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Till statsradet Stefan Attefall

Regeringen beslutade den 13 maj 2009 (dir. 2009:46) att tillkalla en
sirskild utredare for att utvirdera och analysera de férordningar som
styr statens fastighetsférvaltning samt limna forslag till en samlad,
forenklad férordningsreglering. Regeringen beslutade den 6 maj 2010
om tilliggsdirektiv (dir. 2010:51). Uppdraget utdkades d3 till att dven
omfatta en kartliggning och analys av mojligheterna att inféra en
ritt f6r den som genom expropriation eller pa annat sitt frintagits
en fastighet att mot ersittning dterfs fastigheten om dndamalet med
tvdngsitgirden inte lingre dr aktuellt.

Som sirskild utredare férordnades den 14 maj 2009 general-
direktdren Séren Higgroth.

Som experter har medverkat fr.o.m. 11 juni 2009 imnesridet
Nebil Aho, chefsjuristen Bjorn Anderson, fastighetsrddet Monica
Haapaniemi, departementssekreteraren Joakim Jigare, férbundsjurist-
en Agneta Lefwerth och markdirektéren Stefan Magnusson. Den
11 augusti 2010 férordnades dmnessakkunnige Magnus Hermansson
som expert.

Sekreterare 3t utredningen har fr.o.m. den 14 maj 2009 varit nu-
mera rddmannen Fredrik Forssman.

Utredningen — som antagit namnet Utredningen om en 4versyn
av forordningarna om statens fastighetsforvaltning — far hirmed 6ver-
limna betinkande En effektivare férvaltning av statens fastigheter
(SOU 2010:92). Sirskilt yttrande har limnats av Agneta Lefwerth.

Utredningens uppdrag ir hirmed slutfort.

Stockholm 1 december 2010

Soéren Higgroth
/Fredrik Forssman
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Sammanfattning

Det statliga fastighetsagandet

Staten dger sammanlagt ca 23 procent av Sveriges markareal; de storsta
omridena finns 1 landets norra delar. En kartliggning har visat att
virdet p det statliga fastighetsinnehavet ir 2008 var ca 130 miljarder kr.

Av de myndigheter som férvaltar fastigheter dr det Statens fastig-
hetsverk och Fortifikationsverket som ansvarar fér den till ytan
storsta andelen av bestindet. De bokférda virdena (anskaffnings-
virdena) 1 de tvd verken var 2009 drygt 14 miljarder kr i Statens
fastighetsverk och drygt 10 miljarder kr i Fortifikationsverket.
Naturvérdsverket forvaltar stora arealer mark och inom Trafikverkets
ansvarsomrdde finns ett stort antal fastigheter fér framférallt jirn-
vigsnitets behov. Totalt 16 myndigheter har i uppdrag av regeringen
att forvalta statliga fastigheter.

Under senare 3r har sirskilt forsvarets fastighetsbestdnd genom-
gatt stora forindringar. Sedan mitten av 1990-talet har ungefir hilften
av Fortifikationsverkets fastighetsbestdnd avvecklats som en konse-
kvens av forsvarets omstillning. Férsiljning av fast egendom har
varit en viktig arbetsuppgift for Fortifikationsverket. Fortfarande
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 ir organiserat
1 bolagsform. De storsta fastighetsinnehaven forvaltas av Akademiska
hus AB, Specialfastigheter AB och Vasallen AB. Den del av fastighets-
forvaltningen som sker i bolagsform ingdr dock inte i utredningens
uppdrag och berors dirfér inte av férslagen.
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Uppdraget

Utredningen har haft 1 uppdrag att gora en kartliggning och analys
av de forordningar som styr den férvaltning av statens fasta egen-
dom som handhas av de fastighetsférvaltande myndigheter som
regeringen har utsett. Denna ska sedan ligga till grund fér ett for-
slag om en samlad, férenklad férordningsreglering. I utredningens
direktiv anges vissa frigor som sirskilt ska 6vervigas. Det giller
bla. foérsiljningsprocessens utformning, kommunernas stillning 1
denna samt férutsittningarna fér férvirv och investeringar 1 fastig-
heter.

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

Foérutom frigor som giller férordningsregleringen av fastighets-
forvaltningen har utredningen i1 ett tilliggsuppdrag fatt 1 uppgift att
gora en genomgdng och analys av forutsittningarna for att infora
en ritt till 8terkop 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 milen fér den
del av fastighetsforvaltningen som sker i myndighetsform ir otyd-
liga och spridda i olika dokument. Det finns ocksd brister 1 hand-
liggningen av investerings- och forsiljningsirenden, vilka leder till
fordrojningar och ineffektivitet. Det finns dirfér ett tydligt behov
av att investerings- och avyttringsprocesserna struktureras och effek-
tiviseras.

Enligt utredningens mening finns det anledning att kombinera
olika styrformer for att férverkliga regeringens strategiska mal inom
fastighetsforvaltningen. Som ett medel for att uppnd detta foreslar
utredningen en samlad férordning for statens fastigheter som for-
valtas 1 myndighetsform.

Den férordning som utredningen féreslar innehéller inlednings-
vis ett antal grundliggande mél som ska gilla f6r all fastighetsfor-
valtning 1 myndighetsform. Till dessa kan sedan liggas ytterligare
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mal som ir hinférliga till varje myndighets specifika verksamhet och
som dirfér boér anges 1 myndighetens regleringsbrev eller instruk-
tion. De gemensamma mal som féreslds kan sammanfattas i féljande
punkter.

1. Myndigheten ska tillhandah3lla indamaélsenliga lokaler och mark-
omrdden som svarar mot hyresgisternas behov.

2. Varje fastighet ska forvaltas pd ett ekonomiskt effektivt sitt.
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 férordningen (1988:1229) om statliga byggnads-
minnen m.m.

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

5. Forvaltningen ska ske med beaktande av hogt stillda krav pd ling-
siktigt hdllbar utveckling.

Forvirv och investeringar

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

Vad betritfar de fastighetsférvaltande myndigheternas befogenhet
att fatta beslut om férvirv och investeringar foreslir utredningen
héjda beloppsgrinser. For Statens fastighetsverk och Fortifikations-
verket foreslds en hojning till 30 miljoner kr och fér évriga fastig-
hetstorvaltande myndigheter till 20 miljoner kr. I samband med det
stills krav pd att myndigheterna fortlépande ska uppritta planer f6r
férvirv, nybyggnader och ombyggnader av fast egendom fér alla in-
vesteringsprojekt dir den beriknade kostnaden éverstiger 20 mil-
joner kr.
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Utredningen féreslar vidare att for att ett investeringsbeslut ska
f3 fattas miste

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

2. det ha beaktats att fastigheten, om méjligt, ocksa ska kunna an-
vindas for andra dndamdl 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 pdgd under
s& lang tid att det stdr 1 rimlig proportion till investeringens stor-

lek.

Forvaltningen

I ett sirskilt kapitel 1 férordningen féreslds grundliggande bestim-
melser for forvaltningen. Till att bérja med ska varje fastighetsfor-
valtande myndighet ha en aktuell férteckning éver de fastigheter
som myndigheten férvaltar.

I anslutning till detta finns ett forslag att bibehdlla kravet pd
regeringens medverkan i de fall d3 det dr aktuellt att fora 6ver for-
valtningsansvaret f6r en fastighet frin en myndighet till antingen en
annan myndighet eller ett affirsverk.

Vidare stills det i férordningen krav pd att myndigheterna ska ha
en plan for drift och underhdll av de fastigheter som forvaltas. Planen
liksom de beslut som fattas i sidana frigor ska priglas av krav pd
ekonomisk effektivitet och hushillning med energi och andra natur-
resurser. For att sikerstilla att planen fir genomslag kompletteras
den med ett uttryckligt krav pa att myndigheterna ska folja upp kost-
nadsutvecklingen och vidta dtgirder for att hoja effektiviteten i for-
valtningen.

Avslutningsvis férs den nuvarande regleringen av myndigheternas
mojlighet att upplita mark, byggnader och anliggningar till annan
over till den nya férordningen.
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Owerldtelser

Sirskilt nir det giller overldtelser till kommuner med fortur att for-
virva statlig egendom férekommer det ofta att férhandlingarna om
ett kopeavtal pagdr under flera &r. Orsaken till att forhandlingarna
inte slutférs ir som regel att parterna inte kan komma 6verens om
egendomens marknadsvirde.

Utredningens férslag nir det giller 6verldtelser av fast egendom
grundar sig pd ett starkt behov av en snabbare och effektivare for-
siljningsprocess. Liksom tidigare omfattas inte alla forsiljningar av
férordningsregleringen utan de undantag som finns idag bor finnas
kvar. Diremot tydliggors det i férordningen att huvudregeln ir att
fast egendom ska siljas s3 snart som den inte lingre behévs for ndgon
statlig verksamhet. Samma sak giller i 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 forsiljning. Det krivs d& att det fore-
ligger sirskilda skil. Dessa ska kunna hinféras till kulturminnes-
varden, totalférsvaret, naturvdrden, det rorliga friluftslivet eller till
att det finns ett behov av sanering av fastigheten. Saneringsbehov ir
en omstindighet som inte funnits 1 tidigare reglering men som nu
foreslds for att ge bittre forutsittningar f6r den ansvariga myndig-
heten att kunna hantera problem med t.ex. oexploderad ammunition
pa tidigare 6vningsfilt och andra typer av férorenade markomriden.

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

I anslutning till forslaget om hojd beloppsgrins for regeringens
befogenhet att besluta om férsiljning utan riksdagens godkinnande
foreslds en beloppsmissig hdjning dven for de fastighetsférvaltande
myndigheterna. Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket fore-
slds fa besluta om forsiljning upp till 30 miljoner kr. En beloppsgrins
om 20 miljoner kr foreslds for Trafikverket, Naturvirdsverket och
Luftfartsverket. For Sjofartsverket, Skogsstyrelsen, Kammarkollegiet,
Svenska kraftnit och Sveriges lantbruksuniversitet féreslis en hoj-
ning till 10 miljoner kr.

Precis som tidigare kan fastighetsférvaltande myndigheter utan
ritt att besluta om férsiljning lita Statens fastighetsverk besluta om
forsiljning for deras rikning. Samma méjlighet giller for de myn-
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digheter som ingdr 1 de tv3 ligre beloppskategorierna ifrdga om for-
siljningar som verstiger deras respektive grinser.

Det ska dven 1 fortsittningen finnas ritt till fortur vid en for-
siljning {or vissa intressenter. Det giller till att borja med for de
som hyr en permanentbostad p& en av statens fastigheter. Det kan
gilla sdvil enskilda hyresgister som boende som bildat en bostads-
rittstorening. Vidare ska den kommun dir fastigheten finns ges for-
tur om kommunen kan visa att férvirvet ska ske for att tillgodose
ett samhillsbyggnadsindamal. Det foreslds ingen f6érindring i sak men
det kan noteras att begreppet samhillsbyggnadsindamail ir foremal
for overviganden 1 anslutning till det férslag som limnats i sam-
band med den pigdende éversynen av den s.k. budgetlagen.

En visentlig férindring ir att tidsgrinser inférs f6r f6rsiljnings-
processen vid kommunal fértur. Sammanlagt ska en sddan forsilj-
ning hogst kunna pdgd i ett &r. Tiden riknas frin nir kommunen
fick mojlighet att anmila fértur. Kommunen har sedan tre manader
for att gora en anmilan och limna in underlag fér denna. Den
fastighetstorvaltande myndigheten ska omedelbart préva ansokan
och direkt inleda férhandlingar med kommunen om fértur medges.
Dessa forhandlingar far pdgd 1 hogst nio manader riknat frin nir tre-
ménadersfristen 16pte ut. Nir det har gitt ett &r utan att kommunen
och den fastighetstorvaltande myndigheten har triffat en dverens-
kommelse ska fastigheten omgdende bjudas ut till forsiljning.

Utredningen har 6vervigt och redovisat olika sitt att losa en
tvist som uppkommer om parterna under férhandlingarna bedémer
att de inte sjilva kommer att kunna nd fram till en verenskommelse.
Av dessa forordar utredningen att parterna utser en férliknings-
man. Forlikningsmannen ska utarbeta ett forslag till 6verenskom-
melse som parterna kan anta eller forkasta. Frigan om att anlita en
forlikningsman mdste vickas si pass tidigt under forhandlings-
processen att forlikningsmannen hinner utféra sitt uppdrag innan
tidsfristen har [6pt ut. Ndgon sirskild reglering betriffande forlik-
ningsmannen féreslds inte med hinsyn till att det ir parterna som
tillsammans anlitar nigon for ett sidant uppdrag.

Kravet pd att en forsiljning ska vara affirsmissig bibehills. Endast
1 vissa undantagsfall f&r avsteg goras om det finns sirskilda skil. For
att forstirka affirsmissigheten ges de fastighetsforvaltande myn-
digheterna en uttrycklig mojlighet att triffa avtal om tilliggskope-
skilling 1 samband med forsiljning till en kommun. P3 s§ sitt kan
staten f del av den sdlda fastighetens potentiella virde utan att part-
erna ir tvingade till en osiker bedomning 1 samband med forsilj-
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ning. Dirigenom undviks férseningar som beror pd svirigheten att
bestimma fastighetens virde i samband med férsiljningen.

Aterkop av tidigare exproprierade fastigheter

Utredningen har kartlagt och analyserat forutsittningarna for att
eventuellt inféra en mojlighet till dterkdp f6r den som har blivit
utsatt fér expropriation av en fastighet eller nigot liknande for-
farande. I betinkandet finns en genomging och redovisning av ett
antal frigestillningar som anknyter till en sidan dterkopsritt.

Det presenteras inga forslag i denna del men utredningen pekar
pd tvd mojligheter som skulle kunna 6évervigas vidare. Den forsta
giller en dterkdpsritt som anknyter till den ritt som fanns 1 1917 ars
expropriationslag. En sddan dterkdpsritt dr kopplad till situationer
nir indamilet med expropriationen inte har fullféljts. Enligt utred-
ningen behdvs en férdjupad genomging for att kunna ta stillning
till en limplig metod f6r dterkdp. Bla. kan dvervigas om regeringen
bér ges en mojlighet att meddela foreskrifter om dterképsritt 1 sam-
band med att beslut om expropriation fattas.

En annan méjlighet som utredningen pekar pd har samband med
utredningens forslag om en fértursordning vid forsiljning av statens
fastigheter. Med det som utgingspunkt skulle en foértursritt kunna
gilla dven for tidigare dgare eller motsvarande till exproprierade
fastigheter. En sidan mojlighet bor dock endast forekomma 1 vissa
sirskilda fall. Det skulle t.ex. kunna vara nir det endast ir delar av
en fastighet som har exproprierats eller om det finns kopplingar till
en verksamhet som bedrivs pd angrinsande fastigheter. Detta ir dock,
som framgitt, endast uppslag som kriver férdjupade 6verviganden.

Forslagens konsekvenser

Utgdngspunkten for utredningens forslag dr att de ska leda till en
effektivare forvaltning av statens fastigheter. I den moderniserade for-
ordningen om férvaltningen av statens egendom anges tydligt att si-
vil investeringsverksamheten som driften och underhéllet av statens
fastigheter ska syfta till ekonomisk effektivitet. Med det vill utred-
ningen markera att hushéllningen med ekonomiska resurser 1 statens
fastighetstorvaltande myndigheter behover forbittras. Detta synsitt
dterspeglar sig i de ovriga forslagen.
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Nir det giller investeringarna foresldr utredningen bl.a. att sé-
dana inte ska goras om det ir mojligt att tillgodose verksamhets-
behovet genom t.ex. forhyrning. Det foreslds ocksd att en analys
ska goras dels av kostnaderna for en byggnads livslingd, dels av att
verksamheten ifrdga kan férvintas pigd under s8 ldng tid att det
star 1 rimlig proportion till investeringens storlek. Utredningen fore-
sldr ocksd att de investeringsbeslut som fattas grundar sig pa over-
viganden om att fastigheten, om mojligt, ska kunna anvindas fér
andra indamail in de som investeringen avser.

Vad giller drift och underhill betonas betydelsen av att vid-
makthilla eller dterstilla fastigheternas funktion. De fastighetstor-
valtande myndigheterna ska enligt férslaget till ny fastighetsférord-
ning dven ha ansvar for att félja upp kostnadsutvecklingen och vidta
tgirder som hojer effektiviteten i forvaltningen.

De forslag 1 utredningens betinkande som handlar om att skapa
nya férutsittningar for att vara affirsmissig 1 samband med férsilj-
ning av statens egendom syftar till att gynna bdde 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 in idag. Det innebir att
statens kostnader {or fastighetsférvaltningen minskar samt att intike-
erna frin forsiljningen av fast egendom tidigareliggs. Det finns ocksd
en samhillsekonomisk nytta 1 att omriden for bostider och nirings-
verksamhet blir tillgingliga tidigare.

Utredningens forslag betriffande férsiljningsprocessen har viss
betydelse for forhillandet mellan staten och kommunerna. I nigon
mén begrinsas kommunens utrymme att sjilv bestimma tempot i
forsiljningsprocessen. Med beaktande av de orimligt 1dnga f6rhand-
lingsprocesser som sker idag anser dock utredningen att det ir ett
tyngre vigande samhillsintresset att statlig egendom som inte lingre
behévs f6r den statliga verksamheten ska komma till nytta 1 samhillet
1 6vrigt s& snart som mojligt. Det torde inte heller vara nigot
problem f6r kommunerna att 8 den tid f6r kommunalpolitiska 6ver-
viganden och beslut som erfordras for att bestimma kommunens
position 1 forsiljningsirendet.

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

Forslag till
forordning (2010:xxx) om statens fasta egendom

1 kap. Inledande bestammelser

1§
I denna férordning finns bestimmelser 1 anslutning till 24, 25 och
29 §§ lagen (1996:1059) om statsbudgeten. Forordningen giller fér
de myndigheter som regeringen har beslutat ska forvalta statens fasta
egendom. Fast egendom fir inte foérvirvas eller foérvaltas av andra
in de fastighetsforvaltande myndigheterna.

Regeringen faststiller forvaltningsuppdraget f6r varje fastighets-
forvaltande myndighet. Myndigheten ska ha en organisation som
bidrar till en effektiv fastighetsférvaltning.

2§

Med fastighetsforvaltning avses 1 denna férordning ansvar for for-
virv, investering, drift och underhall, upplitelse samt 6verlitelse av
fast egendom fér statens rikning. Med fast egendom avses i denna
férordning dven tomtritt samt byggnad och anliggning som ir 16s
egendom.

3 §
Milet f6r fastighetsforvaltningen ir att:

1. Tillhandahilla indamalsenliga lokaler och markomriden som
svarar mot hyresgisternas behov.

2. Varje fastighet ska forvaltas pa ett ekonomiskt effektivt sitt.
Fastighetens virde ska bevaras eller, om méjligt, 6ka.

3. Hinsyn ska tas till kulturvirden. Sirskilda bestimmelser om
statliga byggnadsminnen, virdefulla byggnader och virdefulla fastig-
heter finns 1 férordningen (1988:1229) om statliga byggnadsminnen
m.m.
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4. De statliga mélen fér arkitektur, formgivning och design ska be-
aktas.

5. Forvaltningen ska ske med beaktande av hogt stillda krav pd
l8ngsiktigt hillbar utveckling.

4§

I friga om fastighet som enligt 2 § ingdr 1 forvaltningsuppdraget fore-
trider myndigheten staten dels som fastighetsigare, dels som bygg-
herre enligt plan- och bygglagen (1987:10).

5§

En myndighet fir inte forvalta bostider f6r uthyrningsindamal utom
1 de fall di en fastighet som férvaltas av myndigheten innehéller en
bostad som inte kan avskiljas frin fastigheten eller byggnaden i 6vrigt.

2 kap. Forvarv och investeringar
Forvarv

1§
En fastighetsférvaltande myndighet fir endast férvirva en fastighet
om den behovs for myndighetens verksamhet eller den verksamhet
som myndigheten ska bevaka, och behovet inte kan tillgodoses pd
annat sitt. Beslut om férvirv fir endast fattas om kopeskillingen for
en fastighet inte dverstiger de belopp som anges nedan

I.  Statens fastighetsverk 30 000 000 kronor
Fortifikationsverket 30 000 000 kronor
II.  Ovriga fastighetsférvaltande 20 000 000 kronor
myndigheter
Investeringar

2§
Med investering i fast egendom avses

1. nybyggande och

2. omfattande dtgirder f6r om- eller tillbyggnad.

Beslut om investering fir endast fattas om kostnaderna for 4t-
girden inte overstiger de belopp som anges i1 §.

20



SOU 2010:92 Forfattningsforslag

3§
Ett beslut om en investering fir endast fattas om

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

2. det har beaktats att fastigheten, om mojligt, ocksd ska kunna
anvindas for andra indamél in de som investeringen avser,

3. en analys har gjorts av kostnaderna fér en byggnads forvintade
livslingd samt

4. den verksamhet som investeringen avser kan férvintas pdgd
under s ling tid att det stdr 1 rimligt proportion till investeringens
storlek.

Planer

4§

Inom ramen for sitt férvaltningsuppdrag ska varje myndighet fort-
l6pande uppritta en plan f6r f6rviry, nybygegnader och ombyggnader
av fast egendom. Planen ska 4rligen redovisas fér regeringen och om-
fatta alla investeringsprojekt med en beriknad kostnad som 6ver-
stiger 20 miljoner kronor.

3 kap. Forvaltningen

1§

Varje fastighetsforvaltande myndighet ska fortlépande hélla en aktuell
forteckning dver de fastigheter som enligt 1 kap. 2 § ingdr i férvalt-
ningsuppdraget.

Drift och underhdll

2§

Med drift avses dtgirder av 16pande karaktir som syftar till att upp-
ritthdlla fastighetens nuvarande funktion och virde. Som underhill
riknas dterkommande dtgirder for att vidmakthilla eller dterstilla
fastighetens funktion.
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3§
Varje fastighetsforvaltande myndighet ska fortlopande hélla en plan
for drift och underhdll av de fastigheter som ingdr i férvaltnings-
uppdraget. Drift och underhill ska priglas av ekonomisk effektivitet
och hushéllning med energi och andra naturresurser. Myndigheten
ska f6lja upp kostnadsutvecklingen och vidta dtgirder som hojer
effektiviteten i férvaltningen.

Upplatelser

4§

En fastighetsférvaltande myndighet fir upplita mark, byggnader och
anliggningar till annan myndighet till kommun eller till enskild.
S&dana upplatelser ska ske pa marknadsmissiga villkor. Om ersitt-
ningen inte kan faststillas pd marknadsmaissig grund ska den fast-
stillas efter vad som kan anses skiligt. Hinsyn bor dirvid tas till s3-
dana faktorer som fastighetens sirskilda karaktir samt dess ekono-
miska och tekniska livslingd.

Overforing av forvaltningsansvaret

5 §
Efter medgivande av regeringen fir férvaltningsansvaret for en fastig-
het foras 6ver frin en fastighetsforvaltande myndighet till en annan.
Detta ska ske till fastighetens bokférda virde.

Med regeringens medgivande fir en dverforing dven ske mellan
ett affirsverk och en foérvaltningsmyndighet eller mellan tv3 affirs-
verk. En sddan 6verféring ska ske pd marknadsmaissiga villkor.

4 kap. Overlatelse av fastighet
1§

I detta kapitel regleras formerna fér forsiljning och annan éver-
l3telse samt de fastighetsférvaltande myndigheternas befogenhet att
for statens rikning 6verldta fast egendom.
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2§
Vad som sigs 1 detta kapitel giller inte

1. fast egendom som ir invirderad i jordfonden,

2. fjilligenheter pd kronomark ovanfér odlingsgrinsen i Norr-
bottens och Visterbottens lin,

3. renbetestjillen 1 Jimtlands lin,

4. kronotorp nedanfor odlingsgriansen i de sex nordligaste linen,
och

5. férsiljning som dr férenad med ritt till hyra och &terkép (s.k.
fastighetsleasing) och liknande férfaranden.

Forutsittmingarna for forsilining

3§
En fastighetsférvaltande myndighet ska silja fast egendom om egen-
domen inte alls eller endast 1 ringa utstrickning behévs 1 statens verk-
samhet och om det inte finns sirskilda skil fér att egendomen fort-
farande ska dgas av staten.

Hinsynen till kulturminnesvarden, totalférsvaret, naturvirden och
det rorliga friluftslivet samt saneringsbehov kan utgéra sirskilda skal
for att en egendom fortfarande ska dgas av staten.

4§

Varje fastighetsforvaltande myndighet ska fortlépande uppritta en
plan {6r forsiljning av fast egendom som myndigheten férvaltar men
som inte, eller endast i ringa omfattning, behovs 1 statens verksam-
het (forsiljningsplan). Myndigheten ska sprida information om planen
till allminheten.

5§

Innan en fastighet siljs ska den fastighetsférvaltande myndigheten
samrdda med en annan statlig myndighet om det bedéms troligt att
den myndigheten kan behdova fastigheten f6r egen verksamhet eller
for verksamhet som myndigheten ska bevaka. Forsiljning ska dir-
efter inledas s snart som mojligt.

6§

Foljande fastighetsforvaltande myndigheter far besluta om forsilj-
ning av fast egendom som de foérvaltar inom eller utom landet om
egendomens virde inte éverstiger de belopp som anges nedan. Med
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egendomens virde avses det vid en sirskild virdering bestimda mark-

nadsvirdet.

1.

Fortifikationsverket 30 000 000 kronor
Statens fastighetsverk 30 000 000 kronor
2.

Trafikverket 20 000 000 kronor
Luftfartsverket 20 000 000 kronor
Naturvirdsverket 20 000 000 kronor
3.

Sjofartsverket 10 000 000 kronor
Skogsstyrelsen 10 000 000 kronor
Kammarkollegiet 10 000 000 kronor
Affirsverket svenska kraftnit 10 000 000 kronor
Sveriges lantbruksuniversitet 10 000 000 kronor
7§

Andra fastighetsforvaltande myndigheter in de som nimns i 6 § 1
far uppdra 3t Statens fastighetsverk att besluta om férsiljning av
fast egendom som de forvaltar om egendomens virde inte 6verstiger
30 000 000 kronor

Forsiliningsprocessen

8 §
Nir fast egendom som tillhér staten ska siljas ska den myndighet som
svarar for forvaltningen av fastigheten

1. 18ta utféra en virdering av fastigheten i enlighet med 6 § forsta
stycket,

2. bedéma om den kommun dir fastigheten ir beligen kan ha s3-
dant intresse av att forvirva fastigheten som anges i 25§ lagen
(1996:1059) om statsbudgeten samt

3. bjuda ut fastigheten till f6rsiljning om inte fortur till forviry
foreligger enligt 10-12 §8§.
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Forsiljning ska, 1 andra fall 4n som anges 1 10-12 §§, ske genom
att en beskrivning av fastigheten upprittas och att fastigheten bjuds
ut till forsiljning genom annonsering med god spridning. I den skrift-
liga beskrivningen ska redovisas fastighetens skick och rittsliga be-
skaffenhet samt de 6vriga villkor som giller f6r forsiljningen.

9§
Forsiljningen ska ske genom offentlig auktion eller att skriftliga an-
bud infordras inom viss tid. Férhandlingar med olika spekulanter
far ddrefter ske 1 enlighet med de kriterier som angavs nir fastigheten
bj6ds ut.

Om ett tillfredsstillande pris inte kan uppnds fir f6rsiljning ske
efter forhandlingar med spekulanter eller pd ndgot annat limpligt
sitt. Detsamma giller om forsiljning 1 ndgon av dessa former be-
déms som mindre indama&lsenlig med hinsyn till det indamil som
egendomen ir avsedd att anvindas for.

Kommunal fortur

10§
Om det finns anledning att anta att en kommun har ett sidant in-
tresse som avses 1 25 § andra stycket lagen (1996:1059) om stats-
budgeten av en fastighet som ska siljas ska kommunen ges tillfille
att inom tre minader anmila detta till den myndighet som ansvarar
for forsiljningen.

Myndigheten ska omgdende préva kommunens intresseanmailan.
Om kommunen beviljas fortur ska férhandlingar omedelbart inledas
om villkoren fér en dverldtelse.

11§

Har parterna inte inom nio ménader efter att beslut om fértur for
kommunen fattades triffat ett avtal om 6verldtelse, ska den fastighets-
foérvaltande myndigheten snarast bjuda ut fastigheten till f6rsiljning.
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Sérskilt om bostadsfastigheter

12 §
I friga om forsiljning av bostadsfastigheter f6r permanent bruk som
kan antas ha ett sddant kulturhistoriskt virde att de bér skyddas,
ska samrdd ske med Riksantikvarieimbetet och berérd linsstyrelse.
Vid forsiljning av en bostadsfastighet f6r permanent bruk ska
fastigheten erbjudas till den férening som har en giltig intresse-
anmilan enligt 3 § lagen (1982:352) om ritt till fastighetstérviry
fér ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt antecknad
1 fastighetsregistrets inskrivningsdel.
Om fastigheten innehéller en eller tv ligenheter ska vad som sigs i
andra stycket gilla hyresgisterna i fastigheten.

Villkoren for éverldtelsen

13 §
En forsiljning av statens egendom ska genomféras affirsmissigt,
om inte sirskilda skil talar mot det.

Den fastighetsforvaltande myndigheten fir vid forsiljning av en
fastighet till en kommun dven avtala om tilliggskopeskilling.

14 §

Den siljande myndigheten fir besluta om hur kopeskillingen och
annan ersittning ska betalas efter vad som ir limpligt 1 varje sir-
skilt fall. Myndigheten fir dock inte eftersitta statens ritt och skiliga
ansprik pa sikerhet.

15§
I kapitalforsérjningsférordningen (1996:1188) finns bestimmelser om
dispositionen av forsiljningsinkomster.

Denna férordning trider i kraft den 1 januari 2012.
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1 Inledning

Direktiven

Utredningens uppdrag ir enligt regeringens direktiv frén den 13 maj
2009 (dir. 2009:46) att utvirdera och analysera de férordningar som
styr statens fastighetsférvaltning. Med beaktande av vad som d3 fram-
kommer ska utredningen limna forslag till en samlad och férenklad
férordningsreglering av fastighetsférvaltningen. I direktiven anges
vissa frigor sirskilt. Det giller t.ex. kommunernas forképsritt vid
forsiljning av statens fastigheter samt mojligheterna att fatta beslut
om investeringar och férvirv.

Genom tilliggsdirektiv den 6 maj 2010 (dir. 2010:51) har utred-
ningen iven fitt 1 uppdrag att gora en genomging av mojligheten
att infora en ritt for den som har frintagits sin fastighet genom
expropriation eller pd annat liknande sitt att mot ersittning dterfd
fastigheten om indaméilet med dtgirden inte lingre ir aktuellt.

Direktiven i sin helhet finns intagna 1 bilaga 1 och 2.

Utredningsarbetet

Utredningsarbetet har bedrivits i nira samrdd med utredningens ex-
perter. I expertgruppen har ingitt representanter fér Finansdeparte-
mentet, Justitiedepartementet, Statens fastighetsverk, Fortifikations-
verket, Sveriges kommuner och landsting samt en fastighetsrittslig
expert. Expertgruppen har haft regelbundna méten.

Utredningen har ocksi genomfort en enkitundersokning med
samtliga fastighetsforvaltande myndigheter under sommaren och
hésten 2009. Underlaget har sedan kompletterats med en ny for-
frigan om aktuella uppgifter per den 1 oktober 2010. Det samlade
resultatet redovisas 1 avsnitt 2.1.1.

I enlighet med de ursprungliga direktiven limnade utredningen
en delrapport till regeringen den 15 oktober 2009. I rapporten redo-
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visade utredningen det arbete som dittills hade utférts samt ett antal
iakttagelser och synpunkter.

Vissa av de frigor som togs upp i delrapporten hade samband
med den pdgdende dversynen av budgetlagen. Med anledning av det
hade utredningen fortlpande kontakter med den utredningen under
hésten 2009 och vinter 2010. Som ett resultat av dessa limnade
Utredningen 6versyn av budgetlagen 1 mars 2010 forslag rorande
bl.a. beloppsgrinsen for regeringens befogenhet att besluta om for-
siljning av statens fasta egendom utan riksdagens hérande samt om
forutsittningarna fo6r kommunal f6rtur vid sddan férsiljning.

I december 2009 anordnades ett mote med foretridare f6r Statens
fastighetsverk, Fortifikationsverket, Regeringskansliets forvaltnings-
avdelning, Forsvarsdepartementet och Forsvarsmakten. I november
2010 hélls dven en hearing med ett 30-tal representanter for olika
fastighetsforvaltande myndigheter och departement.

Utredaren och sekreteraren har ocksi triffat foretridare f6r Sta-
tens fastighetsverk, Fortifikationsverket, Naturvirdsverket, Lantbruk-
arnas rikstérbund och Svenska gymnastikforbundet. Dirutéver har
studiebesok gjorts 1 Norge och Storbritannien.

P3 utredningens uppdrag har en analys av begreppet affirsmissig-
het i fastighetsférvaltningen utférts av professor Stellan Lundstrom,
Kungliga tekniska hégskolan. Synpunkter pd den nuvarande regle-
ringen av forsiljningen av statens fastigheter har limnats av Thomas
Adlercreutz, Fortifikationsverket. Slutligen har KPMG AB kartlagt
och analyserat den statliga styrningen av fastighetsigandet. Resultatet
av det uppdraget presenteras i avsnitt 2.3.1.
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2 Styrningen av den statliga
fastighetsforvaltningen

2.1 Det statliga fastighetsagandet

I bérjan av 1990-talet genomférde staten en omfattande fastighets-
reform. Syftet med férindringarna var att skilja brukandet frdn igan-
det och foérvaltningen av statens fastigheter. Dirigenom ville staten
dstadkomma en effektivare fastighets- och férmégenhetstérvaltning.
Fastighetsreformen var ocksd i hog grad knuten till de férindringar
som infordes 1 budgetsystemet dir rambudgetering och resultatstyr-
ning skulle ge myndigheterna 6kad frihet att sjilv disponera medel
for att nd uppstillda mal.

Statens fastighetsbestdnd delades genom fastighetsreformen upp
1 fastigheter som férvaltades dels av myndigheter, dels av statligt
igda bolag. De statligt dgda fastigheter som tidigare forvaltats av
Byggnadsstyrelsen och Fortifikationsférvaltningen dverfordes till tvd
nya myndigheter, Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket samt
till tvd bolag, Vasakronan AB samt Akademiska Hus AB. Dirutéver
bildades Statens lokalférsorjningsverk med uppgift att vara stabs-
organ till regeringen och servicemyndighet till de statliga myndig-
heterna 1 lokalférsorjningsfragor. Statens lokalférsorjningsverk av-
vecklades 1997

Med stdd av ett beslut den 20 februari 2003 har regeringen utsett
17 myndigheter och verk att for statens rikning forvalta fast egen-
dom. Genom inrittandet av Trafikverket den 1 april 2010 har Ban-
verket och Vigverket upphért och 1 dagsliget finns det dirfor
foljande 16 fastighetstérvaltande myndigheter:
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- Exportkreditnimnden - Riksantikvarieimbetet

- Kammarkollegiet - Trafikverket

- Statens fastighetsverk - Sjofartsverket

- Fortifikationsverket - Luftfartsverket

- Lansstyrelserna - Sveriges geologiska undersokning
- Statens bostadskreditnimnd - Skogsstyrelsen

- Statens jordbruksverk - Affirsverket svenska kraftnit

- Sveriges lantbruksuniversitet - Naturvirdsverket

En kartliggning av statens fastighetsinnehav 2008 visar att statens
fastighetsbestind bestdr av drygt 33 000 fastigheter. Statens mark-
innehav ir ca 10 miljoner ha, byggnadsinnehavet drygt 13 miljoner
kvm. De storsta fastighetsinnehaven vilka forvaltas 1 myndighetsform
finns inom Fortifikationsverket (3,5 miljoner kvm) och Statens fastig-
hetsverk(2,0 miljoner kvm). De storsta fastighetsinnehaven som
forvaltas av statliga bolag finns inom Akademiska Hus AB(3,1 mil-
joner kvm), Specialfastigheter AB (1,0 miljoner kvm) samt Vasallen
AB (0,5 miljoner kvm).

Staten dger ungefir 23 procent av Sveriges markareal. Markinne-
havet ir koncentrerat till de nordligaste delarna av landet. Frimst
har innehavet ansetts virdefullt med hinsyn till naturvirden, av kul-
turhistoriska skil samt f6r militira behov. Andra omstindigheter
som t.ex. riksintressen, strategisk infrastruktur och férhéjda miljo-
risker efter lingvarig militir eller industriell anvindning har inneburit
att staten ir den enda naturliga dgaren till madnga markomriden.

I kartliggningen 2008 uppskattades virdet pad statens fastighets-
innehav till ca 130 miljarder kr. Fér de fastigheter som igs av statliga
bolag med fastighetsfokus har marknadsvirdet anvints medan det
for dvriga fastigheter dr friga om det bokférda virdet. De bokférda
virdena 1 de fastighetsforvaltande myndigheterna ir relativt begrin-
sade jimfoért med marknadsvirdena 1 de statliga fastighetsbolagen.
De bokférda virdena (anskaffningsvirdet) i Statens fastighetsverk
var 2009 drygt 14 miljarder kronor, i Fortifikationsverket drygt
10 miljarder kronor.

Under senare dr har sirskilt forsvarets fastighetsbestind genom-
gdtt stora forindringar. Sedan mitten av 1990-talet har ungefir hilften
av Fortifikationsverkets fastighetsbestdnd avvecklats som en kon-
sekvens av forsvarets omstillning frn invasionsférsvar till insatsfor-
svar. Det kan férvintas att omstruktureringen av férsvaret fortsitter
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och att detta leder till ytterligare avvecklingar av byggnader och an-
liggningar.

A andra sidan medfér ocksd férsvarets omstillning ett behov av
nyinvesteringar pa vissa orter. Det investeringsprogram som var en
del av det forsvarspolitiska beslutet 2004 uppgick for en fyradrs-
period till ca 4 miljarder kronor.

2.1.1 Utredningens kartlaggning av fastighetsdgandet
samt forsaljnings- och investeringsverksamheten

Utredningen sinde i juni 2009 ut en forfrgan till de 16 myndigheter
som har getts 1 uppgift att férvalta fastigheter med stéd av regering-

ens beslut den 20 februari 2003 (Fi2003/1334). Foljande frigor
stilldes till myndigheterna:

1. Hur ser myndighetens férvaltningsuppdrag ut och vilka planer
finns f6r avyttring och investeringar 1 fastigheter?,

2. Mpyndighetens investeringsplan samt en redogorelse for omfatt-
ningen av de investeringar som har gjorts under perioden 2006
—den 1 juli 2009 med sirskilt angivande av de investeringar som
overstiger 10 miljoner kr och dirfér har krivt regeringens med-
givande.

3. I vilken utstrickning har myndigheten kopt eller pd annat sitt
forvirvat fastigheter under perioden 2006 — den 1 juli 2009?

4. Hur minga fastighetsforsiljningar genomférde myndigheten &r-
ligen under 2006 — den 1 juli 2009? Hur stora intikter gav dessa
forsiljningar?

Av redovisningen bér det framgi

- vilken typ av fastigheter som har silts,

- vem som var kopare,

- kopeskillingen,

— om ndgra sirskilda villkor tillimpades vid férsiljningen samt
- om kommunen utévade sin forkopsritt.

I september 2010 sindes en forfrigan om kompletterande uppgifter
ut. De upplysningar som efterfrigades di var:

1. Storleken pd det fastighetsinnehav som myndigheten fér nirva-
rande forvaltar (antal fastigheter, lokalyta och markareal),
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2. Omfattningen av de faktiskt gjorda markférvirven och investe-
ringarna under heldret 2009. Ange exempel pa storre forvirv och
investeringar (6verstigande 10 miljoner kr, samt

3. Intikter till {6ljd av forsiljningar som skedde under heldret 2009.
Ange dven antalet férsiljningar under 2009 som har krivt rege-
ringsbeslut.

I detta avsnitt finns en sammanstillning av de svar som limnades
pd de bida forfrigningarna samt en redogorelse for inriktningen pd
de olika myndigheternas fastighetstérvaltande uppgift.

Exportkreditnimnden

Exportkreditnimnden har ett uppdrag att dga och forvalta fastigheter
som idr begrinsat 1 den meningen att det ger myndigheten ritt att
forvirva och tillfilligt inneha fastigheter i samband med 4tervinning
av skadereglerade fordringar.

EKN har meddelat att nimnden varken har eller har haft nigra
fastigheter och att bemyndigandet dirfor inte har utnyttjats.

Kammarkollegiet

Kammarkollegiet ska svara for den rittsliga forvaltningen av fastig-
heter som ingen annan myndighet férvaltar. Kollegiet har i sitt svar
till utredningen angett att myndigheten inte frvaltar ndgra fastigheter
och dirfér inte heller har upprittat nigra planer. Kollegiet har inte
heller gjort nigra investeringar och har varken kopt eller slt nigra
fastigheter.

I sammanhanget kan anmairkas att den fastighetsférvaltning som
sker inom ramen fér Allminna arvsfonden, som Kammarkollegiet
foretrider, inte omfattas av de limnade svaren.

Statens fastighetsverk

Statens fastighetsverk (SFV) forvaltar utrikesfastigheter, de kungliga
slotten, Djurgdrdsmarken, regeringsbyggnaderna, vissa kulturfastig-
heter, gamla fisten, monument, vissa ilvstrickor och markomriden
samt vissa donationsfastigheter. SFV ska ocksd genomféra ny- och
ombyggnation samt forvirva fastigheter f6r statens rikning.
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Verksamheten ska ske med beaktande av god resurshushillning
och hég ekonomisk effektivitet. SFV ska sérja for att sdvil fastig-
heternas ekonomiska virden som deras kultur- och naturmiljévir-
den, bevaras och utvecklas samtidigt som verket ska tillhandahilla
indamailsenliga och konkurrenskraftiga lokaler it sina hyresgister.
For verksamheten giller vissa avkastningskrav. Till det kommer
uppgiften att SFV ska ge allminheten tillgdng till kulturarvet.

SFV:s forsiljningsverksamhet avser f6r nirvarande frimst kvarva-
rande civilférsvarsforrdd och férsikringskassebyggnader. Forsiljning
kommer ocks3 att ske av tullstationer som inte lingre anvinds. SFV
har ocks3 fitt 1 uppdrag av regeringen att silja markomrdden ovan-
for odlingsgrinsen och pé renbetesfjillen 1 Jimtlands lin. Det finns
1 dagsliget ett hundratal sddana drenden. Till det kommer intresse
frn ett tjugotal arrendatorer pd f.d. kronoholmar for att frikdpa sin
mark. Dirutdver bedémer SFV att férindringar inom utrikesférvalt-
ningen kommer att leda till férsiljningar av ambassader och tillhé-
rande bostider.

Infér en forsiljning sker alltid en marknadsvirdering. SFV gor
ocksd en bedémning av om en fastighet kan ha ett samhillsbygg-
nadsintresse f6r en kommun. I s fall kontaktas kommunen i friga.

Under perioden 2006 — den 1 juli 2009 férvirvade SFV 24 fastig-
heter, varav det i tvd fall gillde fastigheter som férdes 6ver frin
Fortifikationsverket. Bland forvirven riknas ocksd de fastigheter som
stilldes under SFVs forvaltning 1 samband med att Forsikringskassan
forstatligades. Fyra fastigheter koptes frdn Vasakronan i samband
med att staten silde det bolaget. Totalkostnaden fér de gjorda for-
virven uppgick till 1,14 miljarder kr.

Under samma period genomférde SFV f6ljande férsiljningar:

ir Antal forsiljningar Intzikt (tkr)
2006 27 195 000
2007 22 41700
2008 24 1340000
2009 13 15000

De beloppsmissigt storsta forsiljningarna har rért Forsikringskas-
sans tidigare fastigheter men det har skett dtskilliga storre forsilj-
ningar dirutéver.

SFVs investeringsverksamhet har under samma period uppgatt till:
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ir Utfall (tkr)
2006 392 938
2007 555 824
2008 393 335
2009 398 000

Bland de storsta investeringsobjekten mirks ombyggnaden av
Centralposthuset och andra byggnader i Stockholm fér Regerings-
kansliets rikning samt byggandet av House of Sweden 1 Washington.

Fortifikationsverket

Fortifikationsverket svarar f6r férvaltningen av fastigheter som ir
avsedda for forsvarsindamdl, mark- och évningsomriden. P3 upp-
drag av regeringen ska verket ocks3 férvirva fast egendom samt svara
fér ny- och ombyggnation. En évergripande uppgift ir att bedriva
fortifikatoriskt utvecklingsarbete s3 att samhillets behov av skydds-
och anliggningsteknik utvecklas och sikerstills. Fortifikationsverket
ska ocksd utgora en del av Sveriges krisberedskap.
Fastighetsférvaltningen ska ske

e med god hushillning och hég ekonomisk effektivitet,

e s att indamailsenliga lokaler, anliggningar och markomriden
tillhandah&lls pd konkurrenskraftiga villkor samt

e siatt fastigheternas virde tas till vara pd ling sikt.

Till detta kommer att Fortifikationsverket dven ska tillgodose for-
svarets behov av tillgdng till fastigheter f6r internationella fredsbeva-
rande och humanitira insatser.

Fortifikationsverkets planering fér avyttring och investeringar
utgdr frin de planer for sin lokalférsérjning som verkets nyttjare har.
Dialoger med nyttjarna ir dirfér av stor vikt men inom verket sker
ocksd en intern planering fér investeringsverksamheten utifrin be-
hovet av underhdll och effektivisering. Detta underlag anvinds sedan
for att gora investerings- och uppsignings/avyttringsplaner. Den
senare planen anvinds for att planera vilka dtgirder som behovs for
foridling av fastigheter infér forsiljning. Direfter dverfors fastig-
heterna till férsiljningsplanen.

Fortifikationsverket har gjort en sammanstillning av de fastigheter
som ir aktuella f6r férsiljning. Det ror sig om sammanlagt 164 for-
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siljningsobjekt, som 1 vissa fall bestdr av flera fastigheter. I diagram-
met nedan redovisas antalet objekt uppdelade pd den tid som for-
flutit sedan uppsigningstiden for hyresavtalet gick ut. Enligt de avtal
som tillimpas giller ett irs uppsigningstid f6r de fastigheter som
forsvarsmakten hyr av Fortifikationsverket.

Antal
80 ~

70 -
60 -
50 A
40 -
30 A
20 A
_
04

<1 1-2 2-3 >3 Ar

Omfattningen pd Fortifikationsverkets investeringar i fastighets-
bestindet uppgick 2007 till 973,9 miljoner kr. Aret dirps minskade
de till 747,9 miljoner kr och prognosen fér 2009 dr 740 miljoner kr.
For de kommande tre 8ren beriknas en stadig 6kning ske till forst
1 miljard kr 2010 f6r att 2012 ha 6kat till 1,33 miljarder kr.

Fortifikationsverkets fastighetsbestdnd bestdr av 1 670 fastigheter.
Markarealen uppgar till 377 000 ha och lokalytan till ca 3,5 miljoner
kvm.

Under den omfrigade perioden 2006 — den 1 juli 2009 gjordes ett
trettiotal fastighetsforviry for sammanlagt ca 53 miljoner kr. Samt-
liga forvirv skedde for att tillgodose nyttjarnas behov i syfte att
komplettera fastighetsinnehavet for att medge en bibehillen eller
férindrad verksamhet.

Under samma period genomfordes drygt 300 férsiljningsprojekt.
Varje projekt kan innehdlla flera fastigheter. Det forekommer ocksd
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forsiljningar av byggnader pd ofri grund. Totalt inbringade forsilj-
ningarna ca 350 miljoner kr.

Ar Antal forsélj- Varav dverfort till  Varav kommunalt Sammanlagd
ningar/projekt annan myndighet forkop intakt (tkr)
2006 100 9 20 123797
2007 90 4 7 68 512
2008 85 2 11 117 585
2009 12 3 5 132 926

Statens bostadskreditndmnd

Statens bostadskreditnimnd (BKN) har ett inskrinkt férvaltnings-
uppdrag som ir kopplat till uppgiften att férvalta kreditgarantier
enligt férordningen (2004:105) om statlig kreditgaranti f6r 1an for
bostadsbyggande m.m. For att skydda utstillda garantier f&r BKN
forvirva fastigheter som nimnden har utfirdat statlig kreditgaranti
for och som siljs exekutivt 1 eller utanfér konkurs eller under hand
1 konkurs. For forvirv och innehav av sddana fastigheter har BKN en
laneram hos Riksgildskontoret som uppgir till 5 miljoner kr. BKN
har inte utnyttjat sitt bemyndigande och det har dirfér varken skett
ndgra forvirv eller forsiljningar under den aktuella perioden.

Statens jordbruksverk

Jordbruksverkets férvaltningsuppdrag avser jord- och skogsbruks-
fastigheter som har kdpts med medel ur jordfonden.

Jordbruksverket har informerat utredningen om att verket inte
forvaltar ndgra fastigheter och dirfér inte kan limna ndgra svar pd
de frigor som utredningen har stillt.

Sveriges lantbruksuniversitet

Sveriges lantbruksuniversitets (SLU) 6évergripande uppdrag ir att ut-
veckla kunskapen om de biologiska naturresurserna och minniskans
forvaltning och héllbara nyttjande av dessa.

Vid Lantbruksuniversitetet bedrivs forskning samt utbildning pd
forskarnivd, avancerad nivd och grundnivd inom jord- och tridgirds-

36



SOU 2010:92 Styrningen av den statliga fastighetsforvaltningen

bruk, landskapsplanering, livsmedelsproduktion, naturvrd, skogsbruk
och vedrdvarans foridling, vattenbruk samt veterinirmedicin och hus-
djursskotsel. Vidare bedrivs vid Lantbruksuniversitetet fortlopande
miljdanalys. For denna utbildnings- och forskningsverksamhet for-
valtar SLU fast egendom 1 form av framférallt jord- och skogsbruks-
fastigheter. Sammanlagt dr det 107 fastigheter, ca 6 100 ha mark och
128 000 kvm byggnadsyta, férdelat pd ett trettiotal platser i landet.

SLU har under perioden 20062009 silt sex fastigheter till en sam-
manlagd summa av 13,8 miljoner kr. Inte vid ndgon av férsiljning-
arna har kommunen utnyttjat sin ritt till fortur. Betriffande ytter-
ligare sex fastigheter pagdr forsiljning. Ett av de drendena ror for-
siljning av ett markomréde till Uppsala kommun {6r ca 60 miljoner
kr. Under samma period har tvd jordbruksfastigheter férvirvats for
totalt 37 miljoner kr.

Riksantikvarieimbetet

Regeringens uppdrag till Riksantikvarieimbetet (RAA) ir att forvalta
fastigheter med fasta fornlimningar, kulturhistoriskt virdefulla bygg-
nader och anliggningar samt ruiner. Inom ramen fér det uppdraget
forvaltade RAA vid utgingen av 2009, for statens rikning, 156 fastig-
heter som ir uppdelade pd 76 besoksmal eller kulturmiljéer. Enligt
myndighetens instruktion ska RAA virda och visa de kulturmiljéer
som forvaltas samt utféra virdinsatser och konservering av kultur-
minnen och kulturféremal. For dessa uppgifter fir RAA ta ut av-
gifter sd att full kostnadstickning kan uppnis.

RAA uppfattar inte fastighetsférvaltningen som en kirnverksam-
het f6r myndigheten. Detta framgr ocksd av de gillande inriktnings-
direktiven for 2009-2011, dir det sigs att "RAA ska ligga grunden
for att fastigheternas framtida foérvaltning och den publika verk-
samheten har nya huvudmin 2010”. Av det skilet sker fastighets-
forvaltningen som ett sirskilt projekt inom RAA med separat finan-
siering. Projektets samlade budget for 2009 uppgar till 10,5 miljoner
kr. Det finns idag, enligt RAA, ett behov av tillskott pi ca 41 miljo-
ner kr. Av dessa avser 38 miljoner kr kostnader fér renoverings-
och sikerhetsdtgirder fér byggnader, anliggningar och mark.

Under perioden 2006-2009 kopte RAA inga fastigheter och en
fastighet sldes. Det finns inga planer pA kommande {érvirv men
diremot har f6érfrigningar kommit in betriffande mojligheten att
frdn staten fa forvirva dels tvd fastigheter pd Bjorko 1 Milaren, dels
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tvi fastigheter pi Oland. RAA planerar att genomféra dessa for-
siljningar.

Naturvdrdsverket

Forvaltningsuppdraget fér Naturvdrdsverket omfattar nationalparker,
naturreservat och vissa andra fastigheter f6r naturvdrdsindamal.
Verket har i1 databasen VIC Natur en forteckning 6ver de fastigheter
som verket dr registrerad som igare till. I den ingdr ocksd bygg-
nader och anliggningar som antingen hor till den fasta egendomen
eller som utgér 16s egendom (byggnad pd ofri grund). Totalt dr
Naturvirdsverket registrerat som égare till 2266 fastigheter med en
sammanlagd yta om 1,6 miljoner ha. Det pdgir ocksé ca 800 ytter-
ligare markférviry.

Utgdngspunkten for verksamheten ir att fastigheter som har for-
virvats for naturvirdsindamal och som omfattas av omridesskydd
enligt 7 kap. miljobalken ska idgas av staten f6r all framtid. Under
den omfrigade perioden kopte Naturvirdsverket in sammanlagt
1790 fastigheter for totalt 1 973 miljoner kr. Forvirven har skett
som dtgirder f6r biologisk mangfald. I 14 av fallen har képeskil-
lingen varit s& hog att regeringens godkinnande har krivts.

Den avyttring som sker avser frimst bytesmark och bostadsfastig-
heter som kan avstyckas utan att inkrikta pi omridesskyddet. Under
den omfrigade perioden skedde 230 férsiljningar och den totala
intikten var 261 miljoner kr. Av dessa skedde 81 forsiljningar inom
ramen for bytesavtal. I de flesta fallen var kdparna privatpersoner.
Inom ramen f6r handliggningen av forsiljningsirenden prévar Natur-
virdsverket om det kan vara aktuellt att 6verldta en fastighet till en
kommun fér samhillsbyggnadsindamal.

Investeringsplanen f6r Naturvirdsverket bestdr av tvd delar. Den
ena delen ir den s.k. fordelningsplanen som omfattar planerade for-
vird av virdefull natur under de kommande budgetiren. Den andra
delen avser investeringar i byggnader och anliggningar och stricker
sig over perioden 2009-2011.
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Trafikverket

Trafikverket bildades den 1 april 2010 och samtidigt avvecklades
Banverket, Vigverket och SIKA. Trafikverket ansvarar {6r den sam-
lade lingsiktiga infrastrukturplaneringen samt for byggande, drift
och underhill av statliga vigar och jirnvigar. Sammantaget forvaltar
Trafikverket ca 24 100 fastigheter med en sammanlagd areal som
uppgdr till 35 888 ha. Byggnadsarean om 320 503 kvm. Till detta
kommer 166 fastigheter som tidigare férvaltades av Vigverket men
dir arean f6r nirvarande ir okind.

Trafikverket har fér den omfrdgade perioden redovisat f.d. Ban-
verkets respektive Vigverkets verksamheter var fér sig. Utredningen
har dirfor f6ljt den ordningen.

Trafikverket har inledningsvis limnat vissa allminna synpunkter
om verkets forsiljningsverksamhet.

Jirnvigsfasticheter

Trafikverket har tagit 6ver ansvaret fér de 21 110 fastigheter med
totalt 1 053 byggnader som Banverket tidigare forvaltade. Vid om-
eller nybyggnation krivs att Trafikverket férvirvar de fastigheter som
berdrs av jirnvigsdragningen. Trafikverket blir d4 lagfaren dgare till
dessa.

De fastigheter som forvaltas dr indelade 1 tva kategorier; forvalt-
ningsfastigheter och avvecklingsfastigheter. Nir det giller forvalt-
ningen av fastigheter avser det spiranliggningar och depder, kontors-,
verkstads- stations- och industrifastigheter samt de andra fastigheter
som behovs tor den verksamhet som Trafikverket ska bedriva en-
ligt sin instruktion. Av Banverkets tidigare regleringsbrev framgir
att fastigheter som inte behovs f6r jirnvigsverksamhet och som inte
heller av ndgot annat skil behover forvaltas av Banverket ska avveck-
las genom forsiljning eller éverforing till annan myndighet. En av-
vecklingsplan presenterades viren 2009 och omfattar ca 600 bebyggda
fastigheter. Avvecklingen sker genom forsiljning eller éverforing
till annan myndighet. Enligt planen ska avvecklingen vara genom-
ford vid utgdngen av 2013. Enligt den bedémning som Banverket
gjorde hésten 2009 kommer 80 procent av byggnaderna att rivas
medan 20 procent kan siljas. I nigot enstaka fall kan det bli aktuellt
med Sverforing av forvaltningsansvaret till en annan myndighet.

Orsaken till den l3ga forsiljningsandelen ir, enligt Trafikverket,
att forsiljning inte kan ske for att fastigheterna inte uppfyller gil-
lande miljékrav (t.ex. buller och vibrationer) eller sikerhetskrav. Det
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kan ocksd bero pd markféroreningar. Varje objekt granskas dirfor
utifrin dessa krav. Infér en forsiljning utreds ocksd om den berérda
kommunen har nigot samhillsbyggnadsintresse av att férvirva fastig-
heten. I de fall dir forsiljningar har skett till en kommun har kom-
munen inte gjort gillande ndgon fortursritt. Istillet har samrad
skett med kommunen om dess behov av en viss fastighet. Priset har
sedan bestimts efter virdering utférd av ett fastighetsvirderings-
foretag.

I vissa fall uppstills sirskilda villkor vid férsiljningar. De kan till
att borja med gilla hur fastigheten ska anvindas. Fastigheterna ligger
ofta nira en jirnvigsanliggning och det krivs d& att det finns en
detaljplan som beaktar jirnvigsverksamheten. Den andra situationen
ir nir fastigheten ir drabbad av markféroreningar. Det dr d& nistan
alltid friga om att en kommun férvirvar fastigheten. Kommunen
3liggs 1 de avtalen att svara f6r utredning och &tgirdande av f6r-
oreningen. Trafikverket har bedémt att verket inte kan avtala bort
det ansvar som féljer av miljobalken men att 6verenskommelse kan
triffas om ansvaret for dtgirdskostnaderna.

Av Trafikverkets regleringsbrev framgar att verket ska svara foér
avvecklingen av bl.a. Banverket och Vigverket. Med det foljer ett
ansvar for avveckling av lokaler och utrustning. Trafikverket har
fortsatt arbetet enligt avvecklingsplanen men avvaktar besked om
hur vissa fastigheter med byggnader av kulturhistoriskt virde ska
hanteras.

Som framgick inledningsvis férvirvar Trafikverket fastigheter for
ny- och ombyggnad av jirnvigsanliggningar. Det sker inom ramen
for de olika investeringsprojekten och nir de avslutas ir avsikten att
endast mark som behovs for jirnvigen ska behillas. Under perio-
den 2006 —2009 hade foérvirven inom ramen fér Banverket foljande

omfattning:

fr Antal forvarvade fastigheter Totalkostnad (tkr)
2006 78 92 000
2007 44 70 000
2008 21 91 000
2009 Uppgift saknas 225474
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Forsiljningar kommer ofta till stdnd 1 samband med en avstyckning.
Det sker ocksd forsiljning av byggnader utan att fastigheten siljs.
De totala intikterna av sddana forsiljningar var under den aktuella
tidsperioden:

Ar Forsaljningsintikter (tkr)
2006 34 000
2007 15 000
2008 15000
2009 23 162

Fastigheter for vigindamail

Trafikverket har ett forvaltningsuppdrag som omfattar vigfastig-
heter och andra fastigheter {6r sddana indamail, totalférsvarsfastig-
heter f6r vigindama3l, industri- och kontorsfastigheter som behovs
1 den egna verksamheten, fastigheter f6r grus- och bergtiktsinda-
mél samt firjeligen och firjevaktarbostider.

I samband med vigbyggen ir det vanligast att Trafikverket tar dver
delar av fastigheter med stdd av viglagens regler om vigritt. Detta
ir en nyttjanderitt som inte ir tidsbegrinsad. Ndgon dganderitt upp-
kommer dirfér inte och férvirv av fastigheter sker endast undantags-
vis. Senaste fastighetskopet avsig en fastighet i Orebro som képtes
for firjerederiets verksamhet.

F.d. Vigverket upprittade 2005 en avyttringsplan. Ndgon inve-
steringsplan finns inte. Mellan 2000 och 2006 bedrevs ett avyttrings-
projekt och ca 2 300 fastigheter sildes d&. De flesta av fastigheterna
var smé och saknade byggnader. Nigra register ver forsiljningarna
finns inte.

Vigverket angav i sitt svar till utredningen hésten 2009 att det
forekommer att kommuner kontakter Vigverket och uttrycker in-
tresse for att kopa fastigheter som ligger inom ett omride som ska
anvindas fér samhillsutveckling. Enligt Vigverket hade det dock
inte férekommit att nigon kommun utévat en formell f6rkopsritt.

Sjofartsverket

Sjofartsverkets uppdrag omfattar forvaltning av fastigheter f6r lots-
nings- och farledsverksamhet, fyrar och andra navigeringshjilpmedel,
kanaler samt verkstads- och kontorsfastigheter fér den egna verk-
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samhetens behov. Med anledning av det har Sjéfartsverket ansvar for
ca 1 100 fyrar och ett stort antal andra sjomirken. Verket forvaltar
ocks3 ett antal kanaler, broar och kajanliggningar. Dirutover stdr dven
tre fritidsanliggningar for sjdmin, en kursgird, administrationsbygg-
nader och ndgra bostadsbyggnader under verkets forvaltning. Sam-
manlagt stdr Sjofartsverket som lagfaren dgare till 253 fastigheter,
varav 125 ir bebyggda. Lokalytan dr ca 31 200 kvm och den totala
markarealen uppgar till ca 955 ha.

I den gillande avvecklingsplanen finns 58 anliggningar. Av dessa
ir minga mindre anliggningar som t.ex. fyrar men dven storre anligg-
ningar, som t.ex. Siffle kanal, ska avvecklas.

Under perioden 2006 till den 1 juli 2009 foérvirvade Sjofartsver-
ket fastigheter till ett virde av 12,9 miljoner kr i samband med att
Handelsflottans kultur- och fritidsrdd inférlivades med Sjofartsverket.
2008 tog verket ocksd 6ver tre fyrplatser frin Fortifikationsverket.
Under samma period sdldes 24 fastigheter f6r sammanlagt 11,9 mil-
joner kr. Av dessa skedde tio 6verlitelser till andra myndigheter, sex
forsiljningar till kommuner och 8tta férsiljningar till féreningar,
bolag och privatpersoner.

Investeringarna under den aktuella perioden uppgick till 211,7 mil-
joner kr. I tre fall 6versteg de 10 miljoner kr.

Luftfartsverket

Luftfartsverket har ritt att forvalta fastigheter for flygplatser och
andra anliggningar f6r luftfartsindamadl. I ett regeringsbeslut den
19 mars 2009 bestimdes vilka flygplatser som ska ingd i ett natio-
nellt basutbud. Ovriga flygplatser som Luftfartsverket férvaltar bér,
enligt regeringsbeslutet, pa sikt kunna 6vertas av lokala eller regio-
nala intressenter. Luftfartsverket har med anledning av det under 2009
triffat en 6verenskommelse med Jonkoépings kommun angdende
flygplatsen dir. Forhandlingar har inletts rérande ytterligare fem
flygplatser.

Sedan den 1 april 2010 har en del av Luftfartsverkets verksamhet
bolagiserats. Flygplatsverksamheten har med anledning av det forts
over till Swedavia AB medan flygtrafikverksamheten iven i fort-
sittningen kommer att bedrivas i Luftfartsverkets regi. Detta inne-
bir att Luftfartsverket numera endast forvaltar tre fastigheter med
s.k. kontrollcentraler samt vissa kontorslokaler.
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Luftfartsverket har tidigare under den aktuella perioden 2006-
2009 silt fastigheter 1 Eslovs, Kalmar och Norrképings kommuner.
Kopeskillingen var 6 170 000 kr, 1 kr respektive 5 900 000 kr.

Négra forvirv har inte skett under perioden men Luftfartsverket
har 6vertagit férvaltningsansvaret frdn Fortifikationsverket fér en
del av Are-Ostersunds flygplats.

Investeringarna under perioden uppgick till

Ar mkr
2006 302
2007 541
2008 672
2009 237*

* Forsta halvaret

Sveriges geologiska undersikning (SGU)

SGU svarar f6r frigor som rér berg, jord och grundvatten. Genom
2003 &rs regeringsbeslut fick myndigheten 1 uppgift att forvalta
fastigheter som utgérs av anliggningar som tidigare har anvints for
civila beredskapslager fér olja samt det statliga gruvfiltet i Adak i
Mali kommun i Visterbotten. I bigge fallen rér det sig om avveck-
lade verksamheter dir SGUs uppgift ir att svara f6r miljo- och funk-
tionskontroll. De flesta av dessa kvarvarande fastigheter har inte
kunnat avyttras. Sammantaget ir det friga om 31 fastigheter med
en samlad areal pd 2 071 497 kvm. Mer in hilften av den ytan
utgors av fastigheter vid Adakfiltet i Mald kommun.

Sedan 1994 har nio anliggningar 6verldtits till annan huvudman
for fortsatt drift. Av dessa skedde fyra dverldtelser 2006-2008 till
ett sammanlagt virde av 1 675 100 kr. I ett av fallen utévad kom-
munen sin forképsritt. En anliggning har 6verldtits tll Fortifika-
tionsverket for fortsatt drift enligt ett regeringsbeslut.

Eftersom fastighetsinnehavet syftar till att sikerstilla restriktioner 1
markanvindningen och till att ge SGU tillging till provtagnings-
punkter £6r kontroll av miljon sker inga investeringar. Det ir inte
heller aktuellt med ndgra forviry.
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Skogsstyrelsen

Enligt 2003 irs regeringsbeslut omfattar Skogsstyrelsens uppdrag
forvaltning av fastigheter som anvinds i skogsvirdsorganisationens
verksamhet men ocksa vissa fastigheter f6r naturvdrdsindamal ingir.
I myndighetens instruktion (SFS 2007:1046) gors ingen ytterligare
precisering utan dir anges endast att Skogsstyrelsen ska forvalta
myndighetens fasta egendom.'

I samband med en omorganisation 2005/06 slogs de tio regio-
nala skogsvirdsstyrelserna samman med d&varande Skogsstyrelsen
till en ny myndighet, Skogsstyrelsen. I samband med det fordes de
fastigheter som dgdes av de olika skogsvardsstyrelserna éver till den
nya myndigheten. Idag dger Skogsvirdsstyrelsen ett sjutiotal fastig-
heter 1 hela landet. Tillsammans utgér de ca 40 brukningsenheter.
Huvudsakligen ir det friga om skogsfastigheter. Myndigheten hiller
f.n. pi med en genomgéng av fastighetsinnehavet for att sedan kunna
ta stillning tll vilka fastigheter som myndigheten har anvindning
for.

Under den omfrigade tidsperioden har Skogsstyrelsen inte gjort
ndgra investeringar som dverstiger 10 miljoner kr. Myndigheten har
inte heller kopt ndgra fastigheter. Hosten 2008 sdldes dock tre fastig-
heter i Vetlanda kommun f6r sammanlagt 33 miljoner kr. Under
2009 skedde en forsiljning. Kopeskillingen var 625 000 kr. Efter en
genomging av fastighetsbestdndet har Skogsstyrelsen beslutat att
avyttra vissa fastigheter som myndigheten inte lingre har behov av.

Med anknytning till denna férsiljning har Skogsstyrelsen limnat
vissa synpunkter angiende reglerna 1 16-22 §§ kapitalférsérjnings-
férordningen (1996:1188) om hur férsiljningsintikter ska redovisas
och vilka kostnader som fir avriknas frin intikterna. Synpunkterna
ror 1 vilken utstrickning kostnader som endast har ett indirekt
samband med en forsiljning — t.ex. kostnader foér férvaltning av en
fastighet under férsiljningsperioden — fir beaktas som en omkost-
nad.

I anslutning till det har Skogsstyrelsen ocksd pdpekat att en
fastighetsforvaltande myndighet far behilla intikter frin t.ex. skogs-
avverkning som sker fore en férsiljning dven om detta har lett till
en ligre kopeskilling. Hade myndigheten istillet 13tit bli att avverka
skog och dirigenom fitt ut en hogre kopeskilling hade det inte till
ndgon del tillfallit myndigheten. Skogsstyrelsen har velat ge dessa

! For forvaltningen har ocksd tagits fram ett cirkulir (2004:A3). Detta avsig dock i férsta
hand ansvarsférdelningen mellan Skogsstyrelsen och de tidigare skogsvrdsstyrelserna.
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exempel for att visa att det nuvarande regelverket inte ir utformat
pd ett sitt som till fullo premierar en affirsmissig férvaltning.

Affirsverket svenska kraftndt

Svenska kraftnit ir ett affirsverk som forvaltar stamnitet f6r elkraft.
Verket svarar ocksd for el och naturgassystemen. Svitt avser fastig-
hetstorvaltning rér Svenska kraftnits uppdrag special- och industri-
fastigheter som t.ex. transformator- och kopplingsstationer men
ocksd fastigheter med kontor och bostider i anslutning tll stérre
stationer och stillverk.

Verkets uppgift att svara for elférsérjningen innebir att stam-
nitet byggs ut och byggs om med nya ledningar och stillverk. For
att klara de foreskrifter som giller ifrdga om starkstrém och magnet-
filt maste fastigheter ibland forvirvas och byggnader rivas. Svenska
kraftnit forvirvar ocksd de fastigheter dir stillverk ska lokaliseras.
Fastighetsigandet ir dirfor begrinsat till den verksamhet som ska
bedrivas. Verket forvaltar f6r nirvarande 117 fastigheter med en sam-
manlagd yta pa ca 6 900 ha.

Investeringsplanen fér 2010-2012 ir omfattande och ca 7,8 mil-
jarder kr ska anvindas for att rusta upp och bygga ut det befintliga
nitet. Ndgon sirskild plan for investering 1 fastigheter finns inte efter-
som detta inte dr Svenska kraftnits huvuduppgift. Diremot ingir
fastighetsforvirv 1 budgeteringen av kommande investeringar.

Under perioden 2006 till halvarsskiftet 2009 f6rvirvades 37 fas-
tigheter f6r sammanlagt drygt 38 miljoner kr. I de flesta fall skedde
det for att tillgodose behovet av nya stillverk. Tre av fastigheterna
behovdes for ledningsprojekt, tvd fastigheter koptes som ersittnings-
mark och tvd fastigheter koptes p.g.a. gillande magnetfiltspolicy.

Under samma period sildes 17 fastigheter som antingen var in-
16sta sedan tidigare eller som hade avvecklade ledningsférrad. Den
samlade intikten understeg 100 000 kr. Avyttringar av fastigheter
sker fortldpande nir fastigheter inte lingre behévs for verksamheten.
Inlosta fastigheter siljs som regel obebyggda och med restriktionen
att de inte far bebyggas.
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2.2 Regelverket rérande statens fastighetsférvaltning
2.2.1 Den dvergripande grundlagsregleringen

Reglerna for statens fastighetsforvaltning grundar sig pa regerings-
formens (RF) stadganden om att statens medel och 6vriga tillgingar
huvudsakligen star till regeringens disposition (9 kap. 8 § RF). Undan-
tag giller for de tillgdngar som ir avsedda fér riksdagen, riksdagens
myndigheter som t.ex. riksdagens ombudsmin och Riksrevisionen
eller som 1 lag har avsatts till sirskild férvaltning. Det senare avser
bl.a. medel avsatta 1 de allminna pensionsfonderna eller for Riks-
bankens férvaltning.

Det ir bara de tillgingar som tillhér staten som omfattas av reg-
leringen 1 RF. Egendom som tillhér ett bolag som helt eller delvis
igs av staten faller utanfor detta. Fastigheter som igs av statliga bolag
omfattas alltsd inte av den reglering som nu ska behandlas.

Reglerna i RF om regeringens dispositionsritt innebir att rege-
ringen, enligt uttalanden 1 férarbetena, ska svara bide for forvalt-
ningsdtgirder — bdde rittsliga och praktiska — och férfogandedtgirder.
Med de senare avses t.ex. forsiljningar, férvirv och byte av egendom
men ocksd pantsittning. Att det ir regeringen som har tilldelats
dessa uppgifter far till f6ljd att riksdagen inte kan g8 forbi rege-
ringen och sjilv fordela medel eller disponera éver statens dvriga
tillgdngar. Diremot kan riksdagen, med stéd av 9 kap. 9 § RF, styra
regeringens dispositionsmojligheter genom att faststilla hur for-
valtningen av statens tillgdngar fir ske och hur regeringen fir for-
foga 6ver dem. Det innebir t.ex. att riksdagen kan stilla upp villkor
av olika slag eller foreskriva att vissa dtgirder bara fir vidtas med
riksdagens godkinnande. I forarbetena till RF sigs att dven om det
inte dr ndgot krav sd dr det limpligt att detta sker genom lagstift-
ning.’

I praktiken ir det inte regeringen som sjilv svarar for férvaltning-
en och forfogandet dver statens tillgingar. Som framgitt av redo-
visningen i det féregiende avsnittet utdvas den faktiska disposition-
sritten 1 de flesta fall av myndigheter eller statliga bolag. Myndig-
heterna har di ftt uppgiften delegerad till sig frn regeringen. Det
kan ske 1 myndighetens instruktion eller regleringsbrev och rege-
ringen kan dd meddela nirmare foreskrifter om hur statens tillgdngar
far disponeras. Diremot kan riksdagen, precis som ifriga om rege-
ringen, inte styra myndigheternas forvaltning av tillgdngarna genom

2 Prop 1973:90 s. 347.
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att t.ex. tilldela en myndighet medel eller limna anvisningar fér hur
myndigheten ska forvalta eller forfoga éver statens egendom. Vad
giller de fastigheter som igs av statliga bolag styr staten férvaltningen
indirekt genom sitt inflytande i bolaget.

REF:s férdelning mellan riksdagen och regeringen av ansvaret fér
foérvaltningen av statens egendom kommer 1 juridisk mening till ut-
tryck 1 riksdagens vergripande styrning av grunderna for forvale-
ningen och hur regeringen fir forfoga dver statens egendom. Sedan
1996 sker det i1 forsta hand genom lagen (1996:1059) om statsbud-
geten (fortsittningsvis kallad budgetlagen).’ Detta kompletteras av
regeringens tillimpningsféreskrifter 1 form av férordningar, myndig-
hetsinstruktioner, regeringsbeslut och regleringsbrev. Budgetlagens
innebord och den ytterligare reglering som ror statens innehav av
fastigheter behandlas i féljande avsnitt.

2.2.2  Budgetlagens regler om hur statens tillgangar
far disponeras

Allminna bestimmelser

Inledningsvis anger budgetlagen mélsittningen att statens verksam-
het ska priglas av hog effektivitet och god hushillning. Den verk-
samhet som avses ir den verksamhet som handhas av regeringen
och dess myndigheter.

Budgetlagen innehiller bestimmelser kring de anslag som riksda-
gen beviljar; hur de indelas och fir anvindas. Den anger ocksd hur
redovisningen ska ske och vilka ekonomiska forpliktelser regeringen
far ta pd sig for statens rikning. Vidare drar budgetlagen upp grin-
serna for hur regeringens forslag till statsbudget och fér hur inve-
steringar fir finansieras.

Utover reglerna om statens inkomster och utgifter anges 1 bud-
getlagen under vilka férutsittningar regeringen fir forfoga 6ver den
del av statens egendom som stir till regeringens disposition. Riks-
dagen har hir delvis utnyttjat mojligheten 1 9 kap. 9 § RF att faststilla
grunderna for férvaltningen och férfogandet éver den egendom som
omfattas av regeringens dispositionsritt enligt 9 kap. 8 § RF. Bud-
getlagen dr dirfor 1 forsta hand ett sitt att klargéra kompetenstor-
delningen mellan riksdagen och regeringen ifriga om forsiljning av

’ Budgetlagen vilar i hég grad pd Budgetlagsutredningens férslag i betinkandet Budgetlag —
regeringens befogenheter p3 finansmaktens omrdde (SOU 1996:14). Férarbetena till lagen
finns 1 prop. 1995/96:220, bet. 1996/97KU3 s. 27f och rskr. 1996/97:27.
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egendom. Den giller ocksd vid byte (24 § tredje stycket budget-
lagen).

Nigon motsvarande lagreglering fanns inte tidigare. Inom vissa
omrdden — framforallt fast egendom — hade riksdagen istillet fattat
sirskilda beslut om grunderna for regeringens dispositionsritt. For
andra omriden hade, enligt vad som framkom under Budgetlagsutred-
ningens arbete, ”... en ofullstindig och i vissa delar oklar praxis
vuxit fram”.*

I strikt mening skulle budgetlagen kunna gilla all typ av forsilj-
ning av egendom. Minga myndigheter tillhandahiller emellertid fri-
villigt efterfrdgade varor och tjinster. Det kan t.ex. vara forsiljning
av publikationer eller kursverksamhet dir avgifter tas ut. Aven om det
di kan vara friga om forfogande 6ver statens egendom har denna
typ av forsiljning av frivilligt efterfrigade varor undantagits frin
budgetlagens regler om verlitelse av statens egendom, se 24 § andra
stycket budgetlagen.

Reglerna i budgetlagen om férsiljning av statlig egendom har
delats upp mellan fast egendom, aktier och andelar samt annan 16s
egendom. Lagen innehiller inga regler om hur egendomen ska for-
valtas.

Overlitelse av fast egendom

I 1809 &rs regeringsform fanns ett krav pd att riksdagen skulle sam-
tycka till all f6rsiljning eller annan avhindelse av statens fastigheter.
Sedan 1942 har riksdagen limnat ett generellt samtycke till sddana
forsiljningar under vissa forutsittningar. Den nuvarande regerings-
formen frin 1973 innehiller inget krav pd att riksdagen ska limna
samtycke till férsiljningar. Riksdagen fortsatte dock att genom be-
myndiganden ange under vilka férutsittningar regeringen fick genom-
fora fastighetsforsiljningar. Fram till att budgetlagen tillkom 1996
saknades det lagreglering inom det hir omridet.

Mellan 1942 och 1967 gav riksdagen regeringen &rliga bemyndi-
ganden att silja fast egendom. Direfter gillde bemyndigandet tills
vidare men det férekom flera indringar och kompletteringar.

Budgetlagens regler skiljer alltsd mellan olika typer av egendom.
I 25 § budgetlagen regleras forutsittningarna for dverldtelse av fast
egendom. Bestimmelsen innebir 1 huvudsak att de bemyndiganden
som tidigare har gillt har f6rts in 1 den nya lagen.

*SOU 1996:14 5. 238.
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Vilka fastigheter far siljas?

Ett grundliggande krav som gillt sedan 1942 irs bemyndigande ir
att endast fastigheter som inte lingre behovs f6r statens verksamhet
far siljas. Genom senare bemyndiganden mjukades detta upp genom
att riksdagen framholl att det inte dr forsvarligt att staten behdller
fastigheter som utnyttjas 1 sd liten utstrickning att kostnaderna for
skotsel och underhdll blir orimligt héga 1 férhéllande till nyttjande-
graden. Med detta avses bide det tidsmissiga och utrymmesmissiga
utnyttjandet.” En férsiljning av fastigheten bér dirfér kunna ske om
statens lokalbehov kan 16sas genom att en del av den silda fastig-
heten eller andra lokaler hyrs.

Sedan linge giller att riksdagen har fattat sirskilda beslut om
avsteg frdn denna huvudprincip f6r vissa typer av fast egendom. I
budgetlagen har det uttryckts att det kan finnas sirskilda skil for
att egendomen fortfarande ska dgas av staten dven om den inte be-
hovs i statens verksamhet. I férarbetena riknas som exempel pa det
upp de tidigare riksdagsbeslut som fortfarande ska gilla.

Till att bérja med anges att trots huvudregeln kan forsiljning f&
ske nir markoverldtelsen ir ett sitt for staten att stimulera viss verk-
samhet. Det har t.ex. varit syftet med jordfonden, som har anvints
for att genom en aktiv inképs- och forsiljningsverksamhet bidra till
rationaliseringar av jord- och skogsbruket och fér att uppfylla
regionalpolitiska mil. Dessa mil har d& avgorande betydelse for om
en forsiljning ska 3 ske.®

Ett annat exempel pd vad som kan utgéra sirskilda skil mot en
forsiljning ror statens fastighetsinnehav ovantér odlingsgrinsen 1
Norrbottens och Visterbottens lin och pd renbetesfjillen 1 Jimtlands
lin. Betriffande de fastigheterna har riksdagen tidigt angett att med
hinsyn till renniringen och till det allminna intresset av en orord
natur bor férsiljningar ske med stor dterhdllsamhet. P4 motsvaran-
de sitt har det uttryckts att statens kronoholmar bara fir siljas om
intresset av naturvird, kulturminnesvird, friluftsliv, fiskeniringen
eller nigot annat allmint intresse inte berérs.

Ett tredje exempel pd hinder mot en férsiljning dr om en fastig-
het har donerats eller testamenterats till staten med férbehdll om
att den inte fir siljas. Aven andra liknande avtalsrittsliga forplik-
telser skulle kunna tinkas. Det giller t.ex. nir staten i samband med

® Prop. 1995/96:220 s. 100.
¢ A. prop. s. 100 och SOU 1996:14 s. 249.
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ett fastighetskop for ett visst indamal har dtagit sig att l3ta den tidi-
gare dgaren kopa tillbaka fastigheten nir statens behov har upphort.

Aven betriffande de fastigheter som omfattas av forsiljningsfor-
ordningen finns det exempel pd vad som kan utgéra sirskilda skl
for att inte genomfora en forsiljning. I 8 § andra stycket forsilj-
ningsférordningen anges att sirskilda skil mot en férsiljning kan
foreligga pd grund av kulturella och historiska omstindigheter eller
for att hinsyn till naturvirden eller totalforsvaret talar for ett fort-
satt statligt 4gande av fastigheten.” Bestimmelsen 4r en utveckling
av de sirskilda skil for ett fortsatt statligt igande som nimns i 25 §
forsta st. budgetlagen.

Den motsatta situationen att skilen f6r en forsiljning verviger
behovet av ett fortsatt statligt dgande kan t.ex. foreligga nir en
markoverldtelse dr ett sdtt for staten att stimulera viss verksamhet.
Det har t.ex. varit syftet med jordfonden, som har anvints for att
genom en aktiv inkdps- och forsiljningsverksamhet bidra till rationa-
liseringar av jord- och skogsbruket och for att uppfylla regional-
politiska mal. Dessa mél har di avgérande betydelse for om en for-
siljning ska f4 ske.® Som nimndes nyss ingir fastigheter i jordfonden
inte i tillimpningsomridet for f6rsiljningsférordningen.

Avslutningsvis ska det nimnas att nir det ir friga om forsiljning
av en bostadsfastighet finns det ytterligare krav innan en férsiljning
kan komma till stdnd. Den férvaltande myndigheten miste nim-
ligen kontakta Riksantikvarieimbetet och linsstyrelsen om fastig-
heten kan antas ha ett kulturhistoriskt virde som behéver skyddas.
I forsta hand ska samrdd ske mellan myndigheterna men om de inte
kan enas ska irendet 6verlimnas till regeringen (9 § andra stycket
forsiljningsférordningen).

Sérskilt om forsilining till kommuner

Aven om férutsittningarna for en férsiljning enligt huvudregeln inte
ir uppfyllda fir regeringen silja en fastighet till en kommun med
stdd av 24 § andra stycket budgetlagen, om det sker fér ”samhills-
byggnadsindam3l”. Nigon nirmare beskrivning av detta finns inte 1
forarbetena till lagen men det gors en koppling till den indamils-
bestimmelse i 2 kap. 1 § expropriationslagen som ger en kommun
ritt att férfoga dver mark ”... som med hinsyn till den framtida ut-

7 A. prop. s. 100-101 och SOU 1996:14 s. 249 {.
8A. prop. s. 100 och SOU 1996:14 s. 249.
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vecklingen krivs for titbebyggelse eller dirmed sammanhingande
anordning”. Enligt Budgetlagsutredningens uppfattning har dock
samhillsbyggnadsindamailet ett nigot bredare tillimpningsomride
in indamilsbestimmelsen i expropriationslagen.’

Forutsittningarna fér en kommun att med fortur £3 forvirva en
statlig fastighet dr en friga som utredningen har samritt kring med
Utredningen Oversyn av budgetlagen. Resultatet av detta presente-
rades av den senare utredningen i mars 2010 1 betinkandet En refor-
merad budgetlag (SOU 2010:18). Det féreslogs di att begreppet
”samhillsbyggnadsindam3l” skulle bytas ut mot ett kommunalt ut-
vecklingsindamal och att kopplingen till expropriationsreglerna ska
tas bort. I den delen skrev utredningen féljande:

Det tycks rdda en viss osikerhet kring hur bestimmelsen om 6ver-
latelse till en kommun fér samhillsbyggnadsindamadl ska tillimpas.
Denna osikerhet kan bdde hinféras till frigor rorande vad som avses
med samhillsbyggnadsindamal och till avvigningen mellan sddana
indamadl och ett fortsatt statligt behov av en fastighet.

Som tidigare nimndes hinvisas 1 férarbetena till budgetlagen
betriffande begreppet samhillsbyggnadsindamal till bestimmelsen
1 2 kap. 1§ expropriationslagen om fér vilka indamil som expro-
priation for en kommuns rikning fir ske. I den bestimmelsen anges
att expropriation kan ske i friga om bygg- eller anliggningsitgirder
som ir av visentlig betydelse ur allmin synpunkt eller om det av
planmissiga skil ir angeliget att kommunen fir 6verta en fastighet.
Uttalanden 1 budgetlagens forarbeten limnar dock utrymme fér att
en viss skillnad kan finnas mellan begreppen i budgetlagen respek-
tive expropriationslagen. Skillnaden innebir att tillimpningsomradet
for budgetlagens samhillsbyggnadsindamal skulle vara ndgot vidare
in de angivna expropriationsindamélen men nigon nirmare beskriv-
ning av detta finns inte.

Expropriationslagen ir inte tillimplig nir det giller fastigheter
som tillhér staten. Diremot fir staten silja en fastighet till en kom-
mun om syftet med kommunens f6rvirv ir detsamma som de grunder
pa vilka expropriation fir ske. Expropriationslagens bestimmelser
inférdes under en tid d& bostadsbyggandet och samhillsutveckling-
en 1 ovrigt 1 Sverige var av en annan karaktir dn 1 dag. Detta leder
till slutsatsen att expropriationslagen inte ir si vil dgnad att tjina
som jimférelse d4 kommunala intressen ska vigas mot statliga nir
det ska bestimmas 1 vilka fall en kommun bér ha féretride till

?SOU 1996:14 5. 244.
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fastigheten. Det bor dirfér 6vervigas om inte forutsittningen for
att forsiljning till en kommun ska f& ske bor knytas till nigot annat
in begreppet samhillsbyggnadsindamal.

Utredningen menar att utgdngspunkten dven fortsittningsvis bor
vara att kommunala intressen for en fastighet som igs av staten 1
forsta hand ska kunna goras gillande i samband med att staten ini-
tierar en férsiljning. En huvudprincip vid f6rsiljning av statens egen-
dom ir att den alltid ska ske affirsmissigt, om inte sirskilda skil
talar emot det. Detta bor gilla dven d& en kommun férvirvar fastig-
heten.

De situationer som utredningen i férsta hand bedomer kan vara
aktuella dr nir staten innehar en fastighet som ligger 1 anslutning till
eller pd annat sitt har visentlig betydelse fér den kommunala utveck-
lingen pd ldng sikt. Det bor frimst gilla fastigheter och mark-
omriden som har strategisk betydelse for att skapa stérre omrdden
av bostider eller for att tillgodose behov {6r verksamheter som pé
ett patagligt sitt kan bidra till niringslivets utveckling i kommunen.
Det kan ocksi gilla tillhérande infrastruktur samt fastigheter som
behovs f6r anliggningar f6r energiproduktion, avfallshantering eller
liknande. Det ir dock viktigt att betona att kommunens behov inte
ska vara av tillfillig karaktir, utan att det tinkta férvirvet av en viss
fastighet ska fylla en viktig funktion 1 kommunens ldngsiktiga plane-
ring och f6r dess utveckling.

Utredningens slutsats av de resonemang som nu har redovisats ir att
budgetlagen bor justeras pd det sittet att regeringen ges utrymme att
kunna tillgodose kommunala intressen av en viss fastighet om de grun-
dar sig pd forhillanden som ir av visentlig betydelse {6r kommunens
l&ngsiktiga utveckling.

De férslag som Utredningen Oversyn av budgetlagen limnade har
remissbehandlats och bereds fér nirvarande i Regeringskansliet.

Tomtrdtter och byggnader pa ofri grund

I regeringens dispositionsritt kan dven ingd fastigheter som dr upp-
l8tna med tomtritt och byggnader som finns p& annans mark och
dirfor inte dr fast utan 16s egendom. Dessa typer av egendom ska
emellertid ocksd omfattas av budgetlagens regler om forsiljning av
fast egendom. Det framgir av det sirskilda stadgandet 127 §.
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Beloppsgréns

I 25 § budgetlagen finns slutligen en beloppsgrins. Den anger att
regeringen endast har ritt att silja fastigheter som har ett virde som
inte $verstiger 50 miljoner kr.

Enligt riksdagens bemyndigande frin 1988 fick regeringen inte
besluta om forsiljning av fastigheter som hade ett virde som 6ver-
steg fem miljoner kr. Om 6verskottet frin en férsiljning skulle an-
vindas for investeringar 1 byggproduktion eller f6r inkép och det
minskade statens samlade férmogenhet gillde en avsevirt hogre be-
loppsgrins, nimligen 50 miljoner kr.

Vid budgetlagens tillkomst ansigs en beloppsgrins ha ett visst
virde for att ge riksdagen mojlighet att ta stillning till de politiskt
mest intressanta forsiljningarna. Framférallt sdgs det som ett sitt att
inte belasta riksdagen med drenden av rutinkaraktir samtidigt som
forsiljningen inte f6rdréjs 1 onddan. Till det gjordes bedémningen
att slopade beloppsgrinser skulle stilla krav pd en mer omfattande
reglering av om och nir férsiljning fir ske.'

I anslutning till detta resonemang konstaterade regeringen att
forhillandena hade férindrats sedan riksdagen 1988 hade beslutat
om den hogre beloppsgrinsen under férutsittning att dterinveste-
ring skedde. Det bemyndigandet hade sin grund i férsiljningar av
kommersiella fastigheter men under bérjan av 1990-talet hade sddana
fastigheter 1 hog grad forts over till statligt 4gda bolag. De fastig-
heter som 1996 fortfarande dgdes av staten var sidana fastigheter
som av kulturhistoriska eller férsvarspolitiska limpligen borde for-
valtas av myndigheter dven i fortsittningen. Regeringen uttalade att
en stor del av det fastighetsbestindet aldrig kommer att siljas. For-
siljningsvolymen kunde dirfér antas bli relativt liten, férutsatt att
det inte fattades beslut om stora strukturférindringar eller omfattande
nedliggning av statlig verksamhet. Regeringen bedémde ocks3 att
det knappast var aktuellt med ndgra storre forsiljningar.

Sammantaget ledde detta till slutsatsen att de arliga investering-
arna 1 statens fastigheter var mycket stérre dn forsiljningarna och
att 1 stort sett alla férsiljningar under de féregdende ren hade upp-
fyllt kravet pd dterinvestering. Nigot behov av olika beloppsgrinser
fanns dirfor inte och erfarenheterna talade fér att den hogre belopps-
grinsen — 50 miljoner kr. — var vil avvigd. I likhet med vad som redan

gillde enligt tidigare bemyndigande foreslogs att ndgon belopps-

% Prop. 1995/96:220 s. 54.
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grins inte skulle tillimpas vid forsiljningar for ”samhillsbyggnads-
indamal” till en kommun."

Tillimpningen av en beloppsgrins vicker frigan om hur virdet
pd en fastighet ska bestimmas. I minga fall anvinds en fastighets
taxeringsvirde men det dr inte ovanligt att statligt dgda fastigheter
inte har satts ett sddant. Regeringen framholl ocksd att eftersom
det dr statens fastighet finns det en risk f6r att taxeringsvirdet ir
for 13gt satt. Det talade for att en sirskild virdering ska goras s att
staten fir en uppfattning om marknadsvirdet. Detta fdrmodades
inte leda till nigot merarbete eller 6kade kostnader. Resultatet av
en sidan virdering kunde ocks3 ligga till grund for att avgéra om
en foérsiljning krivde riksdagens medverkan. '

Utredningen Oversyn av budgetlagen 6vervigde dven frigan om
beloppsgrinsen vid fastighetsférsiljningar och foéreslog en héjning
till 75 miljoner kr. Diremot ansdg utredningen inte att det fanns an-
ledning att gora ndgon férindring eller nigot fortydligande angs-
ende fastighetens virde 1 férhllande till beloppsgrinsen. Liksom tidi-
gare krivs dirfor riksdagens tillstind om den faktiska kopeskillingen
overstiger beloppsgrinsen iven om resultatet av den foregiende
virderingen visade p3 ett belopp som lig under grinsen."

Affdrsmdssighet

Principerna i 1942 irs bemyndigande

Riksdagen gav 1942 regeringen ett bemyndigande som sedan dess
har varit vigledande for bl.a. bestimmande av pris och villkor vid
forsiljning av statens fastigheter. Som utgdngspunkt pipekades det
att forsiljningsprocessen borde priglas av ”... stérre smidighet och
mindre tidsutdrikt...” och att detta skulle kunna uppnés med hyilp
av vissa allminna riktlinjer."* Inom ramen f6r sidana riktlinjer angavs
att en forsiljning 1 prishinseende ska ske pd s& for staten fordelak-
tiga villkor som méjligt. Principen om full affirsmissighet framhélls
och undantag frin den fick endast goras for vissa sirskilda indamal.
I forsta hand &syftades forsiljningar som skedde for expropriations-
indamdl — t.ex. byggande av vig eller jirnvig — dir ersittningen

" Prop. 1995/96:14 s. 54-55.

12 Tbid.

1 SOU 2010:18 s. 293 ff.

" Prop. 1942:241 s. 491f. Jordbruksutskottet hade inga invindningar mot regerings férslag,
se JoU 1942:55.
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kunde sittas ned efter vad som ansdgs skiligt. I vissa fall kunde den
helt slopas. Andra skil som var aktuella d& var forsiljningar for
byggande av egna hem samt komplettering av jordbruk."

Aven ifriga om betalning av kopeskillingen betonades att villkor
som motsvarar de som brukar anvindas inom affirslivet skulle
tillimpas.

Senare bemyndiganden

Fram till 1967 foérnyades 1942 drs bemyndigande 1 princip varje &r.
De justeringar som gjordes gillde beloppsgrinsen for regeringens
ritt att besluta om férsiljning respektive att delegera den ritten till
myndigheterna. Riksdagen beslutade 1967 att bemyndigandet skulle
gilla tills vidare och att det endast var ifriga om férindringar av de
allminna riktlinjerna for forsiljning eller av beloppsgrinserna som
det krivdes ett nytt beslut av riksdagen.'

Frin 1942 och fram till budgetlagen tridde i kraft den 1 januari
1997 tillkom ytterligare avsteg frdn kravet pd affirsmissighet. Det
gillde t.ex. vid férsiljning av kronojord. I de fall sddana forsiljningar
var kopplade till statens bostadsférsorjningspolitik, vilket var vanligt
inledningsvis, tillits avsteg frin en affirsmissig prissittning. Forbe-
hall gjordes dock for dels att forsiljningen endast fick ske for just
bostadsbyggnadsindamal, dels att det fanns garantier f6r att det ligre
priset inte gav upphov till spekulationsvinster. Sidana férsiljnings-
drenden forbeholls regeringen och ndgon delegation till forvaltnings-
myndigheterna tillits inte."

I 1967 ars generella bemyndigande fattades ocksd beslut om att
underlitta kommunens markanvindning genom att, utan virdegrins,
ge regeringen ritt att silja fast egendom till kommuner f6r samhills-
byggnadsindamal. Tre dr senare beslutade riksdagen att dven ge moj-
lighet till vederlagsfria verldtelser till kommuner i de fall d& kom-
munen tidigare hade dverl3tit samma fastighet till staten utan ansprik
pi ersittning.'®

I samma beslut gav riksdagen regeringen ritt att fringd affirs-
missigheten dven vid férsiljning av s.k. kronobyggen. Beslutet hade
sin bakgrund 1 att institutet kronobyggen var under avveckling och
att det 1 samband med det i flera fall hade visat sig att en f6rsiljning
pa helt affirsmissiga villkor fick orimliga konsekvenser for den tidi-

!5 Prop. 1942:241 5. 50 f.

' Prop. 1967:99, JoU 1967:23.

7 Prop. 1946:198 s. 7 och JoU 1946:22.

'8 Prop. 1970:108 s. 6 f. och SU 1970:112.
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gare dbon. Exempelvis kunde virdet av gjorda investeringar 1 bygg-
nader och odlingar tillfalla staten utan nigon ritt till ersittning fér
den som hade gjort investeringarna.'’

1996 irs budgetslagsutrednings éverviganden

I sitt betinkande Budgetlag — regeringens befogenheter pd finans-
maktens omride (SOU 1996:14) refererade utredningen till de prin-
ciper angdende begreppet affirsmissighet som tidigare hade slagits
fast men menade ocksd att ett krav pd att forsiljningsirenden ska
handliggas utan ovidkommande hinsyn borde inrymmas 1 begreppet.

Utredningen redovisade ocksd en genomging av de avsteg frin
kravet pd affirsmissighet som riksdagen 1 olika sammanhang hade
antagit. Den slutsats som utredningen drog var att det fanns ett
behov av ge mojlighet till avsteg frin kravet pd affirsmissighet nir
det finns sirskilda skil som talar f6r det. Det kunde gilla bide nir
en forsiljning avser en viss typ av fastighet som nir den sker for
sirskilda indama3l. Det framhélls t.ex. att undantag ofta hade gjorts
for att stimulera viss verksamhet. Utrymmet f6r att gora undantag
borde dock vara begrinsat och vid bedémningen av om sirskilda
skil foreligger borde iven egendomens virde tillmitas betydelse.
Avsteg frin kravet pd affirsmissighet nir det giller férsiljningar av
egendom som har ett betydande virde borde inte kunna ske utan
riksdagens godkinnande.

I samband med férslaget tog utredningen upp tidigare bemyn-
diganden som gett regeringen befogenhet att 6verldta fastigheter
utan ersittning. Exempelvis hade det skett f6r byggande av vig eller
jirnvig. Utredningen ansig att dessa bida bemyndiganden hade for-
lorat sin aktualitet och att det dirfor inte fanns skil att 6verfora det
till budgetlagen. Dessutom ansdg utredningen att det fanns andra
typer av byggnadsprojekt som i s3 fall borde kunna hivda skil som
liknade de som hade anforts for att skinka bort mark fér vigar och
jirnvigar. Med hinvisning till dessa omstindigheter menade utred-
ningen att det saknades skil att fringd kravet pd affirsmissighet vid
overldtelser av det hir slaget.

Betriffande de fall d3 staten utan vederlag 6verldter en fastighet
till en kommun som kommunen tidigare har skinkt till staten be-
démde utredningen att det var friga om 6verlitelser som reglerades
av avtal och att det dirfér saknades anledning att reglera dem 1 lag.
Eftersom ndgra andra exempel pd att staten skinkt en fastighet till

19 Ibid.
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en kommun inte hade framkommit ansdg utredningen att det inte
heller i det fallet fanns anledning att ta in det tidigare bemyndigandet
i budgetlagen.

Vidare framholl Budgetlagsutredningen vikten av att forsiljningar
sker pd ett snabbt och smidigt sitt f6r att den ska kunna betraktas
som affirsmissig. Ett sitt att undvika tidsutdrikt var, enligt utred-
ningen, att regeringen delegerade beslutanderitten till en eller flera
myndigheter. Till det kom att de flesta férsiljningar inte var av den
karaktiren att det fanns anledning att regeringen skulle préva varje
enskilt drende.

Avslutningsvis pekade utredningen pd att det fanns ett behov av
att dven Overldtelser 1 form av byte omfattades av regeringens befo-
genheter. Likasd borde 6verldtelser av 16s egendom som byggnader
pd ofri grund och tomtritter omfattas av samma regler som fér fast
egendom.

Budgetlagens princip om affirsmissighet

Vid budgetlagens tillkomst férdes kravet pd att full affirsmissighet
ska gilla vid forsiljning av statens egendom in i lag for férsta gdngen.
Bestimmelsen finns 1 29 § budgetlagen och giller for all forsiljning
av statens egendom. I allt visentligt bygger bestimmelsen pd det
forslag som budgetlagsutredningen limnade. Det betyder att kravet
pd affirsmissighet innebir att priset ska vara s8 fordelaktigt som
mojligt for staten. Nigra forsiljningar till underpris ska inte ske och
forsiljningsirenden ska handliggas utan ovidkommande hinsyn.

Kravet pd affirsmissighet giller dock inte utan undantag. Avsteg
far goras om det finns sirskilda skil. Undantaget syftar pd vissa av
de situationer dir riksdagen 1 tidigare bemyndiganden hade uttalat
att avsteg fick goras frdn kravet pd affirsmissighet. De situationer
som nimns i propositionen har frimst motiverats av en vilja att sti-
mulera viss verksamhet eller att ta hinsyn tll sirpriglade férhéllan-
den for vissa egendomstyper.”® Det har t.ex. gillt vid férsiljningar
av fastigheter inom ramen for jordfonden, frikép av fjilligenheter
samt forsiljningar av s.k. kronobyggen.

I propositionen framhélls att det finns behov av att dven 1 fort-
sittningen kunna frdngd principen om affirsmissighet i sirskilda
fall. De tidigare angivna skilen borde tillimpas dven 1 fortsittningen.
Regeringen betonade dock att mojligheten ska tillimpas restriktivt
och att egendomens virde har betydelse, iven om det inte féreslogs

2 Prop. 1995/96:220 5. 57 och 103 {.
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ndgon virdegrins 1 det sammanhanget. Regeringen forklarade sam-
tidigt att den inte avsdg att fringd principen om affirsmissighet utan
riksdagens godkinnande ifriga om forsiljningar av egendom som
har ett betydande virde. Nigon nirmare anvisning {6r vad bér anses
vara ett "betydande virde” gavs dock inte och det ansdgs inte heller
nédvindigt att bestimma ndgon fast virdegrins.”

Precis som utredningen menade regeringen att de tidigare bemyn-
digandena som undantog férsiljningar av mark fér jirnvig eller vig
hade forlorat sin betydelse och inte borde féranleda avsteg frin
kravet pd affirsmissighet i fortsittningen. Likasd delade regeringen
utredningens uppfattning om att méjligheten till vederlagsfria 6ver-
latelser till en kommun skulle finnas kvar men att det inte krivde
ndgon sirskild reglering 1 budgetlagen.

Slutligen foreslog regeringen att ifrdga om byte av fast egendom
skulle samma regler gilla som vid férsiljning. Det skulle dven om-
fatta overldtelser av byggnader p8 ofri grund och tomtritter.

Budgetlagsutredningens forslag

Bestimmelsen om affirsmissighet har forts 6ver till det forslag till
ny budgetlag som presenterades i mars 2010 i SOU 2010:18. I jim-
forelse med 29 § budgetlagen har ett foértydligande gjorts 1 8 kap.
7 § 1 forslaget s att det framgdr att kravet pd affirsmissighet dven
giller vid kép och byte av egendom.

Disposition och redovisning av forsiljningsinkomster

Budgetlagen innehiller ocksd bestimmelser om hur férsiljnings-
inkomster ska redovisas och hur de fir disponeras. Lagens huvud-
regel finns 1 9 § och innebir att statsinkomster som beriknas av
riksdagen ska redovisas mot en inkomsttitel. Andra inkomster som
staten har redovisas inte pd statsbudgeten eller sd avriknas netto-
utgifterna fér verksamheten mot ett anvisat anslag.”

I de fall riksdagen har beslutat om forsiljning ska inkomsten
redovisas mot en inkomsttitel 1 statsbudgeten. Det framgér av 30 §
budgetlagen. T de fall regeringen har beslutat om férsiljningen finns
olika regler beroende p& hur egendomen har anvints och finansie-
rats. Finns det en godkind investeringsplan for verksamheten far
regeringen bestimma att inkomsten ska anvindas f6r att finansiera

2L A, prop. s. 56 f. och 103.
2 Prop. 1995/96:220 s. 88.
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investeringar enligt den planen (31 §). Om den fasta egendomen har
finansierats med medel frin anslag ska hela beloppet redovisas mot
en inkomsttitel (32 § tredje st. budgetlagen). Har fast egendom
istillet finansierats genom ln ska det som &terstdr efter att lanet har
l6sts redovisas mot en inkomsttitel (33 § andra st. budgetlagen).
Slutligen giller enligt 34 §, att om egendomen har finansierats pd
annat sitt dn genom anslag eller 1in fir regeringen besluta att hela
inkomsten ska anvindas 1 den verksamhet dir egendomen har an-
vints.

2.2.3 Forordningsregleringen

Regeringen har genom ett beslut den 20 februari 2003 utsett vilka
myndigheter som ska forvalta fastigheter for statens rikning. Be-
slutet grundar sig pd 3 § férordningen (1993:527) om férvaltning av
statliga fastigheter, m.m. (fortsittningsvis kallad férvaltningsférord-
ningen). Férordningen beskrivs nirmare nedan.

Regeringens beslut giller linsstyrelserna och 16 myndigheter och
anger forvaltningsuppdragets omfattning f6r varje myndighet. Sedan
beslutet fattades har tvd myndigheter — Banverket och Vigverket —
slagits samman och ersatts av Trafikverket.

Utover forvaltningsforordningen finns férordningen (1996:1190)
om Overldtelse av statens fasta egendom, m.m. (fortsittningsvis
kallad forsiljningstorordningen). Enligt den fir vissa av de fastig-
hetsférvaltande myndigheterna ritt att besluta om férsiljningar av
statens fastigheter. Det innebir samtidigt att det finns ett antal myn-
digheter som innehar fastigheter for statens rikning men som saknar
befogenhet att silja dessa fastigheter.

Forordningen (1996:1190) om 6verlitelse av statens fasta
egendom

I anslutning till budgetlagen tridde forsiljningsférordningen 1 kraft.
Den innehiller bestimmelser i anslutning till reglerna i 25, 27 och
29 §§ budgetlagen och giller f6r de myndigheter som lyder under
regeringen. Forordningen ska enligt 3 § tillimpas vid forsiljning av
statens fasta egendom. Den giller ocksd byte av fastigheter samt i
tillimpliga delar upplitelse, f6rsiljning och byte av tomtritt och
byggnad som ir 16s egendom.
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Vissa typer av fastigheter undantas i 4 § frin férordningens tillimp-
ningsomréide. Det giller fastigheter som ingdr i jordfonden, fjilligen-
heter, fastigheter i1 renbetesfjillen i Jimtland, vissa kronotorp samt
forsiljningar som dr foérenade med fastighetsleasing eller liknande.

I forsiljningsférordningen delegerar regeringen ritten att silja
fastigheter till ett antal fastighetsférvaltande myndigheter. Myndig-
heterna ir indelade i tre grupper som bestims av vilket virde en
fastighet hogst fir ha for att myndigheten ska ha ritt att silja den
utan regeringens (eller riksdagens) godkinnande. Fortifikationsverket
och Statens fastighetsverk utgdr den férsta gruppen och har ritt att
silja fastigheter som har ett virde som inte dverstiger 20 miljoner
kr. Tre myndigheter — Trafikverket, Luftfartsverket och Naturvards-
verket — ingdr i1 den andra gruppen, dir beloppsgrinsen ir 15 miljo-
ner kr. For den tredje gruppen ir beloppsgrinsen 5 miljoner kr. och
i den ingdr Sjofartsverket, Skogsstyrelsen, Kammarkollegiet, Svenska
kraftnit och Sveriges Lantbruksuniversitet.

Dessa beloppsgrinser kompletteras med en méjlighet f6r de andra
fastighetstorvaltande myndigheter som inte har getts egen befogen-
het att genomféra forsiljningar att limna uppdrag t Statens fastig-
hetsverk att besluta om forsiljning upp till 15 miljoner kr. P4 mot-
svarande sitt kan myndigheter som har en ligre beloppsgrins uppdra
8t Statens fastighetsverk att besluta om férsiljningar ver 5 miljoner
kr och upp till 15 miljoner kr.

I praktiken innebir denna delegationsordning att de allra flesta
forsiljningsirendena ombesdorjs av de fastighetsférvaltande myndig-
heterna och att det endast ir 1 ett fital drenden som regeringen och
riksdagen ir delaktiga.

I foregdende avsnitt redovisades att marknadsvirdet pé en fastig-
het ska bestimmas genom en sirskild virdering. Att si ska vara
fallet anges uttryckligen 1 7 § f6rsiljningsférordningen.

Infor en férsiljning har myndigheten ett ansvar enligt 9 § att
samrdda med andra myndigheter. Det giller t.ex. om det kan antas
att en annan myndighet kan behéva fastigheten for sin verksamhet
eller att den behovs f6r de intressen som den myndigheten ska be-
vaka. Sirskilt anges att det ska ske infér f6rsiljning av bostadsfastig-
heter som har ett kulturhistoriskt virde.

Budgetlagens regel om forsiljning av fast egendom till en kom-
mun fér samhillsbyggnadsindamil kompletteras i 10 §. Dir anges
forst att fastighetsforvaltande myndigheter ska medverka till att
planeringen av statens lingsiktiga behov av mark och lokaler sam-
ordnas med kommunernas 6versiktsplanering. Detta ska ske s8 tidigt
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att “avvigningen av den framtida markdispositionen 1 huvudsak ir
klarlagd och en principéverenskommelse ir triffad mellan parterna,
nir en kommuns énskemal om férvirv av en viss fast egendom aktua-
liseras”.

I andra stycket 1 samma bestimmelse sigs ocksd att nir en kom-
mun inom 6verskddlig tid kan komma att behéva en fastighet for
samhillsbyggnadsindamal och staten bedéms kunna avst frin den,
ska den fastighetsforvaltande myndigheten se till att en framtida
overldtelse inte forsviras. Om en friga om 6verlitelse blir aktuella
utan att kommunens behov har klarlagts ska myndigheten under-
soka detta behov.

Forordningen (1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter

Det ir forvaltningstérordningen som ir grunden och regeringens
styrmedel for vilka myndigheter som ska ha fastighetsférvaltande
uppgifter och hur dessa uppgifter ska utféras. Generellt sett fir de
férvaltande myndigheterna inte triffa avtal om hyreskop eller lik-
nande utan regeringens medgivande (3 §). De fir, utom 1 vissa undan-
tagsfall, inte heller férvalta fastigeter fér bostadsindamal (3 a §).

I det tidigare nimnda regeringsbeslutet frin 2003 faststills for-
valtningsuppdraget for var och en av de aktuella myndigheterna. Varje
myndighet ir sedan skyldig att fortlépande hélla en aktuell forteck-
ning 6ver de objekt som foérvaltas. Betriffande de fastigheter som
forvaltas ir myndigheten foretridare for staten sdvil i rollen som
fastighetsigare som byggherre enligt plan- och bygglagen (PBL).

Forvaltningen ska, enligt 7 §, ske pd ett ekonomiskt effektivt
sitt s att fastigheternas virde behills eller 6kas. I 7 a § hinvisas dock
till att det 1 16 § forordningen (1995:983) om statliga byggnads-
minnen m.m. finns sirskilda bestimmelser f6r fastigheter som har
ett kulturhistoriskt virde.

En fastighetsforvaltande myndighet ska inte bara uppritta en
objektférteckning utan ocksé planer f6r investeringar (8-10 §§), for-
valtningen (13 §) och avyttringar (14-16 §§).

Investeringsplanen ska omfatta férvirv, nybyggnader och ombygg-
nader. Samtliga investeringsprojekt dir den beriknade kostnaden
overstiger 10 miljoner kr. ska redovisas 1 planen. Myndigheten har
ritt att besluta om investeringar som inte beriknas kosta mer in
10 miljoner kr. Forutsittningen ir att investeringen dr inom ramen
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fér myndighetens forvaltningsuppdrag och dess ekonomiska resur-
ser. Vid stdrre investeringar krivs regeringens medverkan.

Forvaltningsplanen ska innehilla en aktuell plan fér drift och
underhill av de fastigheter som ingdr i férvaltningsuppdraget.

Slutligen innebir kravet pd en avyttringsplan att det ska finnas
en aktuell plan f6r f6rsiljning av fastigheter som inte lingre behovs
for statlig verksamhet och som det inte finns nigra sirskilda skil
for att statens ska fortsitta att dga. I 6vrigt hinvisar forvaltnings-
férordningen till forsiljningstérordningens regler.

En sirskild form ir nir forvaltningsansvaret for en fastighet fors
dver frin en myndighet till en annan. Detta kriver regeringens med-
givande. I de fall det ir friga om 6verforing mellan tva affirsverk
eller ett affirsverk och en foérvaltningsmyndighet ska den ske pd
marknadsmissiga villkor. En &verféring mellan tvd forvaltnings-
myndigheter ska ske till fastighetens bokférda virde (16 §).

Fastighetsférvaltande myndigheter har ritt att uppldta mark och
lokaler till statliga och kommunala myndigheter och till enskilda
(12 §). Det ska 1 forsta hand ske pd marknadsmissiga villkor men
om en marknadsmissig ersittning inte kan faststillas ska ersittningen
bestimmas till ett skiligt belopp. Forordningen anger d3 att fastig-
hetens karaktir samt dess ekonomiska och tekniska livslingd ska
beaktas.

2.3 Ovriga former for styrning av forvaltningen
av det statliga fastighetsagandet

Ovriga former for att styra den myndighetsorganiserade fastighets-
forvaltningen ir myndighetsinstruktioner, regleringsbrev samt beslut
1 enskilda drenden. Hirutéver férekommer informella kontakter
mellan departementet och myndigheten, exempelvis 1 den &rliga mal-
och resultatdialogen med myndighetschefen. Aven om myndig-
hetsstyrelserna, i férekommande fall, inte ir ett direkt styrorgan for
regeringen har naturligtvis styrelsens sammansittning betydelse for
verksamhetens inriktning. I den min det férekommer direkta kon-
takter mellan styrelsens ledaméter och féretridare f6r departementet
kan detta ses som ett inslag i styrningen.

De mal som formulerats frimst i regleringsbreven omformuleras
internt 1 myndigheterna till verksamhetsplaner inkluderande investe-
rings- och avyttringsplaner. I den min regleringsbreven innehéller
krav pd redovisningar av olika typer av nyckeltal, blir dessa nyckel-
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tal ofta styrande fér den myndighetsinterna verksamhetsstyrningen
och uppféljningen.

2.3.1 Kartlaggning utford av KPMG

KPMG AB har pd utredningens uppdrag gjort en kartliggning och
genomgang av styrningen av de tvd myndigheter som forvaltar mer-
parten av statens fastighetsbestind 1 myndighetsform. Statens fastig-
hetsverk och Fortifikationsverket. Resultatet av detta har presente-
rats 1 en rapport, som nirmare redovisas 1 avsnitt 2.4. I rapporten
finns en redogorelse f6r dgarstyrningen i de tvd myndigheterna.
Denna redovisas i sammandrag hir:

Agarstyrningen av Statens fastighetsverk ir utformat p féljande sitt:

Verksambet och inriktning

Statens fastighetsverk ansvarar enligt sin instruktion fér att forvalta
bland annat utrikesfastigheter, de kungliga slotten, Djurgirdsmarken
och regeringsbyggnaderna. Myndigheten ska pd uppdrag av regeringen
genomféra nybyggnation och ombyggnation av fast egendom samt
for statens rikning forvirva fast egendom.

Agare och styrelse

Styrelsen utses av regeringen som ocks3 tillsitter generaldirektéren.
Regeringen ger direktiv via ett &rligt regleringsbrev, vari ml, dter-
rapporteringskrav, uppdrag och finansiering fastsl3s.

Ekonomi och finanser (enligt regleringsbrev)

Verkets mil avseende férvaltningen bestdr av ett antal mél, de flesta
ej kvantitativa:

e Ett mil om genomsnittlig avkastning pd myndighetskapital om
5,9% (giller fér budgetaret 2010).

e M3l om

... god resurshushillning och hog ekonomisk effektivitet. Vid bedém-
ning av kostnadseffektiviteten beaktas dels statens kostnad f6r det tillfor-
da kapitalet, dels inflations- och rinterisk samt drifts- och underhills-
insatser. Fastigheternas virden, inklusive kultur- och naturmiljévirden,
ska bevaras, vdrdas och utvecklas pa en for dgaren och brukaren ling-
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siktigt limplig niva. Statens fastighetsverk ska inom sitt uppdrag bidra
till ett hillbart byggande och en hillbar férvaltning.

e Vidare ska Statens fastighetsverk

...6ka intdkterna och/eller minska kostnaderna fér att pd sikt minska
underskottet vad avser bidragsfastigheter.

De kvalitativa ekonomiska mélen {6ljs upp med instruktioner om
terrapportering. Det giller t. ex. ingdende och utgdende bokférda
virden, totala kostnader for drift och underhill och administration
avseende inrikes och utrikes hyresfastigheter, driftskostnad 1 kr/kvm
per verksamhetsgren, underhillskostnad 1 kr/kvm per verksamhets-
gren, avkastning 1 procent (se ovan), driftsnetto i kr/kvm per verk-
samhetsgren, vakansgrad samt soliditet.

Organisationen ska redovisa prognoser vid fyra prognostillfillet
under 2010. Dessutom ska en investeringsplan redovisas f6r de kom-
mande budgetiren samt en tertialrapport limnas i juni och oktober
2010 omfattande resultat- och balansrikning och anslagsredovisning.

Agarstyrningen av Fortifikationsverket 4r utformad p4 féljande sitt:

Verksambet och inriktning

Fortifikationsverket forvaltar enligt sin instruktion frimst indam4ls-
fastigheter inom férsvaret och agerar som Forsvarsmaktens hyres-
vird. Verket ska ocksd bedriva fortifikatoriskt utvecklingsarbete
inom skydds- och anliggningsteknik.

Fortifikationsverket dger och forvaltar utbildnings- och kontors-
lokaler, vningsomrdden och férsvarsanliggningar.

Agare och styrelse

Styrelsen utses av regeringen som ocks3 tillsitter generaldirektéren.
Regeringen ger direktiv via ett arligt regleringsbrev, vari mél, dter-
rapporteringskrav, uppdrag och finansiering fastslis.

Ekonomi och finanser (enligt regleringsbrev)

Verkets mil avseende f6rvaltningen bestir utdver ett mil om genom-
snittlig avkastning pi myndighetskapital om 6,4% (giller f6r budget-
dret 2010), frimst av allminna kvalitativa instruktioner, exempelvis
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Fortifikationsverkets fastigheter ska forvaltas s3 att god resurshushall-
ning och hég ekonomisk effektivitet uppnds. Vid bedémning av kost-
nadseffektiviteten beaktas dels statens kostnad for det tillférda kapitalet,
dels inflations- och rinterisk samt drifts- och underhillsinsatser. Fastig-
heternas virden ska bevaras pd en f6r dgaren och brukaren lingsiktigt
limplig nivd och om mojligt 6kas. Neddragning av underhdll av fastig-
heterna ska inte ske for att frigéra medel f6r hyresgisten.

De kvalitativa ekonomiska maélen foljs upp med instruktioner om
vilka nyckeltal som ska &terrapporteras i verksamhetsrapporten for
att mojliggora jimforelser med andra fastighetsférvaltande myndig-
heter/bolag och jimférelse mellan &ren.

Regleringsbrevet ger ocks8 instruktioner om vad drsredovisning-
en/delarsrapporten ska innehilla avseende resultat, balansrikning,
finansieringsanalys (kassafléde), prognos, avyttringar och férdelning
av intikter och kostnader pd de olika verksamhetsgrenarna.

Den operativa verksamheten styrs frimst med hjilp av en arlig
verksamhetsplan (6versittning av regleringsbrevet 1 operativa mil),
en avyttringsplan, investeringsplan och nyckeltalsuppféljning som
sen utgdr underlag for méluppfyllelse. I den drliga &terrapporte-
ringen ska Fortifikationsverket bland annat visa totalkostnader for
drift, underhdll och administration, avkastning 1 procent, soliditet,
direktavkastning och andel uthyrd area (dvs. motsatsen till vakans-
grad) samt ett antal kostnadsposter per kvm; driftskostnader, media-
forbrukning, underhillskostnader och administration.

2.3.2  Andra synpunkter pa styrningen av statens verksamhet

Det har bedrivits ett omfattande utredningsarbete samt forskning
om hur regeringens styrning av de statliga myndigheterna fungerar
1 praktiken. Ett aktuellt utredningsarbete ir (SOU 2007:75) Att
styra staten — regeringens styrning av sin forvaltning. Aven pro-
fessor  Daniel  Tarschys  har  undersékt  mil-  och
resultatstyrningen.”

Slutsatserna av de analyser som har gjorts av regeringens styrning
av sina myndigheter ir ganska enstimmiga.

# M3l utan mening ? Om ordstyrning i landet dir allt dr prioriterat. Statskontorets smiskrifter
Nr 1.2006).

65



Styrningen av den statliga fastighetsforvaltningen SOU 2010:92

e Resultatstyrningen tillimpas alltfér likartat pd verksamheter med
olika férutsittningar

e Det gors inte alltid en klar dtskillnad mellan mil som myndig-
heten kan pdverka och mer évergripande samhillsmal som den
inte kan pdverka

o I stillet for tydliga resultatkrav ges myndigheterna en vixande
mingd terrapporteringskrav.

e Styrningen ir alltfér stuprérsinriktad, samverkan mellan myndig-
heter inom olika verksamhetsomriden ir alltfér begriansad.

e Det brister i uppféljningen av verksamhetsmail, effektivitet i
resursanvindningen och effekter av verksamheten

Som flera har pipekat kan dessa brister i styrningen leda till att myn-
digheterna bérjar att formulera sina egna mal och sjilva vilja vad de
vill redovisa av sin verksamhet till regeringen.
Daniel Tarschys sammanfattar sina iakttagelser betriffande rege-
ringens myndighetsstyrning pd f6ljande sitt:
Vilka som in dr motiven ir det ett empiriskt faktum att politiska be-
slutsfattare 1 grupp ofta undviker en tydlig och realistisk ordergivning.
Detta priglar den politiska styrningens vardag. Ordflédet till och frin
statsmakterna kan litt ge intrycket att det pdgir en serie intressanta
dialoger om mal och medel mellan riksdag och regering, mellan rege-
ring och myndigheter liksom mellan utvirderare och deras uppdrags-

givare. Eller ir detta endast en horvilla? Ar det i sjilva verket snarare en
samling monologer i dessa imnen som brusar i det offentliga rummet ?

2.4 Styrningen av fastighetsforvaltningen
inom den privata och kommunala sektorn

KPMG AB har pd utredningens uppdrag ocksd gjort en samman-
stillning och analys av hur fastighetsférvaltning styrs utifrn ett
dgarperspektiv 1 statliga, kommunala samt privata bolag. KPMG
har specialstuderat Vasakronan AB, numera dgt av AP Fastigheter,
Kungsleden AB, Akademiska Hus AB, Castellum AB, Sagax AB
samt ett antal kommunala fastighetsbolag.

De jimforelser mellan bolag och fastighetsférvaltande myndig-
heter som KPMG har gjort avser vad giller myndigheterna endast
Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket.

KPMG drar féljande slutsatser av sina iakttagelser betriffande
styrningen av fastighetsférvaltande bolag 1 privat och offentlig regi:
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Vad giller strukturen pd fastighetsbestindet har mdnga kommer-
siella fastighetsbolag ett mer homogent bestdnd in vad som ir fallet
i Fortifikationsverket och Statens fastighetsverk. De bolag som har
mer heterogena bestidnd tenderar att gruppera fastigheterna, exem-
pelvis baserat pa fastighetstyp och geografiskt lige. Som ett exempel
pa ett bolag som utvirderar alla fastigheter individuellt och upp-
rittar affirsplaner for varje fastighet framhéiller KPMG Kungsleden
AB. Dessa utvirderas 1 huvudsak utifrin om avkastningen 6verskrider
avkastningskravet. Kungsleden anvinder samma avkastningskrav pd
eget kapital for alla fastigheter. Dock kan det totala avkastnings-
kravet variera di soliditeten ir olika beroende pd beldningsmojlig-
heter.

Ifrdga om finansiella fléden férvaltar samtliga bolag fastigheter
pa marknadsmissiga villkor. Hyressittningen sker di pd en dynamisk
marknad dir priset avgdrs av utbud och efterfrigan. Detta giller dven
Kungsledens portfélj av publika fastigheter, t.ex. skolor, virdinritt-
ningar och ildreboenden. I kommunerna gérs en avgrinsning mellan
fastighetsigare och hyresgist.

Bolagen anvinder, enligt KPMG, bide finansiella och icke-finan-
siella styrtal. Bland de viktigaste finansiella styrtalen finns avkast-
ning pi eget kapital, soliditet och rintetickningsgrad. Betriffande
det forsta kan det noteras att denna baseras pd firska (hogst ettdriga)
marknadsvirden pé fastigheterna. Nir det giller icke-finansiella styr-
tal anvinds ofta vakansgrad, NKI (N§jd Kund Index) och loptid i
befintliga hyreskontrakt.

Det kan — pdpekar KPMG - vara virt att notera att Kungsleden
AB anvinder samma avkastningskrav pd alla fastigheter. Det inne-
bir att publika fastigheter, sdsom skolor, miste ge samma avkastning
som exempelvis kontorsfastigheter. Samtliga bolag och dven minga
kommuner genomfér regelbundet marknadsvirderingar av fastig-
heterna, vilket bildar basen f6r den finansiella utvirderingen.

KPMG anser att kvaliteten i styrningen dkar ju mer relevanta styr-
talen ir for att bedéma fastigheternas effektivitet. KPMG limnar
foljande redogorelse betriffande styrmedel samt rekommendationer
fér hur styrningen av de fastighetsférvaltande myndigheterna kan
utvecklas.

Allmint sett kan styrtal beskrivas som ett mitt {6r att visa hur
olika delar av foretagets verksamhet utvecklas. Ett finansiellt styr-
tal ska bidra till att géra milen f6r verksamheten mitbara. Det gor i
sin tur att verksamheten kan utvirderas. En viktig parameter nir
man bestimmer styrtal dr dirfor att de miter det som verksamhe-
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ten har som mal. Styrtalen miste vara konsekventa for att kunna
anvindas for jimforelser med andra aktorer eller for att kunna mita
utvecklingen i verksamheten fran &r till &r. For att styrtalen ska fa
ndgon inverkan pd verksamheten méste en konsekvent och stindigt
dterkommande upptoljningsprocess anvindas.

Det finns ett antal styrtal, eller nyckeltal, som KPMG menar ir
limpliga att anvinda for att utvirdera effektiviteten 1 ett fastighets-
bestind. Som redovisats for de jimfoérbara bolagen anvinds bland
annat:

e Avkastningskrav pd eget kapital
Lampar sig bist for fastigheter som drivs helt kommersiellt, dvs
dir marknadsvirderingar kan goéras, exempelvis &rligen, for att
nivdn pd eget kapital ska spegla verkligt virde i fastigheten. Mattet
kan dven anvindas for andra fastigheter, men d3 maéste tydliga
riktlinjer f6r hur avkastningskravet ska mitas upprittas.

e Rintetickning
Miter rintenettot (rinteintikter minus rintekostnader) 1 forhal-
lande till resultatet fore finansiella poster. Detta mitt visar hur
aggressivt en viss fastighet ir finansierad och hur stort dverskott
fastigheten genererat efter det att Idngivarna ftt sin avkastning.

e Soliditet
Miter eget kapital som en andel av totalt kapital. Detta mitt
passar liksom avkastningskrav pd eget kapital bist f6r fastigheter
som drivs pd 100% kommersiell basis. Bolagen som inkluderats
1 denna rapport har en genomsnittlig soliditet om cirka 32%
(per arsredovisningarna 2009).

e Vakansgrad
Vakansgrad dr den procentuella vakansen i relation till ett be-
stdnd. Ofta anges en vakansgrad som ett genomsnitt ver en viss
period, exempelvis ett ir. Detta ir ett av de viktigaste icke-finan-
siella styrtalen.

Fortifikationsverket och Statens fastighetsverk —
KPMGs synpunkter

Enligt KPMGs genomging anvinder Fortifikationsverket idag frimst
kostnadsbaserade nyckeltal sdsom driftadministration, energi och

VA-kostnader. Dessa f6ljs upp 1 sex olika lokalkategorier.
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e Varken Statens fastighetsverk eller Fortifikationsverket foljer upp
finansiell information per lokaltyp. Dock ir dtminstone fastig-
hetsbestindet 1 Statens fastighetsverk sidant att en stor del av
verksamheten skulle kunna féljas upp och mitas som ett kom-
mersiellt bolag.

e Regleringsbreven for Fortifikationsverket och Statens fastig-
hetsverk anger riktlinjer for hela verksamheten, inte enbart
fastighetsigandet. Detta innebir att mil och riktlinjer for just
fastighetsidgandet inte ir tydligt angivna och innebir exempelvis
att avkastningskraven inte gir att jimfora med andra fastighets-

bolag.

e Tydligare riktlinjer i regleringsbreven rérande fastigheterna till-
sammans med en tydligare portfoljstruktur och transparenta
finansiella floden medger bittre finansiell uppféljning med hyilp
av relevanta styrmedel.

e  Olika avkastningskrav skulle kunna appliceras pd olika fastighets-
typer for att sedan summeras ihop till ett vigt avkastningskrav
enligt regleringsbrevet.

2.5 Behovet av fordandringar i férordningarna
for statens fastighetsforvaltning

2.5.1  Styrningen

Utredningens bedémning: Staten bor i sin roll som fastighets-
dgare utveckla styrningen av de fastighetsférvaltande myndighe-
terna 1 syfte att tydliggéra de mdl som de fastighetsférvaltande
myndigheterna ska fullfélja 1 sin verksamhet. Olika styrformer
bér kombineras 1 syfte att skapa goda forutsittningar att for-
verkliga regeringens strategiska mél inom fastighetstérvaltningen.

Staten som fastighetsigare styr de fastighetsférvaltande myndig-
heterna i huvudsak p2 féljande sitt:

1. Genom foérordningen(1993:527) om forvaltning av statliga fastig-
heter samt férordningen(1996:1190) om 6verldtelse av statens
fasta egendom m.m.

2. Genom instruktionerna fér de berérda myndigheterna, sirskilt
Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket.
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3. Genom regleringsbreven vari vissa allminna mal och mer speci-
fika krav bl.a. om &terrapportering formuleras fér det kommande
verksamhetséret.

4. Genom beslut i enskilda drenden t.ex. om investeringar 1 mark
och fastigheter.

5. Genom underhandskontakter t.ex. i samband med den 4rliga
mal- och resultatdialogen med verkscheferna

Det ligger inte direkt inom ramen fér denna utredning att limna
forslag om hur staten 1 framtiden ska utnyttja samtliga de instrument
som stdr till statens férfogande for att som fastighetsigare styra de
fastighetstérvaltande myndigheterna. Utredningens uppdrag ir be-
gransat till att limna f6rslag om hur férordningsstyrningen ska vara
utformad.

Aven om utredningens forslag siledes har denna begrinsade in-
riktning finns det behov av att géra en avgrinsning av vilken styr-
ning som ska finnas i den grundliggande férordningen fér statens
fastighetstorvaltning och vilken styrning som ska utévas 1 annat
sammanhang. I sina dverviganden i denna friga har utredningen
utgdct frin de riktlinjer som anges 1 den senaste férvaltningspoli-
tiska propositionen Offentlig forvaltning f6r demokrati, delaktighet
och tillvixt (prop. 2009/10:175).

Enligt den forvaltningspolitiska propositionen bér instruktio-
nen vara det grundliggande instrumentet i regeringens styrning av
myndigheterna. I instruktionen bér myndighetens ansvarsomride,
uppgifter, ledningsform och andra fér myndigheten specifika for-
hillanden regleras. Uppgifter som ir tidsbegrinsade eller som kan
férvintas att dndras inom en nirmare framtid, mél, liksom uppgifter
eller uppdrag dir regeringen ser behov att vara utférlig i beskrivningen
ir exempel pd sidant som enligt regeringen vanligtvis inte regleras i
instruktionen utan i annat beslut.

Regeringen anger ocks3, att styrningen av den statliga verksam-
heten bor utvecklas med inriktningen att kombinera olika styr-
former i syfte att skapa de bista mojligheterna for att forverkliga
regeringens politik.

Utredningen vill peka pd att en samlad férordning for forvaltning-
en av statens fastigheter bér kunna komplettera regeringens styr-
ning genom myndighetsinstruktioner och regleringsbrev. Eftersom
forvaltningen av statens fastigheter ir utspridd pd flera myndigheter
skapar en gemensam forordning en enhetlig grund f6r statens fastig-
hetsférvaltning 1 myndighetsform, se mer hirom i avsnitt 2.5.2.

70



SOU 2010:92 Styrningen av den statliga fastighetsforvaltningen

Som utredningen har konstaterat i det foregdende tillimpas rege-
ringens forvaltningspolitiska riktlinjer i styrningen av de fastighets-
forvaltande myndigheterna. Instruktionerna fér de berérda verken
innehiller inte nigra mil, men beskriver myndighetens uppgifter,
ledningsformer och vissa andra férhéllanden.

Regleringsbreven diremot, sirskilt f6r Statens fastighetsverk och
Fortifikationsverket, anger bdde mél och aterrapporteringskrav for
det kommande verksamhetsiret. For Fastighetsverket formuleras
for verksamhetsiret 2010 nio mil, liksom f6r Fortifikationsverket.
Endast tre av dessa ml ir formulerade pd ett identiskt sitt. Det ir
for det forsta ett grundliggande mal: "Fastigheterna ska forvaltas s3
att god resurshushéllning och hég ekonomisk effektivitet uppnas.
Vid bedémningen av kostnadseffektiviteten ska beaktas dels statens
kostnad for det tillforda kapitalet, dels inflations- och rinterisker
samt dels drifts- och underhillsinsatser”. Vidare ska de bida myndig-
heterna dels medverka till att de statliga milen f6r arkitektur, form-
givning och design uppnis, dels verka for att de nationella miljo-
kvalitetsméilen uppnis.

I ett underlag till utredningen har, som tidigare redovisats, KPMG
AB limnat férslag om styrtal som bér ingd i redovisningarna frin
de fastighetsforvaltande myndigheterna. Det giller: Avkastning pd
eget kapital, soliditet, rintetickningsgrad, vakansgrad samt olika typer
av kostnadsbaserade nyckeltal. Flera av dessa finansiella styrtal blir,
enligt KPMG, mer meningsfulla om ocksi de fastigheter som kom-
mer att forvaltas 1 myndighetsform dr marknadsvirderade samt att
dven de finansiella fl6dena ir marknadsmaissiga.

Enligt utredningens bedémning kan det finnas anledning fér
regeringen att dverviga forslagen frin KPMG 1 ett fortsatt arbete
med att utforma regleringsbreven till de fastighetsférvaltande myn-
digheterna. Utredningen vill dock géra den kommentaren, att en
marknadsvirdering av statligt dgda fastigheter forutsitter att fastig-
heterna kan komma att efterfrigas pd en marknad; det kan gilla
t.ex. utbildningslokaler, kontorsfastigheter eller restauranger. Det
ir ocksd viktigt att pipeka, att marknadsvirdering inte med nod-
vindighet behéver leda till marknadshyressittning eller till en redo-
visning 1 balansrikningen till ett verkligt virde (marknadsvirde).
Tvirtom kan det finnas starka verksamhetsmissiga skil for staten
att inte ha marknadshyressittning; det giller inte minst inom kul-
turomridet.
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2.5.2 En samlad forordningsreglering

Utredningens forslag: En samlad férordning fér statens fastig-
heter som férvaltas i myndighetsform bér innehilla de grund-
liggande maélen for den statliga fastighetsforvaltningen. Dessa
ska vara att en fastighetsférvaltande myndighet ska:

1. Tillhandahilla indama&lsenliga lokaler och markomriden som
svarar mot hyresgisternas behov.

2. Varje fastighet ska forvaltas pd ett ekonomiskt effektivt sitt.
Fastigheternas virde ska bevaras eller, om méjligt, 6ka.

3. Hinsyn ska tas till kulturvirden. Sirskilda bestimmelser om
statliga byggnadsminnen, virdefulla byggnader och virdefulla
fastigheter finns i forordningen (1988:1229) om statliga bygg-
nadsminnen m.m.

4. De statliga méilen {or arkitektur, formgivning och design ska
beaktas.

5. Forvaltningen ska ske med beaktande av hogt stillda krav pd
langsiktigt hillbar utveckling.

Statens fastigheter forvaltas av ett stort antal myndigheter, for
nirvarande 16 olika myndigheter. Sett till virdet av bestindet for-
valtar Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket merparten av
de fastigheter som férvaltas i myndighetsform. Aven om antalet myn-
digheter som forvaltar statens fastigheter i framtiden kan komma
att vara firre dn idag forutsitter utredningen att mer 4n en myndig-
het kommer att ha ansvar for férvaltning av statliga fastigheter. Det
kan d& finnas skil for att i en samlad férordning med bestimmelser
for statens fastighetsférvaltning ocksd ha med de mest grundliggan-
de mélen for statens fastighetsforvaltning. Dirigenom kommer den
statliga fastighetsforvaltningen att bedrivas med samma inriktning,
vilket ocksd underlittar jimforelser mellan de olika fastighetsigarna
t.ex. vad giller effektivitet, hyreskostnader och kundnojdhet.

Aven om en grundliggande férordning om statens fastighetsfor-
valtning kommer att innehilla vissa 6vergripande mél som ir gemen-
samma for alla fastighetsférvaltande myndigheter ir det inget som
hindrar att regeringen i myndighetsinstruktionerna och 1 de &rligen
dterkommande regleringsbreven anpassar méilen och kraven pd de
enskilda myndigheterna utifrin férutsittningarna fér varje enskild
myndighet.
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Diremot vill utredningen peka pd behovet av att utforma kraven
pd dterrapportering frin de fastighetsférvaltande myndigheterna pa
ett sitt som underlittar jimforelser bide mellan de olika myndig-
heterna och 6ver tiden vad giller de grundliggande milsittningarna
for den statliga fastighetsforvaltningen. Eftersom konkurrensen ir
begrinsad inom den del av fastighetsmarknaden dir de statliga fastig-
hetsforvaltande myndigheterna verkar, ir jimforelser mellan myndig-
heterna vad giller effektivitet och andra mél av visentlig betydelse
for att skapa incitament till fortsatt férindring och utveckling.

Det idr ocksd 6nskvirt att den fastighetsforvaltning som i fram-
tiden kommer att ske 1 myndighetsform 1 storre utstrickning kan
jimforas med den statliga fastighetstorvaltning som sker 1 bolagsform.
Det forutsitter att regeringen 1 6kad utstrickning stiller likartade
krav pd redovisning pd de fastighetstérvaltande myndigheterna och
de statliga fastighetsbolagen.

Den férordning som utredningen féresldr ska finnas for forvalt-
ningen av statens fasta egendom ska, liksom idag, gilla f6r de myndig-
heter som regeringen har beslutat ska forvalta statens fasta egen-
dom. Fast egendom ska inte {8 férvirvas eller forvaltas av andra in
de fastighetsforvaltande myndigheterna.

Regeringen bor dven framgent faststilla forvaltningsuppdraget
for varje fastighetsférvaltande myndighet. Samtidigt dr det ange-
liget att det 1 forordningen uttrycks vissa 6vergripande mél som ir
gemensamma for alla de fastighetsférvaltande myndigheterna. Som
utgdngspunkt anser utredningen att det bor anges i férordningen
att den myndighet som ges ett férvaltningsuppdrag ska ha en orga-
nisation som bidrar till en effektiv fastighetsférvaltning.

Utredningen foreslir att begreppet “fastighetsforvaltning” i en
ny férordning blir samlingsbegreppet for férvirv, investering, drift
och underhall, upplitelse samt 6verldtelse av fast egendom for statens
rikning. Med fast egendom bor avses dven tomtritt samt byggnad
och anliggning som ir 16s egendom. Med utgdngspunkt frin de mal-
formuleringar som regeringen under senare ir angivit 1 reglerings-
breven fér Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket foresldr
utredningen att foljande grundliggande mal for fastighetstérvalt-
ningen inférs 1 en ny férordning om statens fasta egendom:

1. Tillhandahilla indamailsenliga lokaler och markomrdden som
svarar mot hyresgisternas behov.

2. Varje fastighet ska forvaltas pd ett ekonomiskt effektivt sitt.
Fastigheternas virde ska bevaras eller, om mojligt, 6ka.
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3. Hinsyn ska tas till kulturvirden. Sirskilda bestimmelser om
statliga byggnadsminnen, virdefulla byggnader och virdefulla
fastigheter finns i férordningen (1988:1229) om statliga bygg-
nadsminnen m.m.

4. De statliga mélen for arkitektur, formgivning och design ska
beaktas.

5. Forvaltningen ska ske med beaktande av hégt stillda krav pd
langsiktigt hillbar utveckling.

De fastighetsférvaltande myndigheternas huvuduppgift ir givetvis
att tillhandahilla indamalsenliga markomriden, byggnader och an-
liggningar som svarar mot hyresgisternas behov. Det innebir emel-
lertid inte att hyresgisternas énskemdl alltid behéver tillgodoses
just pd det sitt som hyresgisten 6nskar. Den fastighetsforvaltande
myndigheten foretrider staten som idgare av fast egendom och ska
se till att fastigheterna forvaltas pd ett sitt som ir bra 1 ett 18ng-
siktigt perspektiv. Om exempelvis fastighetsigaren ir osiker pd hur
linge en viss verksamhet kommer att pdgd kan det vara bittre att
16sa den verksamhetens behov genom att f6rhyra en fastighet dn att
gbra en nyinvestering i en av statens fastigheter.

Det ir angeliget att det fors en stindig dialog mellan fastighets-
igare och hyresgister om alternativa 16sningar for att tillgodose behov
av mark, byggnader och anliggningar 1 syfte att s§ ldngt som moj-
ligt hushélla med statens ekonomiska resurser.

Det ir ocksd visentligt att de fastighetsigande myndigheterna
arbetar pd ett kundnira och serviceinriktat sitt. Det innebir att det
bor ske regelbundna diskussioner om fastighetstérvaltningens in-
riktning och principerna om hyressittningen pd alla nivier inom myn-
digheterna. En hég grad av tillginglighet dr av sirskilt stor betydel-
se inom fastighetsdriften. De fastighetsférvaltande myndigheterna
bér regelbundet genomfora undersékningar av hur kunderna upp-
fattar kvaliteten och effektiviteten 1 fastighetsférvaltningen och
arbeta med stindiga forbittringar.

Det hinder ibland att fastighetsigare och hyresgister har olika
uppfattningar om hur fastighetsférvaltningen bor bedrivas. Det hinde
exempelvis nir Fortifikationsverket och Forsvarsmakten f6r nigra
&r sedan hade olika uppfattningar om hur foérsvarsbeslutet 2004 skulle
tolkas vad giller nivdn p8 investeringsverksamheten. Nyligen har det
forekommit delade uppfattningar om ombyggnaden av National-
museum. Ytterst bor regeringen avgéra hur fastighetsigarintresset i
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vissa enskilda fall av stérre betydelse bor avvigas gentemot hyres-
gistintresset.

Det grundliggande kravet pd de fastighetsforvaltande myndig-
heterna bor vara att varje fastighet forvaltas pd ett ekonomiskt effek-
tivt sitt. Det innebir att kapitalkostnaderna bor vara s3 18ga som
mojligt och att drifts- och underhillsinsatserna bide bidrar till att
fastigheternas funktionalitet och virde bevaras och att kostnads-
effektiva l6sningar anvinds. De fastighetsférvaltande myndigheterna
boér folja den tekniska utvecklingen och utnyttja ny teknik exem-
pelvis f6r energieffektivisering och ventilation.

Om méjligt bor ocksd fastigheternas virde 6ka. Det kan ske
genom att exempelvis 1 samband med ombyggnader gora fastighe-
terna mer mangsidigt anvindbara och genom att utnyttja ny teknik
inom fastighetsdriften.

En betydande del av Statens fastighetsverks bestdnd har kultur-
virden och ir skyddade av lagstiftningen. Fortifikationsverket for-
valtar drygt 290 statliga byggnadsminnen férutom de byggnader som
ir kulturhistoriskt virdefulla utan att vara klassade som byggnads-
minnen. Det dr naturligt att en ny fastighetsférordning innehiller
ett mal om att hinsyn ska tas till kulturvirden 1 fastighetsférvalt-
ningen. En hinvisning bor goras 1 fastighetsférordningen till de sir-
skilda bestimmelser om statliga byggnadsminnen, virdefulla bygg-
nader och virdefulla fastigheter som finns 1 férordningen (1988:1229)
om statliga byggnadsminnen m.m. Aven om 4tskilliga byggnader i
statlig igo redan dr skyddade av lagstiftningen kommer det iven
framgent att behdva prévas hur hinsynen till kulturvirden ska ut-
formas 1 enskilda drenden.

Det ir naturligt att statens egna mél for arkitektur, formgivning
och design ska beakrtas i statens egen fastighetstérvaltande verksam-
het. En hinvisning till dessa mél bér dirfér finnas 1 den nya fastig-
hetstorordningen.

Riksdagen antog ett handlingsprogram for arkitektur, formgiv-
ning och design — kallat Framtidsformer — 1998 och utgér grunden
for arkitekturpolitiken (prop. 1997/98:117). I programmet finns sex
nationella mal. Sju av de fastighetsférvaltande statliga myndigheter-
na fick 1998 1 uppdrag av regeringen att utarbeta kvalitetsprogram
for arkitektur. Senare har regeringen ocksd givit 1 uppdrag till vissa
statliga myndigheter att arbeta med design i anslutning till det s.k.
Designdret 2004.

Genom dessa olika initiativ utfor de fastighetsforvaltande myn-
digheterna redan idag ett omfattande arbete for att beakta de statliga
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mélen for arkitektur, formgivning och design. Statens fastighets-
verk har fatt utmirkelser fér god arkitektur. Fortifikationsverket har
inrittat ett arkitekturrdd och delar vart tredje ir ut ett arkitektur-
pris till en ny- eller ombyggd fastighet 1 sitt eget fastighetsbestind.

Till de grundliggande mélen for statens fastighetsférvaltning bor
ocksg liggas ett mdl om att forvaltningen ska ske med beaktande av
hogt stillda krav pa 18ngsiktigt hillbar utveckling.

Fastighetsfoérvaltning tar 1 ansprik naturresurser och ger i vissa
avseenden upphov till utslipp av férorenande dmnen i naturen. Fas-
tigheter férbrukar stora mingder energi f6r uppvirmning av lokaler.
I den mén fossila brinslen anvinds for uppvirmningen ger den upp-
hov till utslipp av koldioxid.

Eftersom bide Fastighetsverket och Fortifikationsverket férvaltar
skogsmark och annan mark ir det visentligt att markutnyttjandet
sker pd ett sitt som sikerstiller den biologiska mingfalden. Sirskilt
i fjillndra omrdden och omriden av betydelse {6r rekreation och
friluftsliv har avverkningsmetoderna inom skogsbruket visentlig
betydelse for att uppnd de miljopolitiska mélen.

Sveriges riksdag beslutade 1999 att det svenska miljoarbetet ska
utgd frin 15 miljokvalitetsmal (se prop. 1997/98:145). Sedan dess
har det tillkommit ytterligare ett miljokvalitetsmal — Ett rikt vixt-
och djurliv (prop. 2004/05:150, 2005/06:MJU3). For vart och ett av
de 16 miljokvalitetsmalen finns en ansvarig myndighet pd nationell
niva.

Av de 16 miljokvalitetsmélen ir det vissa som har en mer direkt
betydelse for den statliga fastighetsférvaltningen. Det ir féljande
mal:

e Begrinsad klimatpdverkan. Ett viktigt delmil handlar om att
minska utslippen av vixthusgaser.

e  Giftfri miljo. Anvindningen av skadliga kemiska dmnen ska be-
gransas.

e Mpyllrande vitmarker. Vitmarkernas ekologiska och vattenhus-
hillande funktion i landskapet ska behillas och virdefulla vit-
marker bevaras for framtiden.

e Levande skogar. Skogens virde fér biologisk produktion ska
skyddas samtidigt som den biologiska mingfalden bevaras.

e Ett rikt odlingslandskap. Odlingslandskapets och jordbruksmar-
kens virde for biologisk produktion och livsmedelsproduktion

ska skyddas.
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¢ God bebyggd miljé. Byggnader och anliggningar ska lokaliseras
och utformas pd ett miljdanpassat sitt och s att en lingsiktigt
god hushillning med mark, vatten och andra resurser frimjas.

Enligt utredningen bér de av riksdagen fastlagda miljokvalitetsmélen
vara utgdngspunkten for statens fastighetsforvaltande myndigheter
1 arbetet med att tillimpa mélet att férvaltningen ska ske med be-
aktande av hogt stillda krav pd 1angsiktigt hdllbar utveckling.

I anslutning till det finns det skil att framhdlla att framforalle
Naturvirdsverket forvaltar stora markomraden f6r naturskyddsinda-
méil. Det finns dven andra myndigheter med sidana fastigheter i sitt
bestdnd. Vikten av att ta hinsyn till olika slags naturvirden ir en
visentligt uppgift for alla fastighetstorvaltande myndigheter och
kan hinféras till kravet pd att verksamheten ska priglas av hinsyn
till en ldngsiktigt hillbar utveckling.
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3 Forvarv och investeringar

3.1 Nuvarande reglering

Reglerna i RF om regeringens dispositionsritt innebir att regering-
en, enligt uttalandena 1 férarbetena, ska svara f6r bade rittsliga och
praktiska forvaltnings- och férfogandedtgirder. Med de senare avses
bl.a. férvirv och byte av egendom. Diremot kan riksdagen styra hur
forvaltningen av statens tillgdngar fir ske och hur regeringen fir for-
foga 6ver dessa. Det innebir t.ex. att riksdagen kan stilla upp villkor
av olika slag eller foreskriva att vissa dtgirder endast fir vidtas med
riksdagens godkinnande.

Forvirv av mark och fastigheter samt investeringar ir visentliga
inslag 1 den statliga fastighetsforvaltningen. De storsta investering-
arna gors inom Statens fastighetsverk, Fortifikationsverket och
Trafikverket.

Budgetlagen innehéller bestimmelser om hur investeringar fir
finansieras. Det anges siledes 1 20 § budgetlagen, att inom de line-
ramar som riksdagen har beslutat fér budgetdret fir regeringen be-
sluta att anliggningstillgdngar som anvinds 1 statens verksambhet,
med vissa undantag, ska finansieras med l3n i Riksgildskontoret.
Det anges ocks3 att vissa tillgingar ska finansieras med anslag eller
med vissa typer av inkomster samt att riksdagen for en viss myn-
dighet eller for viss anskaffning kan besluta om annan finansiering.
Budgetlagen innehiller inte nigra bestimmelser om att riksdagen ska
fatta beslut om investeringar 1 mark och fastigheter av en viss stor-
leksordning.

Investeringar inom Statens fastighetsverks och Fortifikations-
verkets omriden finansieras i huvudsak med lin i Riksgildskontoret.
Ett undantag giller investeringar 1 férsvarets fortifikatoriska anligg-
ningar.

Utredningen Oversyn av budgetlagen(SOU 2010:18) har inte
foreslagit nigra visentliga férindringar i budgetlagen vad giller an-
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svarsfordelningen mellan regeringen och riksdagen 1 friga om beslut
om investeringar i mark och fastigheter.

Regeringen redovisar i den &rliga Budgetpropositionen Fastig-
hetsverkets och Fortifikationsverkets investeringsplaner {6r de kom-
mande tre dren vad giller enskilda projekt éverstigande 20 miljoner
kr. Investeringsplanerna avser sdvil nyproduktion, ombyggnad och
markforvirv. Regeringen hemstiller att riksdagen ska godkinna de
bida verkens investeringsplaner.

I den &rliga Budgetpropositionen limnar regeringen ocksd for-
slag till lineram f6r de investeringar som Statens fastighetsverk och
Fortifikationsverket avser att goéra under det kommande budget-
dret. Regeringen redovisar ocksd for riksdagen 1 vilken utstrickning
de bida fastighetsforvaltande verken har utnyttjat de beviljade 1ine-
ramarna under de senaste ren.

I forvaltningstérordningen finns bestimmelser om de fastighets-
forvaltande myndigheternas investeringar. Enligt 8 § ska varje sidan
myndighet uppritthilla och fortlépande hilla en plan 6ver forviry,
nybyggnader och ombyggnader av fast egendom inom ramen fér
myndighetens forvaltningsuppdrag aktuell. I investeringsplanen ska
samtliga investeringsprojekt med en beriknad kostnad som 6ver-
stiger 10 miljoner redovisas (9 §). Inom ramen for sina ekonomiska
resurser far den fastighetsférvaltande myndigheten fatta beslut om
investeringar nir den beriknade investeringskostnaden inte éverstiger
10 miljoner kr per projekt. Om den beriknade kostnaden verstiger
10 miljoner kr ska myndigheten 6verlimna frigan till regeringens
provning.

Regeringen har i annat sammanhang beslutat att grinsen for rege-
ringens prévning av investeringar inom Statens fastighetsverk, Forti-
fikationsverket och Naturvirdsverket ska vara 20 miljoner kr.

3.2 For- och nackdelar med nuvarande ordning
for att styra de fastighetsférvaltande
myndigheternas foérvarv och investeringar.

Utredningen holl 1 december 2009 en hearing med féretridare for
Regeringskansliet, Forsvarsmakten, Fortifikationsverket och Statens
fastighetsverk om erfarenheterna av nuvarande ordning vad giller
styrning av de fastighetsforvaltande myndigheternas forvirv och
investeringar. Féljande synpunkter redovisades.

80



SOU 2010:92 Forvarv och investeringar

Léngsiktiga riksdagsbeslut om fastighetsinvesteringar foljs inte upp
i regeringens beslut om investeringar

Sedan mitten av 1990-talet har regering och riksdag fattat ldngsik-
tiga beslut om férsvarspolitikens inriktning. Under dr 2004 fattade
riksdagen beslut om férsvarets omstillning fram till och med ar
2008. I riksdagens beslut ingick en plan fér en omstrukturering av
forsvarets grundorganisation samt en plan for de investeringar som
skulle komma att krivas for att genomfora férsvarets omstillning.
Det hade gjorts berikningar av investeringskostnaderna under den
kommande fyradrsperioden och dessa uppgick till ca 4 miljarder kro-
nor. Bdde Férsvarsmakten och Fortifikationsverket lade riksdags-
beslutet till grund for en efterféljande planering och projektering
av kommande investeringar.

Riksdagsbeslutet om férsvarets omstillning har 1 vissa delar varit
vigledande for regeringens beslut om att godkinna investeringar
inom Fortifikationsverket. I betydande utstrickning har emellertid
regeringen valt att inte fatta beslut om investeringar som ligger inom
ramen for forsvarsbeslutet 2004. Det 8terstdr fortfarande investe-
ringar f6r ca en och en halv miljard kronor fér att genomféra de
investeringar som Fortifikationsverket efter samrdd med Férsvars-
makten har begirt regeringens godkinnande att i gora. De utebliv-
na regeringsbesluten har inneburit att projekteringar och upphand-
lingar har stannat upp och att kostnader har lagts ned i projekt som
i vissa fall inte kommer att genomféras.

Det finns ocksi exempel pd att regeringen inte tar stillning till
investeringsprojekt som finns 1 Fastighetsverkets och Fortifikations-
verkets tredriga investeringsplaner, trots att regeringen och riksdagen
har godkint dessa planer. Aven detta férhillande skapar en osiker-
het inom de fastighetsférvaltande myndigheterna om forutsitt-
ningarna for att bedriva projektering och upphandling av investe-
ringsprojekt.

En regering har naturligtvis alltid en mojlighet att préva enskilda
investeringsirenden utifrdn den aktuella situationen. Samtidigt skapar
tita omprovningar av tidigare fattade inriktningsbeslut en betydan-
de osikerhet hos de myndigheter som ska férbereda och genomféra
investeringarna. De fastighetsférvaltande myndigheterna har efter-
frigat en ny modell {6r regeringens hantering av storre investerings-
drenden, vilken kan ge sikrare férutsittningar f6r investeringsverk-
samheten och en storre l8ngsiktighet.
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Regeringens beredning av investeringsirenden behiver utvecklas

De fastighetsférvaltande myndigheterna har uttrycke ett tydligt
onskemal om att regeringen bereder investeringsirendena mer skynd-
samt. Det giller inte bara de investeringsirenden som ror forsvarets
omstillning i enlighet med forsvarsbeslutet 2004. Onskemalet ir
generellt.

Det ir inte ovanligt att férvintade handliggningstider pd nigra
mdnader istillet blir dubbelt s linga eller mer. Det innebir att pro-
jekteringar, upphandlingar och byggstarter f6rsenas, ofta till férfang
for hyresgisternas verksamhet och med 6kade kostnader som resultat.

De fastighetsforvaltande myndigheterna har dven uttrycke ett be-
hov av att héja grinsen for regeringens prévning av investerings-
drenden. Ett skil hirtill 4r att det finns etablerade system f6ér sam-
verkan mellan de fastighetsférvaltande myndigheterna och deras
hyresgister om vilka investeringar som ska goras. Myndigheterna
menar att regeringens prévning av investeringarna inte skulle behs-
vas nir det giller investeringar av mindre omfattning och hyres-
gisten forfogar dver de ekonomiska resurser som behovs for att
genomfora investeringen.

De fastighetsférvaltande myndigheterna har ocksa pekat pd att
vissa investeringar beror pd krav som kommer frin olika myndig-
heter om att anpassa fastigheter till de krav som finns 1 lagstiftningen
t.ex. inom brandsikerhet, arbetsmiljé och energihushdllning. Myn-
digheterna menar att en regeringsprovning inte skulle behévas nir
investeringar ir direkt foranledda av krav frdn andra myndigheter
eller har ett direkt samband med ny lagstiftning.

Det har féorekommit att regeringens utdragna beredningsprocess
1 enskilda investeringsirenden har lett till att den fastighetsférval-
tande myndigheten inte i tid har kunnat genomféra ett myndig-
hetsforeliggande om en viss byggnadstgird i fastighetsbestindet.

Ytterligare ett dnskemadl frin de fastighetsférvaltande myndig-
heterna giller regeringens beslutsprocess 1 mycket stora investerings-
projekt. Ett exempel dr den ombyggnad av regeringskansliets lokaler
1 centrala Stockholm, som Statens fastighetsverk ansvarar for. Pro-
jektet ir mycket omfattande och bestir av olika delar. Regeringen
har valt att fatta beslut om projektets genomférande i etapper, vilket
har férsvdrat en vil fungerande helhetslésning. I vissa etapper har
regeringens beslutsprocess varit utdragen i tiden, vilket har inneburit
att projektet under vissa perioder mer eller mindre har avstannat.
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Statens fastighetsverk hade onskat att regeringen hade fattat ett mer
overgripande beslut om projektets genomférande.

Statens mdl for de fastighetsforvaltande myndigheternas
investeringsverksambet behover fortydligas

I f6rvaltningsférordningen finns inga bestimmelser om vilka mél
investeringsverksamheten ska inriktas emot. Aven myndighets-
instruktionerna och regleringsbreven saknar tydliga och heltickande
mal f6r investeringsverksamheten.

De fastighetsférvaltande myndigheternas roll i statens investe-
ringsverksamhet ir inte helt sjilvklar. Nir det giller de statliga fastig-
heter som férvaltas av statliga bolag ir rollférdelningen mellan fastig-
hetsigaren och hyresgisten nimligen en annan 4n den ir nir statliga
myndigheter forvaltar statliga fastigheter. I bolagen triffar bolaget
och hyresgisten 1 form av en statlig myndighet eller ett annat stat-
ligt bolag en dverenskommelse om en investering. I de fall hyresgist-
en ir en anslagsfinansierad myndighet miste emellertid myndigheten
sikerstilla att finansieringen av investeringen kan ske via myndig-
hetens anslag. Hyresavtal lingre dn sex r ska godkinnas av rege-
ringen.

Myndigheter som gér sina investeringar genom fastighetsforval-
tande myndigheter fir siledes sina storre investeringar provade av
regeringen genom beslut riktade till de fastighetsférvaltande myn-
digheterna 1 ett tidigt skede. Myndigheter som gor sina investeringar
via de statliga bolagen fir sina investeringar provade av regeringen 1
ett sent skede i form av beslut om anslag och 1 vissa fall [ingsiktiga
hyreskontrakt.

Det har inte framkommit énskemadl i anslutning till utredningens
arbete att den nuvarande ordningen att regeringen godkinner storre
investeringar fér myndigheterna, genom beslut riktade till de fastig-
hetsforvaltande myndigheterna, innan hyresvillkoren faststills bor
indras.

Vi har redan i kapitel 2 konstaterat, att ett grundliggande mail
for statens fastighetsférvaltning bor vara att de fastighetsférvaltan-
de myndigheterna tar ett ansvar f6r att lokalférsérjningen inte sker
genom onddigt dyrbara l6sningar och att varje fastighet ska for-
valtas pd ett ekonomiskt effektivt sitt. Det innebir att de fastighets-
férvaltande myndigheterna bl.a. bor ta ansvar for att inte onddiga
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investeringar kommer till stdnd och att investeringarna inte blir kost-
samma for staten, varken pd kort eller 18ng sikt.

Det ir svirt att skapa ett kostnadsmedvetande i en verksamhet
som inte verkar pd en konkurrensutsatt marknad. Incitamenten fér
att bedriva en kostnadsetfektiv lokaltérsérjning dr mycket svaga nir
det inte finns realistiska alternativ pd en fri marknad. Forsvars-
makten kan till exempel inte hur som helst 6verge sina befintliga
lokaler och anliggningar for att vilja en privat fastighetsigare, dven
om man formellt sett har den méjligheten.

Nir de ekonomiska incitamenten till effektivisering ir svaga finns
det en betydande risk bide for felinvesteringar och héga kostnader
1 den I6pande verksamheten. Problemen kan emellertid begrinsas
om fastighetsigare och hyresgister tar ett gemensamt ansvar for att
dstadkomma ett effektivt lokalutnyttjande. Ett visentligt inslag 1 ett
sddant gemensamt ansvar ir att noggrant préva behovet av nyférviry
och investeringar.

3.3 Regeringens styrning av investeringar
inom infrastrukturomradet

Planeringen av investeringar 1 infrastruktur ir en ldngsiktigt process
som involverar bdde riksdagen, regeringen och de berérda myndig-
heterna pa olika sitt och 1 olika led. Beslutsprocessen pagdr under
flera &r och mynnar ut i en investeringsplan som vanligtvis stricker
sig tolv &r framdt.

Formerna for planeringsprocessen lades fast av riksdagen 1998
(se prop. 1997/98:56, bet. 1997/98TU10 och rskr. 1997/98:266).
Processen sker 1 tvd steg och inleds med att riksdagen fattar beslut
om transportpolitikens generella inriktning samt hur och inom vilka
ekonomiska ramar den fortsatta processen ska utformas. Detta be-
slut om inriktning bygger pa nationella och regionala systemanalyser.
De analyserna ligger ocks3 till grund fér att férbereda nista steg i
planeringsprocessen; dtgirdsplaneringen. Avsikten ir dir att ta fram
en nationell tgirdsplan for en period av ca tio dr. I den ska genom-
férandet av den beslutade inriktningen komma till uttryck.

Transportpolitikens nuvarande inriktning beslutades av riksdagen
i december 2008 pd grundval av regeringens transportpolitiska pro-
position, Framtidens resor och transporter — infrastruktur f6r hillbar
tillvixt (prop. 2008/09:35, bet. 2008/09:TU2 och rskr. 2008/09:145).
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Enligt de riktlinjer som anges ska dtgirdsplaner for infrastrukturen
tas fram. Planerna ska avse perioden 2010-2021.

Med stdd av den planeringsram och inriktning som riksdagen har
beslutat om inleds nista steg; dtgirdsplaneringen. Regeringen har
da fict 1 uppdrag av riksdagen att ta fram underlag f6r det fortsatta
arbetet med genomforandet av inriktningen.

For att genomféra detta ligger regeringen ut uppdrag till de stat-
liga myndigheter som ansvarar fér de olika transportomrddena och
de regionala planeringsorganen att ta fram konkreta dtgirdsplaner
som utgdr frin den beslutade inriktningen. Planerna ska innehilla
overviganden som bidrar till inriktningen samt formulerar imple-
menteringen av de transportpolitiska mélen, samhillsekonomiska
bedémningar och andra konsekvensbeskrivningar.

De planansvariga myndigheterna upprittar forslag till dtgirds-
planer. Detta skedde i augusti 2009 i ett samlat forslag frin
Banverket, Vigverket, Transportstyrelsen och Sjéfartsverket om en
nationell plan fér transportsystemet 2010-2021. I anslutning till det
upprittas motsvarande planer pd regional nivd. Enligt regeringens
direktiv till trafikverken skulle den féreslagna tgirdsplanen inne-
hilla foérslag om dtgirder uppdelade pd transportslag och sirskilda
forslag for dtgirder som ir 15 procent hogre eller 15 procent ligre
in planeringsramen. Alla 3tgirdsforslag skulle innehdlla uppgifter
om totalkostnaden och en tidsplan f6r genomférandet.

Olika itgirdstorslag ska prioriteras sinsemellan utifrén den s.k.
fyrstegsprincipen. Den innebir att méjliga férbittringar 1 transport-
systemet ska prévas enligt foljande fyra steg:

1. Atgirder som kan paverka efterfrigan p4 transporter eller val av
transportsitt. Syftet med sddana dtgirder ska vara att minska
efterfrigan pa transporter eller att gd éver till transporter som
ir mindre utrymmeskrivande, sikrare eller miljévinligare.

2. Atgirder som bidrar till effektivare utnyttjande av befintlig infra-
struktur.

3. Begrinsade ombyggnadsitgirder.

4. Nyinvesteringar eller storre ombyggnadsatgirder.

Fyrstegsprincipen anvinds som ram for de dtgirdsforslag som tas
fram. Den ir aktuell redan i det inledande skedet som utgingspunkt
for den nationella och de regionala systemanalyserna. Tanken ir att
tgirdsplanen ska utgdra en blandning av dtgirder frin de fyra stegen
for att den ska motsvara den beslutade inriktningen och de upp-
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satta milen. Planen ska ocksd ange grunderna fér de prioriteringar
som gors och bedémningar av vilka effekter de gjorda insatserna
kommer att 3.

Syftet med forslagen till tgirdsplaner dr att regeringen ska f3 ett
bra underlag for att faststilla en prioriteringsordning pa nationell
nivd och ramar f6r de regionala dtgirdsplanerna. De olika alterna-
tiven ska d vara vil genomlysta f6r att visa hur de bidrar till inrike-
ningen i jimforelse med andra l6sningar. Det ska ocks3 sikerstillas
att de dtgirder som prioriteras ir efterfrigade.

P34 grundval av de forslag till dtgirdsplaner som limnas s8 fast-
stiller regeringen en nationell plan {6r transportinfrastrukturen. De
regionala planerna faststills av linsstyrelser, kommunala samverkans-
organ eller regionala sjilvstyrelseorgan. Direfter faststiller regeringen
fordelningen av den statliga planeringsramen mellan den nationella
och de regionala planerna. Detta sker d& for planens hela I6ptid;
alltsd 2010-2021 enligt den nuvarande 3tgirdsplaneringen.

Nir 3tgirdsplanen har beslutats krivs inga ytterligare investerings-
beslut utan genomférandet inleds. Diremot ska dtgirdsplanerna ge
utrymme fér att omprioriteringar kan behéva ske pd grund av ind-
rade omvirldsférhillanden, transportutveckling eller nya tekniska
krav och méjligheter. Aven stérre kostnadsékningar ska kunna be-
aktas. Myndigheterna ska dirfor drligen rapportera till regeringen
om planeringsliget och genomférandet av dtgirdsplanen. Om det
d3 framkommer att en omprioritering behéver ske mellan de tidi-
gare beslutade insatserna kan det leda till en omprévning och dnd-
ring av planen.
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34 Forslag till andrad process och reglering
av beslutanderatten vid stérre forvarv
och investeringar i mark och fastigheter

3.4.1 Allméanna synpunkter

Utredningens bedomning: Regeringen bor i regleringsbreven till
de fastighetsforvaltande myndigheterna ge direkta uppdrag att f6r-
bereda vissa storre investeringar 1 mark och fastigheter. I mycket
omfattande investeringsprojekt bor regeringen fatta dvergripande
beslut om projektens omfattning och inriktning samt delegera
till den fastighetsférvaltande myndigheten att fatta beslut om
igingsittning av de olika etapperna 1 projektet.

Det ir uppenbart att dagens system f6r att fatta beslut om investe-
ringar 1 mark och fastigheter behover utvecklas 1 nigra visentliga
avseenden. De stdrsta bristerna i dagens ordning ir féljande:

. Lang51kt1ga rlksdagsbeslut frimst inom forsvarsomridet, f6ljs
inte upp 1 regeringens prévning av enskilda 1nvestermgsarenden

e Det ir en alltfor 18ng tidsutdrike 1 regeringens prévning av in-
vesteringsirenden

e I vissa storre investeringsprojekt fattas alltfér minga delbeslut,
vilket kan leda till férseningar och fordyringar

e Genom att den beloppsmissiga nivin fér prévning av investe-
ringsirenden ir relativt 18g kommer regeringen 1 vissa fall att
préva om de fastighetsforvaltande myndigheterna ska goéra er-
sittnings- och kompletteringsinvesteringar som ir foranledda
av myndighetsféreligganden och lagstiftning.

e Malen f6r de fastighetstérvaltande myndigheternas investeringar
ir ofullstindiga och otydliga

Eftersom de fastighetsférvaltande myndigheterna med sina investe-
ringsbeslut paverkar omfattningen och virdet pd de statliga tillging-
arna ir det befogat att regeringen och riksdagen har ett inflytande
bide vad giller investeringarnas omfattning och 1 friga om tilldtlig-
heten av vissa storre investeringar. Det finns bide statsfinansiella och
samhillsekonomiska skil for att regeringen och riksdagen stiller
upp en ram for de fastighetsférvaltande myndigheternas ritt att ta
upp lan f6r investeringsindamal 1 Riksgildskontoret.
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Det ir emellertid ocksd uppenbart att ansvarsférdelningen mellan
riksdagen och regeringen 4 ena sidan och de fastighetsférvaltande
myndigheterna & den andra sidan bor &vervigas och dndras i vissa
avseenden.

Det ligger inte direkt inom ramen for utredningens direktiv att
limna f6rslag om hur regeringen och riksdagen ska férdela ansvaret
sinsemellan vad giller de fastighetsforvaltande myndigheternas inve-
steringar. I huvudsak forefaller emellertid den nuvarande ordningen
med att regeringen i Budgetpropositionen ber riksdagen godkinna
Fastighetsverkets och Fortifikationsverkets tredriga investerings-
planer timligen indamélsenlig. Problemet ir emellertid att regeringen
inte gér ndgon egen prévning av investeringsplanerna innan de éver-
limnas till riksdagen f6r godkinnande. For att investeringsplanerna
ska f3 ndgon betydelse bide for regeringens stillningstagande 1 en-
skilda investeringsirenden och for de fastighetsforvaltande myndig-
heternas fortsatta detaljplanering forutsitter detta att regeringen i
sak gor en beddmning av investeringsplanerna innan de éverlimnas
till riksdagen f6r godkinnande.

For att regeringen ska kunna gora en mer utvecklad bedémning
av de fastighetsforvaltande myndigheternas investeringsplaner krivs
emellertid att myndigheterna tillhandahdller ett mer omfattande
underlagsmaterial in 1dag till regeringen.

Om regeringen inte dr beredd att géra en prévning av de tredriga
1nvester1ngsplanerna innan de 6verlimnas till riksdagen kan det vara
limpligt att regeringen 1 stillet informerar riksdagen om de fastig-
hetsférvaltande myndigheternas investeringsplaner som underlag fér
beslut om l&neramar f6r det kommande budgetiret.

I praktiken finns idag i flertalet investeringsirenden inte nigon
dialog mellan de fastighetsférvaltande myndigheterna och regeringen
innan den fastighetsférvaltande myndigheten begir regeringens god-
kinnande av en investering som faller 6ver den beloppsgrins nir
regeringen ska fatta beslut om investeringen. Konsekvensen hirav
ir att bide den investerande myndigheten och hyresgisten ligger ned
bade tid och kostnader f6r att férbereda investeringar som kanske
inte kommer till stdnd. Eller som, med tanke p8 regeringens linga
handliggningstider, kan komma till stdnd vid en tidpunkt som ir
alltfér sen med tanke pd verksamhetens lokalbehov.

En mojlighet for regeringen att ge de fastighetsférvaltande myn-
digheterna bittre planeringsfé')rutsittningar vore att 1 de arliga reg-
lermgsbreven ge myndlgheterna 1 direkt uppdrag att genomfora
dtminstone de investeringar som regeringen ir mest siker pd att
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den kan komma att godkinna nir det blir friga om ett konkret inve-
steringsirende. Utredningen anser att regeringen bor dverviga en
sddan ordning.

Utredningen anser ocksd att regeringen bor 6verviga att tillimpa
en annan ordning dn idag nir det giller vissa mycket stora investe-
ringsbeslut. I komplicerade drenden med flera etapper och kostna-
der pé flera hundratals miljoner ir det nédvindigt med en tit dialog
mellan regeringen och den fastighetsférvaltande myndigheten. Exem-
pel pa sddana aktuella drenden dr ombyggnaden av regeringskansliets
lokaler i centrala Stockholm och utbyggnaden av forsvarets heli-
kopterverksamhet 1 Ronneby. Fér att ta det senare exemplet, fore-
faller det helt orimligt att Fortifikationsverket och Forsvarsmakten
bedriver en mycket detaljerad planering av mycket omfattande in-
vesteringar samtidigt som det pigir dverviganden i regeringskansliet
om investeringarna dverhuvudtaget ska komma till stind.

For att det ska vara en smidig process i vissa mycket stora in-
vesteringsprojekt med flera etapper kan det vara limpligt att rege-
ringen fattar vissa dvergripande beslut och delegerar beslutanderitten
1 de enskilda investeringsirendena till den fastighetsférvaltande myn-
digheten. Det skulle innebira att regeringen fattar ett rambeslut om
inriktningen och den totala kostnaden och sedan upphiver kravet
pd den fastlghetsforvaltande myndlgheten att begara regeringens
godkinnande av varje enskild investering som 6verstiger den gene-
rella beloppsgrinsen f6r regeringens godkinnande av investeringar.

3.4.2 Beslut om forvarv av och investeringar i fastigheter

Utredningens forslag: En fastighetsférvaltande myndighet far
forvirva eller gora en investering 1 en fastighet endast om den
behovs f6r myndighetens verksamhet eller den verksamhet som
myndigheten ska bevaka. Beslut om foérvirv fir fattas om kope-
skillingen for en fastighet inte 6verstiger 20 miljoner kr. For
Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket fir beslut om
forvirv eller investering fattas om kopeskillingen inte dverstiger
30 miljoner kr.

Enligt utredningens bedémning talar 6vervigande skil for att rege-
ringen behiller ritten att fatta beslut om tilldtligheten av storre
férvirv och investeringar i mark och fastigheter. Grinserna for nir
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regeringen bor fatta beslut bor emellertid justeras uppit med tanke
pd den allminna prisutvecklingen. Med hogre beloppsgrinser ckar
mojligheterna for de fastighetsférvaltande myndigheterna att utan
regeringens medgivande utfora byggnadsitgirder, vilka ir foranledda
av krav 1 lagstiftningen.

Det har ocksi framkommit vid samr8d med Utredningen om
statens fastighetsférvaltning att férslag kommer att limnas om en
mer koncentrerad organisation av fastighetsférvaltningen. Med anled-
ning av det anser utredningen att det finns skil att sitta tvd olika
beloppsgrinser for de férvaltande myndigheternas méjlighet att for-
virva fastigheter. Eftersom Statens fastighetsverk och Fortifikations-
verket ir de tv myndigheter som har fastighetstérvaltning som sin
kirnverksamhet och som férvaltar de storsta volymerna finns det
skil att sitta en hogre grins for deras mojligheter att fatta beslut
om foérvirv och investeringar utan regerings godkinnande. 30 miljo-
ner kr framstdr dd som en limplig niv.

For 6vriga fastighetsforvaltande myndigheter féreslar utredningen
att myndigheterna fr fatta beslut om férvirv och investeringar om
inte dessa 6verstiger 20 miljoner kr.

I anslutning till en revidering av beloppsgrinserna finns det ocksd
skil att berora férutsittningarna 1 6vrigt for att forvirv av fastig-
heter ska & ske. Utredningen anser att det i det sammanhanget ska
tydliggéras att ett forvirv eller en investering endast ska goras om
den dr motiverad med hinsyn till myndighetens egen verksamhet
eller den verksamhet som myndigheten ska bevaka. Med det féljer
att en fastighetsférvaltande myndighet forst ska 6verviga om ett
behov som ir kopplat till en fastighet kan tillgodoses pd ett annat
och mindre resurskrivande sitt in den planerade investeringen eller
forvirvet.

3.4.3 Investeringsplaner

Utredningens forslag: Inom ramen for sitt férvaltningsuppdrag
ska varje myndighet fortldpande uppritta en plan f6r forviry,
nybyggnader och ombyggnader av fast egendom. Planen ska &rli-
gen redovisas till regeringen och omfatta alla investeringsprojekt
och planerade férvirv som 6verstiger 20 miljoner kr.
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Utredningen anser att det nuvarande kravet i forvaltningsférord-
ningen att varje fastighetsférvaltande myndigheten fortlépande ska
uppritta en plan for forvirv, nybyggnader och ombyggnader av fast
egendom bor behéllas. Vidare bor planen arligen redovisas till rege-
ringen for att mojliggdra en mer aktiv dialog mellan den fastighets-
férvaltande myndigheten och regeringen om investeringarnas om-
fattning och tillitlighet, redan innan investeringarna blir regerings-
irenden. Kravet for investeringsprojekt och planerade forvirv som
ska redovisas till regeringen bér 1 konsekvens med vad som anforts
i det féregiende hojas till 20 miljoner kr. Om den fastighetsforval-
tande myndigheten gor beddmningen, att en dppen redovisning av
ett planerat f6rvirv kan riskera att driva upp priset pd férvirvet bor
myndigheten redovisa sin planering f6r regeringen 1 en sidan form
att detta inte negativt paverkar prissittningen.

3.4.4  Forutsattningarna for ett investeringsbeslut

Utredningens forslag: Ett beslut om en investering fir endast
fattas om

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

2. det har beaktats att fastigheten s& lingt mojligt ocksd ska
kunna anvindas fér andra indamail in de som investeringen
avser,

3. en analys har gjorts av kostnaderna foér en byggnads forvin-
tade livslingd samt

4. den verksamhet som investeringen avser kan férvintas pdgd
under sd ling tid att det stir i rimlig proportion till investe-
ringens storlek.

Utredningen foresldr att vissa grundliggande mal for de fastighets-
forvaltande myndigheternas investeringsverksamhet liggs fast 1 en
ny fastighetsférordning.

Med nuvarande snabba takt i samhillsomvandlingen finns det en
betydande risk for att statens investeringar 1 sitt fastighetsbestind
sker pd ett sitt som ir ldngsiktigt felaktigt. Exempel pd investeringar
som pd mycket kort tid blivit 6verflédiga finns inom férsvaret. Det
ir dirfor av stor betydelse att de investeringar som staten gér genom
sina fastighetsférvaltande myndigheter 1 mojligaste man ocksd ska
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kunna anvindas fér andra indamaél in de som investeringarna 1 det
forsta skedet avser.

Utifrdn det allminna kravet att varje fastighet ska férvaltas
ekonomiskt effektivt dr det ocksd av visentlig betydelse att varje
investeringsbeslut grundar sig pi en analys av kostnaderna fér en
byggnads forvintade livslingd. Metoderna for att goéra denna typ av
livscykelkostnadsanalys ir idag vil utvecklade inom fastighets-
branschen och bér vara ett reguljirt inslag 1 underlaget f6r varje
investeringsbeslut.

Att gora en nyinvestering 1 egna lokaler kan ibland vara en dyrare
16sning dn att hyra lokaler p& den 6ppna fastighetsmarknaden. Det
ir sirskilt angeliget att prova forhyrning som alternativ till in-
vestering 1 de fall dir det rdder osikerhet om hur linge en viss verk-
samhet kommer att pigd. I samband med regementsnedliggningar
har det ofta visat sig att tomstillda lokaler kan utnyttjas av statliga
verksamheter bl.a. universitet och hogskolor till rimliga kostnader.

Enligt utredningen bor underlaget till regeringens beslut om stérre
investeringar alltid innehdlla en redovisning av hur den fastighets-
forvaltande myndigheten har tillgodosett de ovan nimnda kraven i
en ny fastighetsférordning.
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4 Forvaltningen

4.1 Inledning

Den nuvarande férvaltningsférordningen innehéller endast ett fital
bestimmelser om den l6pande forvaltningen av statens fastigheter.
Sdlunda foreskrivs 1 5§ att varje fastighetsforvaltande myndighet
ska uppritthilla och fortlopande hilla en foérteckning dver de for-
valtningsobjekt som ingdr 1 férvaltningsuppdraget (objektférteck-
ning).

Vidare sdgs 1 6 § att i friga om objekt som ingdr i férvaltnings-
uppdraget foéretrider myndigheten staten dels som fastighetsigare,
dels som byggherre enligt plan- och bygglagen.

Forvaltningsférordningen anger ocksd (7 §), att varje fastighet ska
forvaltas pd ett for staten ekonomiskt effektivt sitt s3 att tillgdng-
arnas virde bibehills och om mojligt 6kas.

Varje myndighet ska enligt 13 § f6rvaltningsférordningen upp-
ritta och fortlopande hélla en plan f6r drift och underhdll av de
fastigheter som ingdr 1 férvaltningsuppdraget aktuell (forvaltnings-
plan).

I forvaltningsforordningen finns dven en bestimmelse (12 §) som
ger en fastighetsférvaltande myndighet méjlighet att upplita mark
och lokaler till statliga eller kommunala myndigheter eller till en-
skilda. S&dana upplitelser ska ske pd marknadsmissiga villkor. Om
ersittningen inte kan faststillas pd marknadsmaissig grund ska den
enligt férordningen faststillas efter vad som kan anses skiligt. Hin-
syn bor dirvid tas till sidana faktorer som fastighetens sirskilda
karaktir samt dess ekonomiska och tekniska livslingd.
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4.2 Vissa grundliaggande krav pa férvaltningen
av statens fastigheter

4.2.1 Fastighetsforteckning

Utredningens forslag: De grundliggande bestimmelserna om
fastigheternas férvaltning bor samlas 1 ett sirskilt kapital 1 en ny
férordning om statens fastigheter. Varje myndighet som forva-
ltar fastigheter ska fortldpande hilla en aktuell férteckning éver
de fastigheter som enligt 1kap. 2§ i den féreslagna férord-
ningen ingdr i férvaltningsuppdraget.

De bestimmelser som finns 1 fastighetsférordningen om den l6pan-
de forvaltningen av statens fastigheter bér med vissa tilligg och
fortydliganden foras 6ver till den foreslagna nya férordningen for
forvaltningen av statens fastigheter.

Genom att samla de mest grundliggande bestimmelserna om den
l6pande forvaltningen av statens fastigheter i ett kapitel 1 en ny for-
ordning underlittas tillimpningen fér de fastighetsférvaltande myn-
digheterna.

En aktuell férteckning 6ver de fastigheter som ingdr 1 férvalt-
ningsuppdraget ir ndédvindig bl.a. som underlag fér planering av
underhéllsinsatser samt genomférande av f6rsiljningar. Fastighets-
registren har en visentlig betydelse 1 myndighetsutévningen och 1
kontakter med enskilda, féretag och andra myndigheter. Det ir
mycket visentligt att fastighetsregistren fortlopande uppdateras med
uppgifter om foérindringar i byggnadernas utformning och tekniska
standard. Det ir nodvindigt att fastighetsregistret innehéller aktuella
uppgifter om avgrinsningar av fastigheten, begrinsningar 1 méjlig-
heterna till utnyttjande till f6ljd av myndighetsbeslut, férekomst av
servitut och andra 3tgirder.

Det ir angeliget att den pdgdende digitaliseringen av de statliga
fastighetsregistren kan fullféljas. Det giller bdde registeruppgifter
samt uppgifter om utbredning redovisat som kartunderlag. Kvalitets-
sikrade och digitaliserade uppgifter 1 fastighetsregister underlittar
tillgingligheten till registren och uppdateringen av registeruppgif-
terna blir enklare. Samverkan mellan de fastighetsférvaltande myn-
digheterna och Lantmiteriet bor utvecklas.

P3gdende utvecklingsarbete, som sker i samverkan mellan Forti-
fikationsverket och Lantmiteriet, ir ett bra exempel pd samverkan

94



SOU 2010:92 Forvaltningen

mellan myndigheter. Det projektet har bland annat belyst behovet
av bide en gemensam och kvalitetssikrad redovisning, och en gemen-
samt styrd utveckling 1 évrigt.

4.2.2  En plan for drift och underhall

Utredningens forslag: Varje fastighetsférvaltande myndighet ska
fortldpande hilla en aktuell plan for drift och underhdll av de
fastigheter som ingdr i forvaltningsuppdraget. Drift och under-
hall ska priglas av ekonomisk effektivitet och hushillning med
energi och andra naturresurser. Myndigheten ska folja kostnads-
utvecklingen och vidta dtgirder som hojer effektiviteten i for-
valtningen.

Det har inom fastighetsbranschen utvecklats en viss praxis nir det
giller att beskriva inneborden 1 begreppen ”drift” och ”underhill”.
Med utgivningen av publikationen Fastighetslexikon 2008 har For-
eningen {6r Forvaltningsinformation velat bidra till att ge aktérerna
1 fastighetsbranschen ett gemensamt sprak for att éverféra infor-
mation om fastigheter och de behov som dessa ska tillgodose for
verksamheter 1 fastigheterna.

I nimnda fastighetslexikon definieras ”drift” av fastigheter pd
foljande sitt:

Till drift riknas itgirder med ett férvintat intervall mindre 4n ett &r
vilka syftar till att uppritthlla funktionen hos ett férvaltningsobjekt.
Drift innefattar mediaférsérjning, tillsyn och skotsel. Den funktion som
ska uppritthillas ir den fér tillfillet méjliga med hinsyn till slitage och
férvaltningsobjektets, inredningens och utrustningens &lder och presta-
tionsférmdga. Till driften riknas t.ex. administration, f6rsorjning med
energi och vatten. Atgirder som vidtas med storre intervall sn ett &r
riknas vanligen till underhll.

I samma fastighetslexikon definieras "underh3ll” pa f6ljande sitt:

Vid underhill 3terstills vanligen funktionen till den ursprungliga nivin.
Underhill omfattar arbetsprestation, hjilpmedel och byte av material,
vara eller komponent. Enbart byte av forbrukmngsmatenal som inne-
bir att funktionen dterstills till ursprunglig nivé riknas dock till drift.
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Med utgingspunkt frin dessa definitioner foresldr utredningen att
en ny fastighetsférordning beskriver drift” som “3tgirder av [6pan-
de karaktir som syftar till att uppritthilla fastigheternas nuvarande
funktion och virde” och *underhdll” som ”3terkommande 4tgirder
for att vidmakthilla eller terstilla fastigheternas funktion” (se
3 kap. 2 § 1 forslaget till ny férordning).

Det ir ett ansvar f6r varje fastighetsforvaltande myndighet att
uppritta och hilla aktuell en plan for drift och underhall av de fastig-
heter som ingdr i férvaltningsuppdraget.

I enlighet med de 6vergripande mal f6r forvaltningen av statens
fastigheter som utredningen har féreslagit 1 det forgiende, menar
utredningen att det 1 kapitel 3 1 den nya férordningen ska finnas ett
mal om att drift och underhill ska priglas av ekonomisk effektivitet
och hushillning med energi och andra naturresurser. Vidare fore-
slar utredningen att den fastighetsférvaltande myndigheten ska félja
kostnadsutvecklingen och vidta dtgirder som hojer effektiviteten i
forvaltningen.

Dessa grundliggande krav pd f6rvaltningen bér tillimpas obero-
ende av om fastighetsdriften skéts av den fastighetstérvaltande myn-
digheten i egen regi eller i entreprenadform. I de fall fastighetsdriften
sker 1 entreprenadform ir det den bestillande myndighetens ansvar
att sikerstilla, att de grundliggande kraven i fastighetsférordningen
tillimpas 1 entreprenérens verksamhet. Detta kan ske genom sir-
skilda klausuler i entreprenadavtalet och en aktiv uppfoljning av att
dessa klausuler tillimpas 1 praktiken.

Utredningen anser inte att det finns anledning att i en grundlig-
gande férordning om statens fastighetsforvaltning ha mer detaljera-
de bestimmelser om hur statens fastighetsforvaltning bor bedrivas for
att uppnd de grundliggande kraven pd ekonomisk effektivitet och
hushéllning med energi och andra naturresurser

Fastighetsbranschen ir omfattande med ménga féretag och myn-
digheter inom béde privat och offentlig sektor. Det férekommer ett
omfattande samarbete inom olika typer av branschsammanslutningar
for att underlitta jimforelser mellan olika féretag och myndigheter.
Genom att anvinda olika typer av branschstandards underlittas jim-
forelser med andra aktorer inom fastighetsbranschen. Jimforelser
ir ofta en bra metod fér att 6ka kostnadseffektiviteten.

Ett exempel pd en branschsammanslutning ir AFF(Avtal for
fastighetsforvaltning). AFF leds av en kommitté bestiende av fore-
tridare frin sdvil privata som offentliga aktorer. AFF tar fram hjilp-
medel och verktyg for att inféra branschgemensamma begrepp,
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teckna enhetliga avtal och fér att precisera omfattning, kvalitet och
pris f6r uppdrag om férvaltning och skotsel av fastigheter. Genom
att anvinda sig av rekommendationerna frin AFF kan féretag och
myndigheter littare jimféra sig med andra fastighetsférvaltande
aktorer.

4.2.3 Upplatelse av mark, byggnader och anlaggningar

Utredningens forslag: En fastighetsforvaltande myndighet far
uppldta mark och lokaler till annan myndighet, till kommun eller
enskild. Sddana upplitelser ska ske pid marknadsmissiga villkor.
Om ersittningen inte kan faststillas pd marknadsmissig grund
ska den faststillas efter vad som kan anses skiligt. Hinsyn bor
dirvid tas till sddana faktorer som fastighetens sirskilda karaktir
samt dess ekonomiska och tekniska livslingd.

De fastighetsférvaltande myndigheterna har méjlighet att upplata
mark och lokaler ocksd dt andra hyresgister in de som enligt rege-
ringens beslut ingdr i férvaltningsuppdraget.

Inom Fortifikationsverkets bestind av mark och lokaler sker s8-
ledes uthyrning bade till enskilda och andra statliga myndigheter in
Forsvarsmakten och forsvarsrelaterade myndigheter. Rikspolisstyrel-
sen hyr landnings- och uppstillningsplatser f6r helikoptrar. Enskilda
hyr fastigheter inom vissa av forsvarets évningsomraden. Jaktlag hyr
jaktarrenden. Lantbrukare arrenderar mark fér jordbruk.

Skilet till att Fortifikationsverket arrenderar ut vissa markomr3-
den och fastigheter i stillet f6r att silja dem ir som regel att objekten
ir bullerstérda av den militira aktiviteten och att Forsvarsmakten
foredrar att dessa objekt istillet hyrs ut. Vid en forsiljning far den
som koper fastigheten stérre mojligheter dn en hyresgist att inleda
rittsprocesser mot en bullerstérande part och dirmed paverka 6v-
ningsverksamheten pd ett sitt som Forsvarsmakten inte accepterar.

I vissa fall kan staten spara pengar genom att l3ta fler statliga
och kommunala myndigheter utnyttja en lokal eller ett markomride
gemensamt. Ett sidant exempel ir Tdnguddens hamn 1 Géteborg.

Utredningen foresldr att dven en ny fastighetsférordning bor ge
de fastighetsforvaltande myndigheterna en méjlighet att uppldta mark
och lokaler till annan myndighet, kommun eller enskild. Sidana upp-
litelser ska ske pd marknadsmissiga villkor. Om ersittningen inte

97

Forvaltningen



Forvaltningen

SOU 2010:92

kan faststillas pi marknadsmaissig grund ska den faststillas efter vad
som kan anses skiligt. Hinsyn bér dirvid tas till sddana faktorer som
fastighetens sirskilda karaktir samt dess ekonomiska och tekniska
livslingd.

Liksom idag bér en ny fastighetsférordning ange, att en myndig-
het inte fir f6rvalta bostider for uthyrningsindamal utom 1 de fall
di en fastighet som férvaltas av myndigheten innehéller en bostad
som inte kan avskiljas fran fastigheten eller byggnaden i 6vrigt.

Det pigir f6r nirvarande en omliggning av personalférsérjningen
inom Foérsvarsmakten. Inriktningen ir att kontraktsanstilla perso-
nalen. Frigan om den kontraktsanstillda personalens boende ir under
diskussion. Om resultatet av denna diskussion blir att den kontrakts-
anstillda personalen ska erbjudas boende i de av Férsvarsmakten
hyrda fastigheterna behéver innehéllet i férordningen om statens
fasta egendom tas upp till prévning.

Det férekommer ibland att den fastighetsférvaltande myndig-
heten och hyresgisten inte kommer éverens om hyressittningen. Det
ir sirskilt vanligt 1 fr8ga om priset pd jaktarrenden. Den diskussion
som varit om jaktarrendena pekar pd betydelsen av att den fastig-
hetsforvaltande myndigheten successivt anpassar arrendepriset till
marknadens virdering av jaktarrenden.

Aven i 6vrigt bor de fastighetsforvaltande myndigheterna fort-
l6pande f6lja utvecklingen pd hyresmarknaden och successivt anpassa
hyresnivderna till marknadsutvecklingen.
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5 Overlatelse av statens fastigheter

5.1 Inledning

Utredningen har i kapitel 2 gett en bild av omfattningen och karak-
tiren pd det statliga fastighetsigandet och d3 sirskilt den férvaltning
som sker inom ramen for de fastighetsforvaltande myndigheternas
verksamhet. Det framkommer d3 att vissa av de myndigheterna har
fastighetstorvaltning som en central uppgift medan andra har anfor-
trotts fastighetsférvaltande uppgifter av andra, mer sidoordnade skil.
Dessa skillnader terspeglar sig ocksd i omfattningen och karaktiren
pd de olika myndigheternas verksamhet inom det aktuella omridet.

I kapitel 2 redovisas dven den reglering 1 sdvil regeringsformen
som lagen om statsbudgeten samt férsiljnings- och foérvaltnings-
férordningarna som styr statens fastighetsférvaltning.

I avsnitt 2.5 har utredningen analyserat detta och limnat férslag
om en samlad férordningsreglering. Forslag rorande de olika delar-
na i en sidan reglering har sedan presenterats i de foljande kapitlen.
Hir kommer nu utredningen att redovisa sina éverviganden och
forslag 1 de frigor som rér de fastighetsférvaltande myndigheternas
befogenheter och uppgifter vad giller 6verldtelse av statens fasta
egendom.

5.2 Forsaljningsprocessen
5.2.1 Processen idag

Nir det str klart att en forsiljning ska ske och vem som ska an-
svara f6r genomforandet av den blir det aktuellt att 6verviga om det
finns ndgra intressen som ska ges fortur innan fastigheten bjuds ut
pd den 6ppna marknaden. Det nuvarande regelverket innebir att
kommuner och hyresgister kan ges foretride i vissa situationer.
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Den férsiljningsprocess som tillimpas idag kan delas in 1 olika

steg. De forsta stegen har behandlats 1 avsnitt 2.2. Det giller alltsd
bedémningen om en fastighet ska siljas och om den férvaltande
myndigheten har befogenhet att sjilv besluta om férsiljningen eller
om det krivs att ndgon annan myndighet, regeringen eller riksdagen
ska godkinna férsiljningen. De foljande stegen rér samrdds- och for-
tursfrigor som ska behandlas innan en férsiljning kan komma till
stdnd.

Schematiskt ser inledningen av férsiljningsprocessen ut pd foljan-

de sitt:

1.

100

En fastighet behovs inte alls eller bara i ringa utstrickning for
den nuvarande verksamheten (25 § 1 st budgetlagen och 8 § 1 st
forsiljningsférordningen).

Behovs fastigheten for ndgon annan statlig verksamhet? Den
fastighetsforvaltande myndigheten ska samrdda med andra stat-
liga myndighet som eventuellt kan behéva fastigheten (25 § 1 st
budgetlagen samt 8 § 1 st och 9 § 1 st f6rsiljningsférordningen).

Aven om fastigheten inte behovs fér nigon statlig verksamhet
kan det finnas sdrskilda skdl for att ind3 behdlla den 1 statlig dgo
(25 § budgetlagen och 8 § forsiljningsférordningen). Hinsyn
till kulturminnesvird, totalférsvaret, naturvirden och det ror-
liga friluftslivet kan utgéra sirskilda skil (8 § 2 st forsiljnings-
férordningen).

Nir det dr friga om forsiljning av en bostadsfastighet finns det
ytterligare krav innan en forsiljning kan komma till stdnd. Den
forvaltande myndigheten miste nimligen kontakta Riks-
antikvarieimbetet och linsstyrelsen om fastigheten kan antas
ha ett kulturhistoriskt virde som behéver skyddas (9 § 2 st for-
siljningstérordningen).

Aven om samrid har skett enligt punkterna 2 och 4 ovan nimns
1 14 § forsiljningstorordningen situationen att andra myndig-
heter in de tidigare aktuella kan ha motsatt sig forsiljningen
och att frigan d& ska hinskjutas till regeringen om den fastighets-
forvaltande myndigheten fortfarande anser att en frsiljning bor
ske. (Angiende kommunens roll i detta forfarande, se nedan

om forhandsbesked).
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6. Foreligger varken behov av fastigheten fér nigon statlig verk-
samhet, sirskilda skil for ett fortsatt statligt dgande eller annat
hinder ska fastigheten siljas.

Det f6ljande steget dr att avgdra om ndgon eller nigra intressenter
ska ges foretride samt att l3ta gora en virdering av fastigheten.

Infér en forsiljning har myndigheten ett ansvar enligt 9 § f6rsilj-
ningsférordningen att samrida med andra myndigheter. Det giller
t.ex. om det kan antas att en annan myndighet kan behova fastig-
heten for sin verksamhet eller att den behdvs for de intressen som
den myndigheten ska bevaka. Sirskilt anges att det ska ske infér
forsiljning av bostadsfastigheter som har ett kulturhistoriskt virde.

Budgetlagens regel om forsiljning av fast egendom till en kommun
for samhillsbyggnadsindamdl kompletteras 1 10 § forsiljningsfor-
ordningen. Dir anges forst att fastighetsférvaltande myndigheter ska
medverka till att planeringen av statens ldngsiktiga behov av mark och
lokaler samordnas med kommunernas 6versiktsplanering. Detta ska
ske s3 tidigt att "avvigningen av den framtida markdispositionen i
huvudsak ir klarlagd och en principéverenskommelse ir triffad mellan
parterna, nir en kommuns 6nskemal om f6rvirv av en viss fast egen-
dom aktualiseras”.

I andra stycket 1 samma bestimmelse sigs vidare att nir en kom-
mun inom OSverskddlig tid kan komma att behéva en fastighet for
samhillsbyggnadsindamal och staten bedéms kunna avstd frin den,
ska den fastighetsforvaltande myndigheten se till att en framtida 6ver-
litelse inte férsviras. Om en friga om overldtelse blir aktuell utan
att kommunens behov har klarlagts ska myndigheten undersdka detta
behov.

I samband med detta stiller 7 § 1 forsiljningstérordningen krav
pd att marknadsvirdet pd en fastighet ska bestimmas genom en sir-
skild virdering. Detta bor ske sd snart en forsiljning blir aktuell.

Kommunens behov

Som tidigare framgdtt fir regeringen, trots bestimmelserna i forsta
stycket 1 25 § budgetlagen, besluta om férsiljning till en kommun for
samhillsbyggnadsindamal. Frigan har dir tagits upp for att belysa i
vilka situationer ett kommunalt féretride kan bli aktuellt. Hir ska
istillet beskrivas hur frigan om kommunal fértur ir inordnad i
genomforandet av en forsiljningsprocess.
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Som nyss nimndes talas det 1 10 § f6rsiljningsférordningen om
att de fastighetsférvaltande myndigheterna ska medverka till en sam-
ordning mellan statens ldngsiktiga planering av mark- och lokal-
behov med kommunernas éversiktsplanering. Det forutsitts att plane-
ringen sker pd ett sd tidigt stadium att den framtida markdispositio-
nen ir klarlagd och en 6verenskommelse mellan parterna har kunnat
triffas nir en kommuns 6nskemal om att férvirva viss egendom fram-
fors forsta gingen. I paragrafens tredje stycke ges den fastighets-
forvaltande myndigheten i uppgift att ta reda pA kommunens behov
av fastigheten om, som det fir forstds, det saknas en kommunal
oversiktsplanering.

De hinsyn som ska tas till kommunens behov ir inte helt tydligt
reglerade. Budgetlagen ger nimligen regeringen mojlighet att besluta
om férsiljning till en kommun genom ett undantag frdn de annars
gillande forutsittningarna for forsiljning 1 25 § 1 st. budgetlagen.
Oklarheten ligger i om det endast ir ifriga om fastigheter som staten
inte ska fortsitta att iga som kommunen kan ges ngon form av
fortur eller om en kommun dven kan {3 férvirva en fastighet som
antingen behoévs for statlig verksamhet eller som det finns sirskilda
skil av annat slag for ett fortsatt statligt dgande.

Till det kommer att det 1 10 § andra st. férsiljningsférordningen
talas sirskilt om upplételse, inte f6rsiljning, av fast egendom till en
kommun. Om en sidan kommer till stdnd betriffande mark som
kommunen inom 6verskddlig framtid kan komma att behéva for
samhillsbyggnadsindamal ska den fastighetsforvaltande myndighe-
ten se till att villkoren f6r upplételsen inte forsvérar en framtida éver-
latelse till kommunen.

Forutom skyldigheten for den fastighetsférvaltande myndigheten
att skaffa sig kinnedom om kommunens behov finns 1 11-13 §§ for-
siljningstorordningen regler om férhandsbesked till kommunen be-
triffande mojligheten att fa kopa en fastighet f6r samhillsbyggnads-
indamal. Det krav som stills dr att kommunen har behov av ett
forhandsbesked for sin planliggning.

Ifriga om forhandsbesked tillimpas beloppsreglerna i 5-6 §§ for-
siljningsforordningen och om fastighetens virde overstiger dessa ir
det regeringen som meddelar forhandsbesked. De férberedande
tgirder om samridsskyldighet m.m. som beskrivits ovan ifriga om
forsiljning ska vidtas ocksd nir det giller férhandsbesked.

Nir en kommun anséker om férhandsbesked ska behovet av den
fasta egendomen styrkas genom t.ex. en 6versiktsplan. Det stills
krav pd att till ansékan ska fogas samma handlingar som krivs for
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tillstind till expropriation, som alltsd inte kan ske betriffande sta-
tens fastigheter.

Om foérhandsbesked limnas ska den foérvaltande myndigheten
medverka till att kommunen fir ta fastigheten i sin besittning redan
fore kopet. En annan effekt av ett férhandsbesked ir att samrids- och
remissforfarandet ska inskrinkas eftersom frigan om anvindning
av fastigheten redan har avgjorts. Samma sak giller 1 andra fall nir
det stdr klart att en forsiljning ska ske till en kommun p.g.a. sam-
hillsbyggnadsindamal (se 15 § forsiljningstérordningen).

Ifrdga om fastigheter med bostider kompliceras saken av regle-
ringen 1 20 § f6rsiljningstérordningen, som ger en bostadsritts-
férening som till inskrivningsmyndigheten har gjort en intresse-
anmilan att forvirva fastigheten foretride framfér den kommun
som har dberopat samhillsbyggnadsindamal.

5.2.2 Overviganden i andra sammanhang om ansvaret
for forsaljningsprocessen och beloppsgransen
mellan riksdagen och regeringen

En ny organisation for fastighetsforvaltningen

Den nuvarande ordningen innebir, som framgatt av bl.a. utredningens
enkitundersdkning, att de allra flesta forsiljningar av statens fasta
egendom genomférs av ndgon av de fastighetsforvaltande myndig-
heterna. I ndgra fall ir det aktuellt med regeringens medverkan och
vid ett fital forsiljningar krivs riksdagens godkinnande. Utred-
ningens intryck ir att majoriteten av alla férsiljningar handliggs av
ett fatal av myndigheterna och att flertalet av de dvriga helt saknar
eller har endast begrinsad erfarenhet av férsiljningsverksamhet.

Utredningen har fortlopande haft kontakt med Utredningen om
en §versyn av statens fastighetsférvaltning (Fi 2009:04), som bl.a.
har 1 uppdrag att se 6ver de organisatoriska férutsittningarna fér
fastighetsforvaltningen. Vi har d& uppfattat att den andra utredningens
inriktning ir att det dven i framtiden ska finnas en forvaltning av
staten fastigheter som sker i myndighetsform. Med detta som ut-
gangspunkt finns ett behov av att dven i fortsittningen ocksd ha ett
tydligt regelverk for f6rsiljningsverksamheten.
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Beloppsgrinsen mellan riksdagen och regeringen

Som framgitt 1 avsnitt 2.2.2. har utredningen under vintern 2009/10
samritt dven med Utredningen Oversyn av budgetlagen. Detta har
lett will forslag frin den senare utredningen om vissa férindringar i
budgetlagen. Forslagen har presenterats i1 betinkandet En reformerad
budgetlag (SOU 2010:18). Av de tvi f6rslag som ror f6rsiljning av
statens fasta egendom ror det ena beloppsgrinsen och det andra for-
utsdttningarna for att 1 vissa situationer ge fértur 8t kommunala
intressen vid fastighetsforsiljningar.

Ifriga om beloppsgrinsen redovisades behovet av att behélla en be-
loppsgrins dven i fortsittningen samtidigt som det finns anledning
att hoja den nuvarande nivén frin 50 miljoner kr till 75 miljoner kr.

Beloppsgrinsen for 1 vilka situationer riksdagens godkinnande
krivs har 1 sin tur betydelse f6r nivin f6r regeringens delegation av
forsiljningsbeslut till de fastighetstérvaltande myndigheterna. I det
avseendet har naturligtvis resultatet av den pdgiende 6versynen roran-
de organisationen av statens fastighetsférvaltning betydelse. I avvak-
tan pd det utgdr utredningen emellertid frdn den nuvarande organi-
sationen men vill samtidigt framhélla att en férindrad organisation
och ansvarstordelning mellan de fastighetstérvaltande myndighe-
terna ocksd ger anledning till f6rnyade 6verviganden rérande dele-
gationsbestimmelser av det slag som beloppsgrinserna innebir.

Utredningen Oversyn av budgetlagen tog iven upp frigan om
vilket virde som ska anvindas fér att avgora i vilka situationer
riksdagen ska ta stillning till en forsiljning. Utredningen ansig da
att det inte finns skil att 4ndra de nu gillande principerna. Dirfor
ska riksdagen dven 1 fortsittningen limna sitt godkinnande till alla
forsiljningar dir kopeskillingen 6verstiger beloppsgrinsen, oavsett
om den virdering som har gjorts i irendet 18g under grinsen. Dir-
med kvarstdr risken for férdrojningar av ett forsiljningsirende som
ligger nira grinsen.
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5.3 En ny forsaljningsprocess — évervaganden
kring forutsattningarna for forsaljning

5.3.1 Vilka fastigheter omfattas av reglerna om forsaljning?

Utredningens forslag: Bestimmelserna om forsiljning av statens
fasta egendom ska inte omfatta

1. fastigheter som ir invirderade i jordfonden,

2. fjilligenheter p& kronomark ovanfér odlingsgrinsen i1
Norrbottens och Visterbottens lin,

3. renbetesfjillen i Jimtlands lin och

4. kronotorp nedanfér odlingsgrinsen 1 de sex nordligaste linen.

5. forsiljning som ir forenad med ritt till hyra och dterkép (s.k.
fastighetsleasing) och liknande férfaranden.

Som framgdr i redogorelsen 1 avsnitt 2.2.3. omfattar forsiljningstor-
ordningen inte alla fastigheter som staten dger. De undantag som
finns giller

1. fastigheter som ir invirderade i jordfonden,

2. fjilligenheter pd kronomark ovanfér odlingsgrinsen 1
Norrbottens och Visterbottens lin,

3. renbetesfjillen i Jimtlands lin,

4. kronotorp nedanfér odlingsgrinsen i de sex nordligaste linen
och

5. forsiljning som dr forenad med rict till hyra eller dterkop (s.k.
fastighetsleasing) och liknande férfaranden.

Undantagen har tillkommit f6r att tillgodose ett behov fér staten
att kunna forvirva och overlita fastigheter f6r andra indamél in
statens egen verksamhet.

Jordfonden

Nir det till att borja med giller fastigheterna som ingdr 1 jordfonden
s& grundar det innehavet sig pd att staten, som ett led 1 regional- och
jordbrukspolitiken, vill kunna stimulera till en férbittrad och effek-
tivare markanvindning.

Jordfondens nuvarande virde ir 194 miljoner kr. Vid &rsskiftet
2009/10 dgde fonden fastigheter som bestod av 518 ha kermark och
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13 979 ha skog. Av dessa fanns ca 400 ha 3ker och 12 000 ha skog 1
Dalarnas lin. Jordfonden igde ocksd fastigheter i Stockholms,
Hallands, Vistra Gétalands, Virmlands, Givleborgs, Jimtlands och
Visternorrlands lin. Fastighetsbestindets bokférda virde var vid
drsskiftet 170 miljoner kr medan marknadsvirdet uppskattades till
290 miljoner kr.

Jordfonden forvaltas av Statens jordbruksverk och syftar till att
frimja utvecklingen av féretag inom jord- och skogsbruk samt trid-
girdsniringen. Den ska ocksd frimja bosittning och sysselsittning i
glesbygd.

Fonden har tvi funktioner:

e Tillgodose jordforvirvslagens syften
e Skapa en limpligare fastighetsstruktur 1 omarronderingsomriden

Jordforvirvslagen (1979:230) ska dels bidra till balans mellan en-
skilt och offentligt igande, dels bidra till bosittning och sysselsitt-
ning 1 glesbygd.

Linsstyrelsen kan enligt 7 § jordférvirvslagen siga nej till for-
virv som inte dverensstimmer med lagens syften. Siljaren kan di
begira att statens ska losa in fastigheten (12 §). Detta sker endast
vid ett fital tillfillen per &r och d& med hjilp av jordfonden.

Det ir framférallt for att skapa en limpligare fastighetsstruktur i
omarronderingsomrdden som jordfonden har sin storsta praktiska
tillimpning. Vilka omriden det dr friga om har beslutats av regering-
en. De omriden som ir aktuella finns 1 Vista Goétalands, Virmlands
och framférallt 1 Dalarnas lin.

Aven ifriga om omarronderingsomridena kan anvindningen av
jordfonden aktualiseras i tvd olika situationer. Den férsta ir samma
situation som nimndes ovan; alltsd att linsstyrelsen siger nej till en
forsiljning med stod av jordforvirvslagen men di pd den grunden
att forvirvet inte bidrar till en bittre jordstruktur och ett effektivare
jord- eller skogsbruk. I de fallen kan linsstyrelsen gi in och l8sa in
marken och sedan anvinda den for att skapa en bittre fastighets-
struktur.

I den andra situationen arbetar linsstyrelsen aktivt f6r att f6rmd
fastighetsigare att medverka till en bittre struktur. Jordfonden kan
d3 komma att anvindas for att 8stadkomma detta.

Det ir utredningens uppfattning att jordfondens funktion allt-
jimnt utgor skil for att férsiljningar som sker inom ramen for fon-
den inte heller i fortsittningen ska omfattas av den férordningsregle-
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ring som styr forsiljningar av statens fastigheter. Ndgon férindring
foreslds dirfor inte av det undantag som finns idag.

Fastigheter 1 fiillvérlden, naturomrdden och andra kéinsliga omrdden

Vad sedan giller de fastigheter som omfattas av punkterna 2-3 14 §
forsiljningsférordningen har riksdagen tidigt angett att med hin-
syn till renniringen och till det allminna intresset av en orérd natur
bér forsiljningar ske med stor dterhdllsamhet. Statens fastighetsverk
har upplyst att verket tillimpar undantaget pa alla fastighetsforsilj-
ningar av det aktuella slaget ovanfor odlingsgrinsen. I alla drenden
rorande sidana forsiljningar begir fastighetsverket dirfér regering-
ens godkinnande.

P4 ett sdtt som motsvarar resonemangen kring fjillfastigheterna
har det uttryckts att statens kronoholmar bara far siljas om intresset
av naturvird, kulturminnesvird, friluftsliv, fiskeniringen eller nigot
annat allmint intresse inte berérs. Med hinsyn till dessa uttalanden
frdn riksdagen bor undantaget féras dver till den nya férordningen
for fastighetstorvaltningen.

En annan friga ror kronotorp nedanfér odlingsgrinsen 1 de sex
nordligaste linen. Dessa skiljer sig frdn de féregiende tvd punkterna
pd det sittet att riksdagen inte har gjort ndgra generella uttalanden
om dessa fastigheter.

Kronotorp tillkom under 1900-talets borjan for att tillgodose kro-
nans (statens) behov av arbetskraft 1 de stora skogsomridena 1 norra
Sverige. Dirfér upplits kronans mark mot att torparen var skyldig
att bitrida med bevakning och visst skogsarbete. Kronotorpen fére-
kom framférallt 1 norrlandslinen och i Dalarna. Den fasta bebyg-
gelsen 1 norrlandslinen kom ganska sent och bérjade vid kusterna
och lings dalgingarna. For att hindra en spridning visterut och en
konflikt med renskotseln drogs en grins f6r uppodlingen, den s.k.
odlingsgrinsen.

Kronotorpen forvaltades ursprungligen av Dominverket men nir
detta bolagiserades togs ansvaret dver av forst Statens fastighets-
verk och sedan de beroérda linsstyrelserna. Vissa kronotorp tycks
ha sdlts till 1 férsta hand brukarna men det finns fortfarande ett
fatal kvar som hyrs ut. Trots efterforskningar har utredningen inte
kunnat 3 klarhet kring férekomsten av kronotorp nedanfér odlings-
grinsen. De uppgifter som har limnats tyder pd att det finns sddana
fastigheter men 1 avsaknad av tillrickligt underlag anser utredningen
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det nuvarande undantaget frin férsiljningsférordningen ska finnas
kvar till vidare.

Fastigheter med dterkopsritt m.m.

Slutligen finns i punkt 5 i forsiljningsforordningen fastigheter som
ir foremdl f6r hyra och fastighetsleasing. Enligt vad utredningen har
erfarit frdn de forvaltande myndigheterna tillkom det undantaget pd
1980-talet och vid den tiden forekom fastighetsaffirer av det slaget.
De senaste decennierna har myndigheterna inte gjort nigra affirer
av det slaget men 6nskemadl har trots det framférts om att undan-
taget frin férordningen kan komma att fylla en funktion och dirfor
bor bestd. Med anledning av det anser utredningen att undantaget
for forsiljningar som ir kopplade till en ritt att hyra eller att 3
dterkopa fastigheten bor finnas kvar dven 1 den nya férordningen.

5.3.2  Nar ska en férsaljning ske?

Utredningens forslag: Som sirskilda skil for att statens dgande
av en fastighet ska bestd dven om den inte lingre behovs for stat-
lig verksamhet ska dven riknas om kostnaderna for sanering av
fastigheten ir s hoga att de inte stdr i rimlig proportion till intik-
terna vid en f6rsiljning. Motsvarande ska ocksd gilla om staten,
pa grund av oklara ansvarsférhillanden, riskerar framtida ersitt-
ningskrav.

Med den nuvarande utformningen av budgetlagen har riksdagen an-
gett 1 vilka situationer regeringen fir silja en fastighet. Budgetlagen
innehiller alltsd ingen skyldighet utan regeringen har ett visst utrym-
me for att nirmare dverviga om en fastighet ska siljas. Enligt utred-
ningens uppfattning ir det limpligt att denna ordning bestdr. De rikt-
linjer som budgetlagen ger for fastighetsigandet framstdr som tydliga
men ger ocksd ett utrymme f6r hinsynstagande 1 enskilda fall. Det
gor att regeringen har mojlighet att viga statens intresse av en fastig-
het mot andra intressen och direfter besluta om en férsiljning bér
ske. Mot den bakgrunden anser utredningen inte att det finns skil
att foresld ndgon reglering som ger nigon annan ritt att férvirva en
fastighet frin staten i de fall di den fortfarande behdovs eller av
annat skil bor vara kvar 1 statens dgo. Sddana eventuella intresse-
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konflikter kan istillet [8sas inom ramen f6r de mojligheter tll for-
siljning som budgetlagen redan ger.

Budgetlagen har utgdngspunkten att fastigheter som inte lingre
behovs eller bara behdvs 1 ringa omfattning {6r statens verksamhet
ska siljas, om det inte finns sirskilda skil for ett fortsatt statligt
dgande. I 8 § forsiljningstérordningen limnas exempel pd vad som
kan utgora sidana sirskilda skil. Utéver dessa har utredningen upp-
mirksammat ytterligare omstindigheter som kan utgora skil for ett
fortsatt statligt dgande trots att fastigheten inte lingre behovs for
statens verksamhet. I forsta hand giller det tidigare 6vningsomr-
den som ir belastade av oexploderad ammunition m.m. I minga fall
kan kostnaderna f6r sanering av en sddan fastighet vara si hoga att
det inte ir skiligt att gora den investeringen enbart f6r att kunna
avyttra fastigheten. Till det kommer svirutredda ansvarsfoérhillanden
som 1 sin tur kan leda till att staten riskerar framtida ersittnings-
krav frin en forvirvare. Sammantaget kan omstindigheter av detta
slag leda till bedémningen att ett fortsatt statligt dgande ar limpli-
gare 4n en avyttring.

Aven om en sanering av ett militirt Gvningsomride inte gérs for
att inom den nirmaste tiden kunna avyttra ett markomrade har staten
ett ldngsiktigt ansvar for att reducera riskerna med oexploderad
ammunition frin tidigare militira dvningsomriden. I anslutning till
det kan det vara aktuellt att 6verviga om férvaltningsansvaret f6r en
fastighet som inte ska siljas ska ligga kvar eller flyttas 6ver till en
annan myndighet. I den mén fastigheten kan finansieras inom givna
anslag eller med avgifter t.ex. arrendeavgifter eller hyresinkomster,
torde det vara en friga av mindre vikt, om den fortsatta forvalt-
ningen ryms inom uppdraget for den hittillsvarande myndigheten.
Om diremot férvaltningen av den hir typen av fastigheter skulle bli
mer omfattande for en fastighetstérvaltande myndighet bor det 6ver-
vigas att ge en statlig myndighet ett mer generellt bemyndigande
att svara for forvaltning och vidareutveckling av fastigheter som inte
lingre passar for forvaltning hos den tidigare myndigheten.

Under utredningens arbete har frigan vickts om en forsiljning
kan bli aktuell dven betriffande fastigheter som allgjimt behévs for
statens verksamhet. Det har bl.a. gillt den s.k. kommunala férturens
innebord. I det sammanhanget har tanken framforts att en kommun
som kan 8beropa ett samhillsbyggnadsindamal i vissa fall skulle ha
en ritt att forvirva en fastighet frin staten trots att den fortfarande
behdvs for statens verksamhet. I sddana situationer blir det frigan
om en avvigning mellan olika intressen som kriver sidana still-
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ningstaganden till férhillandena i det enskilda fallet som det, enligt
utredningens uppfattning, ir olimpligt att reglera pd ett mer generellt
sett. Utredningen anser dirfér att det dven i fortsittningen bor vara
regeringen som prova frigor av det slaget.

I avsnitt 5.2. behandlas nidrmare turordningen mellan olika intres-
sen 1 de fall d en fastighet ska siljas f6r att den inte lingre behovs
fér ndgon statlig verksamhet. I anslutning till det vicks frigan om
det finns intressen som ir s starka att de bor ges foretride dven till
fastigheter som fortfarande behovs for statlig verksamhet och, om
s& skulle vara fallet, om det finns anledning att reglera detta sirskilt.

Nir det giller den nuvarande méjligheten att silja en fastighet
till en kommun for samhillsbyggnadsindamal har Utredningen Over-
syn av budgetlagen, efter samrdd med denna utredning, féreslagit att
en motsvarande mojlighet ska finnas kvar men att en viss férind-
ring bor goras ifriga om for vilka dandamil en sddan forsiljning far
ske. Med anledning av det har ocksd begreppet "samhillsbyggnads-
indama3l” ersatts av ett krav pd att forvirvet pd lang sikt ska bidra till
kommunens utveckling. Detta har behandlats nirmare 1 avsnitt 2.2.

5.3.3 Vem ska ansvara for forsaljningen?

Utredningens forslag: De nu gillande beloppsgrinserna f6r dele-
gering av befogenheten att 6verldta statens fasta egendom bor féras
over till den nya férordningen. For Statens fastighetsverk och
Fortifikationsverket bor dock beloppsgrinsen héjas till 30 mil-
joner kronor. For Trafikverket, Luftfartsverket och Naturvards-
verket ska en uppjustering ske till 20 miljoner kronor. For évriga
myndigheter som idag har ritt att besluta om férsiljning ska
beloppsgrinsen hojas till 10 miljoner kr.

Statens fastighetsverk ska dven 1 fortsittningen ha ritt att fatta
beslut om férsiljning f6r andra fastighetsférvaltande myndig-
heters rikning.

Regeringen har 1 férsiljningsférordningen delegerat ritten att besluta
om och genomféra férsiljningar av statens fastigheter inom ramen
for vissa beloppsgrinser. Grinserna skiftar beroende p8 vilken av de
fastighetsforvaltande myndigheterna det ir frdga om. Dessa dr nim-
ligen indelade i tre kategorier med olika beloppsgrinser for forsilj-
ningsbeslut.
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Den héogsta nivin giller f6r de tv8 myndigheter som har den
storsta forsiljningsverksamheten; Fortifikationsverket och Statens
fastighetsverk. De myndigheterna har ritt att besluta om forsilj-
ning av fast egendom upp till ett virde av 20 miljoner kr.

I nista kategori finns Trafikverket, Luftfartsverket och Natur-
vérdsverket. For de myndigheterna ir beloppsgrinsen 15 miljoner kr.
Slutligen har dven Sjéfartsverket, Skogsstyrelsen, Kammarkollegiet,
Affirsverket svenska kraftnit samt Sveriges lantbruksuniversitet
ritt att silja en fastighet upp till ett virde av 5 miljoner kr.

Utredningen har fortldpande haft samrdd med Utredningen om
statens fastighetsférvaltning och har d uppfattat att den utredningen
overviger en organisation av det statliga fastighetsigandet som om-
fattar firre myndigheter in idag. I anslutning till det och med hin-
syn till att syftet med 6versynen av de férordningar som idag styr
fastighetsforvaltningen ir att skapa en effektivare férvaltning anser
utredningen att det finns skil att koncentrera forsiljningsverksam-
heten till endast en eller ett fital myndigheter.

De foérslag som utredningen limnar stiller 6kade krav pid hog
kompetens hos de berérda myndigheterna fér att milet om en
effektivare forvaltning ska uppnds. Som en f6ljd av det har en sam-
lad férsiljningsorganisation, enligt utredningens bedémning, bittre
férutsittningar att tillgodose behovet av hég kompetens 1 f6rsilj-
ningsverksamheten. Det torde ocksé forbittra mojligheterna att pre-
sentera forsiljningsobjekten och bjuda ut dem till f6rsiljning pd ett
sitt som kan nd fler spekulanter dn vad som ir fallet nir varje myn-
dighet pd egen hand ska skota detta. P& sd sitt kan forsiljnings-
verksamheten utvecklas mot en stdrre affirsmissighet.

I anslutning till det finns det skl att framh&lla de nira kopplingar
som finns mellan férsiljnings- och férvirvsverksamheten. Om dessa
funktioner kan samlas 1 en gemensam organisation skulle det bidra
till ytterligare forbittringar. Sett ur ett samhillsperspektiv blir verk-
samheten mer tillginglig och éverblickbar. For de berérda myndig-
heterna skulle en samordning stirka verksamhetens effektivitet och
kompetens.

Om forsiljningsverksamheten koncentreras till en eller ett fital
myndigheter medan fastighetsférvaltning sker hos ett stérre antal
paverkar det férutsittningarna for verksamheten. En sddan forsil)-
ningsorganisation bér utformas pd ett sitt som i stérsta mojliga mén
skapar incitament for ett gott forsiljningsresultat, bide f6r den myn-
dighet som ska silja och den som limnar 6ver en fastighet. Detta
kriver ocksd ett gott samarbete och gemensamma anstringningar
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hos bidda myndigheterna nir det t.ex. giller att ta fram information
och underlag infér forsiljningen och presentera detta for de till-
tinkta spekulanterna. Med ett sddant samarbete 6kar mojligheterna
att nd ett gott forsiljningsresultat och skapa en hog grad av affirs-
missighet 1 verksamheten.

En angrinsande friga ror de beloppsgrinser som giller for de av
de fastighetsférvaltande myndigheterna som har ritt att silja statens
fastigheter. Som en f6ljd av det tidigare redovisade forslaget om
héjning av beloppsgrinsen for regeringens méjlighet att besluta om
forsiljningar utan riksdagens hérande bor dven beloppsgrinsen for
de siljande myndigheterna hojas generellt sett. Detta bér dock ske
1 anslutning till den pdgdende dversynen av fastighetstorvaltningens
organisation. Med tanke pd den osikerhet som for nirvarande finns
om hur denna kommer att se ut menar utredningen att de nuvarande
beloppsgrinserna 1 forsiljningsférordningen tills vidare ska féras
over till den nya férordningen.

Beloppsgrinserna ska dock héjas sd att Fortifikationsverket och
Statens fastighetsverk, som dr de tvd myndigheter som handhar de
beloppsmissigt storsta och till antalet flesta férsiljningarna, fir be-
fogenhet att besluta om férsiljningar upptill 30 miljoner kr.

Som en foljd av det ska grinsen fér myndigheterna i grupp I1
héjas till 20 miljoner kr. Fér de myndigheter som idag har en be-
loppsgrins upp till 5 miljoner kronor féreslds en héjning till 10 mil-
joner kr.

Avslutningsvis ska beréras det bemyndigande som Statens fastig-
hetsverk har idag — med st6d av 6 § forsiljningsforordningen — att
ansvara for forsiljningar f6r andra myndigheters rikning. Enligt detta
far verket besluta om férsiljningar f6r de fastighetsférvaltande myn-
digheter som inte har ngon egen beslutsritt. Verket fir ocksa besluta
om férsiljningar f6r de myndigheter som har en mer begrinsad be-
slutsritt.

Utredningen anser att mojligheten for Statens fastighetsverk att
fatta beslut om forsiljning for andra fastighetsférvaltande myndig-
heters rikning ska finnas kvar. Den nuvarande bestimmelsen ska
dirfor foras 6ver till den nya férordningen, dock med den justeringen
att beloppsgrinserna anpassas till de grinser som har féreslagits hir.
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5.3.4  Overforing av forvaltningsansvaret

Utredningens forslag: Overforing av forvaltningsansvaret for en
fastighet fir ske om regeringen beslutar om detta. Om overfs-
ringen sker mellan en férvaltningsmyndighet och ett affirsverk
eller mellan tv3 affirsverk ska den ske pd marknadsmissiga vill-
kor. T 6vriga fall ska overféringen grunda sig pd fastighetens

bokférda virde.

Overféring av forvaltningsansvaret kan t.ex. aktualiseras nir en myn-
dighets behov av fastigheten upphér, f6r att anvindningsomridet
for fastigheten dndras eller f6r att myndighetens uppgift férindras.
Enligt den gillande ordningen krivs det regeringens beslut for att
foéra 6ver forvaltningsansvaret. Detta hinger samman med den for-
valtande myndighetens uppdrag, som frimst kommer till uttryck 1
myndighetens instruktion men ocksd i t.ex. regleringsbrev och direk-
ta uppdrag frin regeringen. P4 grund av det och eftersom forind-
ringar av uppdraget ocksé kriver regeringens beslut ir det limpligt
att regeringen ansvarar for besluten om &verflyttning av férvaltnings-
ansvaret ocksa.

Om o&verféringar sker mellan myndigheter bér liksom idag 6ver-
féringarna grunda sig pd fastigheternas bokférda virden Om rege-
ringen beslutar om 6verforing av fast egendom till ett statligt affirs-
verk bor detta ske pd marknadsmaissiga villkor.

I flera av de fastighetsférvaltande myndigheternas regleringsbrev
finns undantag frin kravet pd regeringens medverkan genom bemyn-
diganden fér myndigheterna att besluta om 6verforing av forvalt-
ningsansvaret. I regleringsbreven for Statens fastighetsverk respektive
Fortifikationsverket gors t.ex. undantag frin kravet i 16 § forvalt-
ningsférordningen om att det ir regeringen som ska besluta om ver-
foring av forvaltningsansvaret. Bide Statens fastighetsverk, Fortifika-
tionsverket och Naturvirdsverket har bemyndigande att besluta om
overforing av fastigheter till andra fastighetsférvaltande myndigheter
om fastighetens marknadsvirde inte 6verstiger 20 miljoner kr. Det
krivs att de berérda myndigheterna ir verens om att dverforing ska
ske samt villkoren f6r denna.

De overféringar som sker ska arligen redovisas till regeringen 1
respektive verks drsredovisning.
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Utredningen har dvervigt att fora éver dessa bemyndiganden till
férordningen men har kommit fram till att det ir limpligare att den
nuvarande ordningen bestar.

5.3.5 Behovet av en fortursordning

Utredningens forslag: Innan fast egendom som inte lingre
behovs for den statliga verksamheten bjuds ut till forsiljning ska
en kommun 1 vissa fall ha foértur till kép av den fasta egen-
domen. Aven hyresgister som bildat en bostadsrittsférening
eller som hyr bostad 1 ett en- eller tvifamiljshus ska ges fortur
for det fall att staten avser att silja fastigheten 1 frga.

Det statliga fastighetsigandet syftar till att tillgodose det behov av
tillgdng till fastigheter som olika statliga verksamheter har. Nir nigra
sddana behov inte lingre finns blir det aktuellt att silja en fastighet.
Det ir dock mojligt att det kan finnas andra intressen f6r en fastig-
het som det kan vara motiverat att prioritera innan en statligt dgd
fastighet bjuds ut till férsiljning. Sidana intressen bor 1 s fall vara
av allmint slag. I forsta hand kan utredningen se att det finns anled-
ning att kunna prioritera vissa typer av kommunala behov. Innebérden
av det utvecklas nirmare i f6ljande avsnitt om 1 vilka situationer
kommuner bor ges fértur.

P4 samma sitt menar utredningen att den nuvarande prioritering-
en av hyresgisters intresse av att kunna férvirva en bostadsfastighet
bér finnas kvar.

Utredningens utgingspunkt ir att forséka skapa en enklare
struktur f6r forsiljningsverksamheten. P4 sd vis klargdrs forutsitt-
ningarna f6r en férsiljning och hur olika intressen ska vigas mot
varandra. Det skulle ge en mer 6verskddlig men framférallt tydli-
gare och snabbare forsiljningsprocess. Utredningen bedémer att
det ocksa skulle bidra till en 6kad affirsmissighet.

I forsiljningsférordningen finns en rad féreskrifter om foretride
for olika intressen 1 olika situationer. I det avseendet ir férordning-
en svar att overskdda och utredningen har dirfér ambitionen att
skapa en tydligare prioriteringsordning mellan dessa olika intressen.
Det finns dock fortfarande ett klart behov av att kunna ge fortur &t
vissa intressen innan en fastighet eventuellt bjuds ut pd marknaden.
De giller i forsta hand den berérda kommunens intresse av att fa
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férvirva en fastighet f6r kommunens l&ngsiktiga utveckling. Det
giller ocksa hyresgister och arrendatorer till bostadsfastigheter. De
nirmare skilen fér detta redovisas nedan.

Utover dessa intressen skulle fértur kunna évervigas dven vid for-
siljningar till statligt dgda bolag. Frinsett att staten ir dgare skiljer
emellertid sig inte de statliga aktiebolagen frin andra bolag. Utred-
ningen har svirt att se att det skulle foreligga nigra sirskilda skal
for att ge statliga bolag en generell fértur. Om en sidan situation
ind3 skulle foreligga anser utredningen att det i s fall ir regeringen
som fir dverviga den frigan.

Fortur till bostadsfastigheter

Enligt forsiljningsférordningen ges hyresgister som bildat en bo-
stadsrittstorening ritt till fortur f6r det fall att staten avser att silja
fastigheten 1 friga. Motsvarande giller hyresgister till en- eller tva-
bostadsfastigheter, med den skillnad att det 1 de fallen saknas krav
pd att det ska finnas en bostadsrittsforening eftersom det f6r en
sddan forening krivs att det finns minst tre medlemmar.

Skilen for fortur £6r de som har sin bostad 1 en fastighet som
dgs av staten dr lika stora nu som nir frigan tidigare har dvervigts.
En fortursritt for den gruppen bor dirfér finnas kvar.

Enligt den nuvarande fértursordningen ir det endast permanent-
bostider som omfattas av en fortursritt. Det forekommer ocksd 1
relativt stor utstrickning att staten hyr ut fastigheter som anvinds
som fritidsbostider. Ett antal sidana fastigheter finns t.ex. pd mili-
tira vningsomriden som ir féremal f6r avveckling. Frigan ir d om
de som hyr eller arrenderar sidana fastigheter ocksa ska ges fortur i
samband med att staten ska silja fastigheten. Fér en sddan fértur
talar rittviseskil som t.ex. att férhyrningen kan ha pigitt under ling
tid och att hyresgisten kan ha gjort investeringar pd fastigheten.
Mot en fértur kan bl.a. anféras risken f6r att enskilda gynnas 1 eko-
nomiskt hinseende pd grund av svirigheten att bestimma ett mark-
nadsmissigt pris. Ett annat skil ar att de situationer som kan berittiga
till fértur bor vara s f8 som mojligt eftersom de utgor ett undantag
frdn den ordning som bist tillgodoser kravet pd affirsmissighet vid
forsiljningar. Utredningen anser sammantaget inte att de skil som
talar for att vidga forturen for hyresgister till bostadsfastigheter ir
tillrickligt starka for att inféra en sddan ordning. Férturen bor dir-
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for dven i fortsittningen endast gilla f6r hyresgister och arrenda-
torer till fastigheter som anvinds som permanentbostider.

Kommunal fortur

Av 25 § andra st. lagen om statsbudgeten framgér att regeringen fir
silja en fastighet till en kommun om det foreligger ett samhills-
byggnadsindama4l. Det giller dven om grundférutsittningarna for
forsiljning inte ir uppfyllda. Bestimmelsen har tillimpats som en
fortur f6r kommuner som kan pavisa samhillsbyggnadsindamail i sam-
band med att staten ska silja en fastighet.

Utredningen Oversyn av budgetlagen presenterade i SOU 2010:18
forslag till forindringar 1 budgetlagen angiende den kommunala
forturen. Forslagen foregicks av samrdd med den hir utredningen.
Forslaget innebar ett fortydligande av den berérda kommunens ritt
till fértur vid en forsiljning av en statligt dgd fastighet samt en pre-
cisering av de skil som krivs. Med anledning av det féreslogs att be-
greppet samhillsbyggnadsindamil bér bytas ut mot ett krav pd att
det foreligger ett behov av fastigheten f6r kommunens l8ngsiktiga
utveckling, se avsnitt 1.3.2. Forslaget bereds for nirvarande 1 Rege-
ringskansliet. Utredningen utgdr dirfér frin budgetlagens nuvarande
utformning och begreppet "samhillsbyggnadsindamal”.

Enligt direktiven ska utredningen klargéra villkoren fér kommunal
forkopsritt och dirvid sirskilt belysa vilka konsekvenser ett even-
tuellt avskaffande av kommunernas ritt till férhandsbesked skulle f3.

Utredningen kan konstatera att den nuvarande mojligheten 1
11 § forsiljningsforordningen att en kommun kan {3 ett férhands-
besked om att képa fast egendom f6r samhillsbyggnadsindamal inte
har utnyttjats 1 nigon stérre omfattning. Diremot torde det férekom-
ma informella kontakter mellan fastighetsférvaltande myndigheter
och kommuner om méjligheterna att fa kopa mark och fastigheter
som behovs for att stddja kommunens utveckling. Med tanke p3 att
bestimmelsen 1 férsiljningstérordningen om férhandsbesked inte
har utnyttjats finner utredningen att en motsvarande bestimmelse
inte behéver tas med 1 en moderniserad fastighetsférordning.

I 10 § forsiljningsférordningen finns en bestimmelse som siger
att en fastighetsforvaltande myndighet ska medverka till att statens
langsiktiga planering av mark- och lokalbehov samordnas med kom-
munernas oversiktsplanering. Detta bor ske pd ett s3 tidigt stadium
av planeringen att avvigningen av den framtida markdispositionen i
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huvudsak ir klarlagd och en principéverenskommelse ir triffad mellan
parterna, nir en kommuns 6nskemdl om foérvirv av viss fast egen-
dom aktualiseras.

Inte heller denna bestimmelse forefaller ha tillimpats 1 nigon
storre utstrickning. Nidgon naturlig anknytning till éversiktsplane-
ringen enligt plan- och bygglagen har knappast kunnat uppritthillas,
eftersom forsvarsbesluten och deras frigorelse av stora markomra-
den och fastighetsbestdnd inte annat in slumpmissigt har tidsmissigt
sammanfallit med omprévningarna av den lagstyrda ¢versiktsplane-
ringen.

Enligt utredningen bor samordningen mellan de fastighetsfor-
valtande myndigheterna och kommunerna 1 framtiden kunna hanteras
genom regelbundna kontakter mellan myndigheterna och kommu-
nerna. For att en kommun ska medges fértur f6r samhillsbygg-
nadsindamail bér det inte stillas krav pa en antagen versiktsplan.

Diremot bér vissa krav stillas pd en kommun som har intresse av
att forvirva viss fast egendom f6r samhillsbyggnadsindamil. Kom-
munen méste till att borja med limna en intresseanmilan till den
myndighet som ansvarar {6r férsiljningen. En sddan intresseanmi-
lan ska vara politiskt foérankrad. Det grundar sig pd erfarenheter
frdn tidigare forsiljningsirenden av framforallt férsvarsfastigheter.
Det har férekommit att en intresseanmilan har gjorts av kommu-
nala tjinstemin och att det lett till tita och ibland lingvariga diskus-
sioner med den fastighetsforvaltande myndigheten om férsiljnings-
villkoren. Lingt senare — ibland flera dr — har det sedan visat sig att
kommunens beslutande organ inte stdr bakom den gjorda intresse-
anmilan. Forsiljningen har d& blivit f6rdr6jd 1 onédan. Det ir dirfor
av stor vikt att det framgdr av den intresseanmilan som limnas att
kommunstyrelsen, den ansvariga nimnden eller annat organ som
har ritt att fatta beslut 1 frigan stir bakom den.

Till sin intresseanmilan ska kommunen foga material i form av
utredningar eller planeringsdokument som beskriver de skil som
kommunen vill 8beropa fér att utéva sin fértur. Det dr pd denna
grund den fastighetsférvaltande myndigheten ska ta stillning om
det foreligger en ritt till fértur.

For att inte f6rdroja myndighetens forsiljning ska det ocksa stillas
upp en tidsgrins f6r kommunen att limna en intresseanmilan. Med
hinsyn till den siljande myndighetens skyldighet att tidigt informera
om forestdende forsiljningar och dess skyldighet att sinda intresse-
forfrigningar till den berérda kommunen anser utredningen att det
ir skiligt att kriva att kommunen ska kunna limna sin intresse-

117



Overlatelse av statens fastigheter SOU 2010:92

anmilan inom tre minader frin att en forfrigan skickades frin den
siljande myndigheten. Frin kommunalt hall har anférts att denna
tid dr allt f6r kort. Utredningens bedémning ir dock att det i de flesta
fall bor vara méjligt f6r kommunen att ta stillning till intresset av
att férvirva en viss fastighet, sirskilt eftersom férsiljningsplanerna
som regel bor vara kinda en tid innan kommunen fir en formell
forfragan. Till det kommer att den siljande myndigheten bér kunna
limna visst anstind med att limna intresseanmilan om det finns
sirskilda skil for det 1 det enskilda drendet.

5.3.6  En snabbare forsdljningsprocess

Utredningens beddmning: En enklare och tydligare férsiljnings-
process kan bidra till att férkorta férsiljningstiden och skapa
forutsittningar f6r en 6kad affirsmissighet. Den ansvariga myn-
digheten ska fortlépande informera om planerna f6r kommande
forsiljningar. S3 snart en forsiljning ska inledas ska myndigheten
overviga om det kan finns skil for fértur for t.ex. en kommun,
bostadsrittsférening eller liknande. I s fall ska myndigheten ge
kommunen eller motsvarande mojlighet att inom tre minader
anmila intresse for att kopa fastigheten. Om myndigheten sedan
bedémer att ritt till f6rtur finns ska férhandlingar om férsilj-
ningen inledas. Dessa ska avslutas inom niomanader.

Information om kommande forsilningar

Ett grundliggande problem i den svenska férsiljningsprocessen ir
den ldnga tidsutdrikten. En del av denna har sin férklaring 1 den tid
som krivs for att f3 kinnedom om och ta stillning till de intressen
som kan ge fortur vid en forsiljning. Det giller sirskilt kommunens
stillningstagande och direfter tiden f6r férhandling mellan kom-
munen och den fastighetsférvaltande myndigheten.

For att {3 en snabbare och effektivare process anser utredningen
att det till att bérja med bér stillas krav pd att den ansvariga myn-
digheten pi ett tidigt stadium redovisar vilka férsiljningar som kan
komma att bli aktuella. Det ir angeliget att detta sker s& snart som
myndighetens forsiljningsplaner ir tillrickligt konkreta for att det
ska kunna anses vara limpligt att offentliggora dem. Redan idag 8ligger
det de fastighetsforvaltande myndigheterna att fortldpande ha en

118



SOU 2010:92 Overlatelse av statens fastigheter

aktuell plan f6r kommande forsiljningar. Detta uttrycks 1 14 § for-
valtningsférordningen i form av ett krav p en avyttringsplan.

I Norge finns en generell fortur f6r kommuner att forvirva de
forsvarsfastigheter som staten avser att silja. Nigon provning av
kommunens skil f6r ett férvirv sker inte. Av den anledningen pre-
senterar Forsvarsbyg, som ir den ansvariga myndigheten {6r forsvars-
fastigheter, 1 bérjan av varje &r information om kommande férsiljning-
ar under dret. Det sker innan f6rsiljningen som sidan har inletts.

Utredningen anser att den svenska forsiljningsprocessen skulle
effektiviseras om de ansvariga myndigheterna, liksom i Norge, offent-
liggor sina forsiljningsplaner pa ett tidigt stadium. Hir skulle den
avyttringsplan som varje myndighet har redan idag men som inte
offentliggérs, kunna vara till nytta. I samband med att myndigheter-
na redovisar sina planer till regeringen arligen bor de ocksd offent-
liggdras pd ett sitt som ir tillgingligt for alla som 6nskar ta del av
informationen. Férslagsvis publicerar myndigheten avyttringsplanen
pa sin hemsida eller dnnu hellre pd en f6r alla de fastighetstorval-
tande myndigheterna gemensam portal.

Eftersom avyttringsplanen ska hillas aktuell och vara uppdaterad
bér den ocksd kunna anvindas fér att limna lépande information
om foérestdende forsiljningar till en bredare krets. Utredningen menar
att det, med utgdngspunkt i avyttringsplanen, bor dligga de fastighets-
forvaltande myndigheterna att fortldpande informera om foresta-
ende forsiljningar. Om avsikten att silja en fastighet blir kind s3
tidigt som mojligt ger det de berérda kommunerna och andra in-
tressenter mojlighet att vidta forberedelser f6r att kunna ta stillning
till om det finns intresse for att forvirva den. Fér kommunerna och
andra som kan ha ritt till fértur ger det ocksd méjlighet att vidta
forberedelser for en eventuell intresseanmilan. Sammantaget skulle
ett tidigt offentliggérande av forsiljningsplanerna underlitta méj-
ligheterna att forkorta forsiljningsprocessen nir den sedan tar sin
borjan.

Utredningen rekommenderar, att de fastighetsfoérvaltande myn-
digheter som avyttrar mark och fastigheter skapar en gemensam
portal for att gora informationen om pdgdende och planerade for-
siljningar mer tillginglig f6r dem som ir intresserade av att for-
virva mark och fastigheter av staten.
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Tidsfrister

Utredningen avser inte att knyta nigra tidsfrister tll offentliggéran-
det av planerna f6r kommande f6rsiljningar utan det dr forst i nista
stadium, nir en férsiljning faktiskt ska inledas som detta blir aktuellt.

Det krivs d3 till att bérja med att myndigheten omgiende 6ver-
viager om det kan finns nigot sddant samhillsbyggnadsindamal foér
fastigheten som gor att kommunen eventuellt bér ges fértur. Om
den férvaltande myndigheten bedémer att fastigheten 1 friga kan
ha ett sidant intresse ska myndigheten omedelbart ge kommunen
mojlighet att inom viss tid anmiila sitt intresse for fastigheten. Med
hinsyn till att forsiljningsplanerna da redan bér vara kinda fér kom-
munen anser utredningen att kommunen har haft tillfille att gora
vissa overviganden och férberedelser och att det dirfoér dr rimligt
att bestimma tiden fér en intresseanmilan till tre manader frin att
kommunen fick en forfrigan.

Motsvarande resonemang kan tillimpas ifriga om de forturssitua-
tioner som kan férekomma vid forsiljning av bostadsfastigheter. I
de fallen ska den siljande myndigheten ge bostadsrittsféreningen
eller de berérda hyresgisterna mojlighet att kopa fastigheten. Till
skillnad frin kommunerna ir det i dessa fall inte friga om nigon
provning av skilen for en intresseanmilan. Det saknas dirfér anled-
ning att bestimma en sirskild tidsgrins utan den siljande myndig-
heten ska ge bostadsrittsféreningen respektive hyresgisterna skilig
tid for att ta stillning till om de énskar utnyttja sin ritt att férvirva
fastigheten.

Under tiden f6r intresseanmilan ska den siljande myndigheten
ta fram underlag for forsiljningen. Framforalle giller det att en
virdering av fastigheten ska goras men iven olika sakupplysningar
om fastigheten som behévs fér en kommande forsiljning ska tas
fram. Det giller t.ex. utdrag ur fastighetsregister, planer och fastig-
hetskarta m.m.

Om en intresseanmilan sedan kommer in frin kommunen blir
myndighetens nista uppgifter att ta stillning till den och avgéra om
det foreligger ritt till fortur eller inte. Om det inte ir friga om en
bostadsfastighet och kommunen inte har kunnat pdvisa att fastig-
heten kan bidra till ett kommunalt samhillsbyggnadsindamail ska
fastigheten bjudas ut till f6rsiljning pd marknaden.

Beviljar myndigheten istillet foértur ska forhandlingar om wvill-
koren for forsiljningen inledas direkt. Den nuvarande ordningen
innehiller ingen reglering av under hur ling tid dessa diskussioner
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far pagd. Det finns dirfor exempel pd f6rsiljningar som har tagit flera
&r att genomfora. Det finns ocksd en risk for lingvariga diskussioner
som till slut ind3 inte leder till f6rsiljning. Utredningen menar att
det med hinsyn till detta finns anledning att begrinsa mojlighe-
terna att fordrdja processen genom att l3ta forhandlingarna pdgd
utan begrinsning. Det idr dirfor rimligt att sdtta upp en tidsgrins
for hur lng tid parterna har till sitt férfogande innan processen gir
vidare. Med beaktande av att forsiljningsirendenas komplexitet kan
skifta bedémer utredningen att det ir skiligt att féreskriva att for-
handlingarna inte ska i pdgd under lingre tid 4n nio manader. Vad
som sedan hinder om parterna inte kommer éverens om férsiljnings-
villkoren under denna niomdnadersperiod behandlas i nista avsnitt.

Aven om férsiljningar av bostadsfastigheter vanligen kan genom-
foras pd kortare tid anser utredningen att det av praktiska skil ir
limpligt att sitta samma tidsgrins for slutférandet av dessa forsilj-
ningar.

5.3.7 Forhandlingarnas slutférande — tvistlosning

Utredningens f6rslag: Om parterna inte triffar avtal om over-
litelse av fastigheten inom nio ménader ska fastigheten bjudas
ut till férsiljning. Inom den tiden kan parterna tillsammans utse
en forlikningsman som virderar fastigheten samt limnar férslag
om pris och 6vriga villkor for férsiljningen.

I de fall d& en forsiljning sker pd grund av att en hyresgist, en kom-
mun eller ndgon annan har fértur s3 bjuds inte fastigheten ut pd
marknaden. Dirmed pdverkas forutsittningarna for att triffa en
affirsmissig 6verenskommelse och erfarenheterna av genomforda
forsiljningar, sirskilt inom férsvarsomrddet, visar att tidsutdrikten
kan bli stor. Med den férsiljningsprocess som utredningen foreslar
ska en forsiljning ha kommit till stind inom nio manader frin det
att en kommun eller ndgon annan som kan dberopa fértur har er-
bjudits att férvirva fastigheten. Det vicker frigan om vad som ska
gilla om parterna inte har kunnat slutféra affiren och teckna ett
bindande képeavtal inom den uppsatta tiden.

En forsta friga dr om parterna ska ges mojlighet att fortsitta sina
forhandlingar trots att niomanadersfristen har 16pt ut. Utredningen
anser att det ir av stor vikt att en férsiljning som grundar sig pa en

121



Overlatelse av statens fastigheter SOU 2010:92

fortursordning inte 6verskrider den tidsgrins som har satts upp.
Om parterna inte har kommit dverens inom den uppsatta tiden ska
dirfor fastigheten omgiende bjudas ut till férsiljning. Det hindrar
inte att den kommun etc som haft fértur kan delta som spekulant i
den fortsatta férsiljningsprocessen.

Inférandet av en tidsgrins f6r myndigheten och kommunen att
avsluta en forsiljning av en fastighet som kommunen har fértur att
fa forvirva vicker frigan om behovet av att infoéra ett organ for
tvistlosning. Det finns d& skil att préva om en motsvarighet till den
nimnd som &vertar ansvaret 1 motsvarande situationer 1 Norge borde
inforas dven 1 Sverige.

Den 16sning som har valts 1 Norge grundar sig pa erfarenheterna
frdn en utvidgad forképsritt och de diskussioner som ofta uppkom
i samband med denna. Detta ledde till att den ansvariga myndigheten
for forsiljning av forsvarsfastigheter, Skifte Eiendom, i samrdd med
Kommunernes samverkansorgan (KS), inrittade en sirskild nimnd
(takstnemnd). Eftersom nimnden grundar sig pd en verenskom-
melse saknas det en offentlig reglering av dess verksamhet.

Takstnemnden bestr av tre personer som yrkesmissigt dgnar
sig it fastighetsvirdering eller annan motsvarande verksamhet. Tv3
av dessa utses av Skifte Eiendom och den tredje nomineras av KS.
Skifte Eiendom ir uppdragsgivare och svarar fér kostnaderna fér
nimnden. Det giller dven kostnader f6r att anlita sirskild sakkunskap
1 vissa fall. Exempel pd det kan vara personer med sirskild kinne-
dom om den lokala marknaden eller en viss typ av fastigheter.

Nimndens uppgift ir nimligen att gora en sjilvstindig under-
sokning och virdering av fastigheten och sedan till parterna limna
ett férslag om pris och 6vriga villkor. Forslaget kan bara antas eller
forkastas och det fir inte dverklagas. Skifte Eiendom har pd férhand
forbundit sig att acceptera nimndens forslag och kommunen har
fyra veckor pa sig att ta stillning till forslaget. Inom den tiden méste
kommunen limna slutligt besked om kommunen vill fullfélja képet
eller ej.

Utredningen ser det som intressant att inféra en opartisk nimnd
som bestdr av personer som har sirskild sakkunskap om fastighets-
virdering. Det kan vara ett sitt att nd en rimlig 16sning pd en férhand-
lingssituation som parterna inte har kunnat avsluta pd egen hand.
En s8dan nimnd skulle ocks kunna inrittas utan att vara férenad
med en allt f6r stor administration. Den kan ocksd ges en flexibel
utformning som ger mojlighet att beakta vissa forsiljningars sirprigel.
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Utredningen kan se tvd olika tinkbara modeller f6r hur en sidan
nimnd skulle kunna skapas. Det forsta alternativet innebir, liksom
den norska modellen, att nimnden inrittas pd grundval av en &ver-
enskommelse mellan staten och landets kommuner. Dess nirmare
utformning och uppdrag fir di bestimmas inom ramen fér dver-
enskommelsen. Det kommer dirfér inte att finnas ndgon reglering
1 lag eller férordning av nimndens befogenheter och verksamhet.
Den andra modellen innebir att nimnden inrittas av regeringen eller
av en myndighet som regeringen utser. Nimnden kommer di att
regleras pd ett mer formellt sitt och {3 status av statlig myndighet.

Utredningen bedémer att fértroendet f6r en nimnd som har sitt
ursprung 1 en Overenskommelse mellan staten och kommunerna
skulle bli stérre an om nimnden grundade sin behérighet pd ett
mandat frin den ena parten, dvs. staten. En sidan 16sning skulle ocksi
antas 6ka parternas vilja och anstringningar for att finna en for-
handlingsldsning eftersom nimndens intride i forsiljningsirendet
sker forst nir det stir klart att parterna har misslyckats med att hitta
en verenskommelse. A andra sidan skulle det kunna finnas ett be-
hov av en starkare styrning av f6rsiljningsprocessen och att ett for-
ordningsreglerat mandat ger nimnden en starkare roll. Det kan finnas
en risk for att en frivillig 16sning inte ir tillricklig for att komma
till ritta med de svirigheter som idag priglar forsiljningsirendena
och som 1 vissa fall leder till allt f6r utdragna processer.

Sammantaget menar dock utredningen att férdelar med en nimnd
som grundar sig pd en frivillig 6verenskommelse 6verviger de skil
som talar fér en nimnd med en starkare regelstyrning.

Vid de kontakter som utredningen har haft med valda féretri-
dare for Sveriges kommuner och landsting har det emellertid visat
sig att det finns en stark skepsis till att delta 1 en frivillig nimnd av
det slag som hir har diskuterats. Det gor att utredningen ser sig for-
anledd att underséka andra alternativ. Utredningen har berort moj-
ligheten att istillet inritta en statlig nimnd fér det hir indamalet.
Med tanke pd att det endast kan forvintas forekomma ett fital
drenden per &r bedémer utredningen att detta skulle innebira ett
allt f6r stort administrativt dtagande och krav pd viss rittslig regle-
ring. En sidan 16sning framstar dirfér inte som rimlig.

En annan och enklare mojlighet kan d& vara att inféra en ordning
med en forlikningsman som utses for att utfora en virdering och
limna férslag om ett pris och 6vriga forsiljningsvillkor. Det ir sir-
skilt vanligt att parterna har skilda uppfattningar om fastighetens
virde och vilket pris den ska dsittas. En férlikningsman kan ofta
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fylla en viktigt funktion genom att bidra med underlag och férslag
som leder till att sddana meningsskiljaktigheter kan 16sas. En for-
likningsman bor dirfér vara en person med sakkunskap i frigor
som ror fastighetsvirdering. Han eller hon bér sjilviallet inte heller
ha nigon koppling till parterna. En fordel med en sidan 16sning
jimfort med en fastare organisation ir att olika personer kan anlitas
beroende den aktuella forsiljningens sirskilda karaktir. Exempelvis
kan det vara virdefullt med en férlikningsman som har sirskild kun-
skap om en lokal fastighetsmarknad eller en viss typ av fastigheter.

En forutsittning for att en forlikningsman ska kunna fullgéra
sitt uppdrag och bidra till att f6rsiljningen kan slutforas ir att bida
parterna dr positiva till att en férlikningsman anlitas. Det kan dirfoér
bara bli aktuellt med en férlikningsman nir parterna ir 6verens om
detta. Det innebir att det saknas behov av sirskild reglering.

Utredningen vill dock pdminna om att kommunen, eller i fore-
kommande fall bostadsrittsféreningar med fortur, och den fastighets-
forvaltande myndigheten méste ha triffat avtal inom nio ménader
for att kommunens fortur ska gilla. Det innebir att om en forlik-
ningsman ska anlitas av parterna méiste det ske 1 sd god tid innan
tidsfristen Iper ut att forlikningsmannen har méjlighet att hinna
fullgora sitt uppdrag.

5.3.8  Affarsmassighet

Under utredningens arbete har ett antal frigor med anknytning till
begreppet “affirsmissighet” aktualiserats. En aspekt utgérs av EU:s
statsstodsregler och de riktlinjer for forsiljning av fast egendom
som Kommissionen har tagit fram (EGT C 209, 10/07/1997). En
annan anknyter till de erfarenheter och iakttagelser som finns rérande
den nuvarande forsiljningsverksamheten.

Utredningen besékte i september 2010 England f6r att ta del av
erfarenheter av hur engelska férsvarsmyndigheter arbetar for att
dtervinna s mycket som mojligt av virdet pd mark och fastigheter
som den engelska forsvarsmakten inte lingre har anvindning for
och som dirfoér bjuds ut till forsiljning.

En grundliggande skillnad mellan England och Sverige ir att
kommunerna 1 Sverige har en starkare stillning bdde nir det giller
planliggning och 1 frdga om ritten till fortur att forvirva fast egen-
dom som staten inte lingre har anvindning f6r. I England ir det rela-
tivt vanligt att statliga myndigheter tar direkt kontakt med privata
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foretag som ir intresserade av att forvirva och utveckla mark- och
fastighetsbestdnd. Det blir emellertid allt vanligare att bdde de berérda
kommunerna och medborgarna kommer in i ett tidigt skede nir en
exploatering av ett tidigare statligt 4gt omrade forbereds.

Det ir en tydlig tendens 1 England att de statliga myndigheter
som ansvarar for forsiljningen av fast egendom 1 ékande utstrick-
ning férséker 6ka bide samhillsnyttan och affirsmissigheten 1 sam-
band med forsiljningar. Statliga myndigheter som siljer mark och
fastigheter sikerstiller att sociala bostadspolitiska ambitioner sdvil
som krav pd hillbar utveckling blir tillgodosedda 1 planeringen av
en exploatering.

Till en bérjan hade myndigheterna 1 England begrinsade ambi-
tioner att fi del 1 virdestegringen av den mark som sildes. Efter-
hand har det blivit mer regel in undantag att statliga myndigheter i
forsiljningsavtalen skriver in klausuler om del av vinsten i en virde-
stegring. Det har i praktiken kommit att innebira att de privata
exploatdrernas vinstmarginaler successivt har begrinsats.

Utredningen fick vid sitt besék 1 England ocksd klart f6r sig att
det finns en viss kritik mot att de statliga myndigheterna ser alltfor
affirsmissigt och kortsiktigt pd avyttringen sirskilt av férsvarets
mark och fastighetsbestind (In the Public Interest? Community
Benefits from Ministry of Defense Disposals. The Bill Sargent
Trust). Kritiken giller sirskilt att forsvarsmyndigheterna enbart f6r-
soker fd ut s8 mycket pengar som mojligt vid forsiljningar av fast
egendom och inte tar tillrickligt stor hinsyn till de lokala behoven
av bostider, infrastruktur och verksamhetslokaler. Utredningen
kunde 4 andra sidan pd plats se exempel pd projekt dir samarbetet
mellan de siljande statliga myndigheterna, kommunerna och de
privata exploatdrerna lett till att de lokala behoven hos medborgare
och foretag blivit mycket vil tillgodosedda.

Enligt den nuvarande férsiljningsférordningen ska forsiljning
av statens fasta egendom 1 Sverige genomféras affirsmissigt (16 §).
For att faststilla egendomens marknadsvirde ska den siljande myn-
digheten lita beskriva och virdera den (17 §). Vid forsiljning av fast
egendom till en kommun f6r samhillsbyggnadsindamal ska pris och
ovriga villkor f6r dverldtelsen bestimmas genom férhandlingar mellan
kommunen och den fastighetsférvaltande myndigheten eller en av
regeringens utsedd sirskild férhandlare. Om parterna inte kan enas
om priset och 6vriga villkor, fir myndigheten eller kommunen &ver-
limna frigan till regeringen (18 §). Detta har férekommit mycket
sillan.
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Det finns vissa grundliggande férutsittningar for att statens fastig-
hetsférvaltande myndigheter ska kunna upptrida affirsmissigt vid
forsiljning av fast egendom. Det kan exempelvis handla om kun-
skap om fastighetsmarknaden och alternativa anvindningsomriden
for fastigheter, kunskap om plan- och byggprocesser och kunskap
om affirstekniska l3sningar sésom kontraktsformuleringar.

I begreppet affirsmissighet ligger ocks en uppforandekod (gott
affirsmannaskap) som innebir att siljaren tillimpar allmint omfat-
tade affirsetiska regler vid marknadsféring, férhandlingar och urval
av kopare. Det ligger inte inom ramen for detta utredningsuppdrag
att nirmare utveckla hur en professionell f6rsiljningsorganisation
inom den statliga fastighetstérvaltningen bér utformas. Men det stir
helt klart att férsiljningsorganisationen och dess kompetens har
stor betydelse for statens mojligheter att genomféra forsiljningar
av fast egendom p4 ett affirsmissigt sitt.

Aven planeringen av férsiljningsverksamheten har betydelse for
affirsmissigheten. De myndigheter som avyttrar fast egendom bor
stindigt prova nir det ir limpligt med hinsyn till situationen pd
fastighetsmarknaden att inleda en forsiljningsprocess. Det ir emeller-
tid ocksd visentligt att myndigheterna inte bygger upp stora stockar
av osdlda fastigheter.

Ett viktigt bidrag till att 6ka affirsmissigheten i statens forsilj-
ningsverksamhet ir att {3 till stdnd en snabbare och effektivare pro-
cess for forsiljningen. Utredningen har 1 avsnitt 5.3.6. presenterat
forslag som syftar till att dstadkomma sidana resultat. Det ir, som
har pdpekats i1 detta kapitel, sirskilt angeliget att kraftigt minska
tiden for storre forsiljningar till kommuner med fértur att kopa
statlig egendom.

Nir staten ir siljare av fast egendom handlar affirsmissighet om
att tillvarata statens intresset av att i s& god ekonomisk utdelning
som mojligt vid en forsiljning. I forsiljningstorordningen har affirs-
missighet dirfor gjorts liktydigt med egendomens marknadsvirde.
En komplikation 1 sammanhanget ir emellertid att kommunen i vissa
fall kan hivda samhillsbyggnadsindamal som skil for att 3 fortur
att kopa egendom som staten inte lingre behéver f6r sin verksam-
het. Dirigenom blir affirsmissighetens innebérd 1 praktiken en
friga om forhandling mellan staten och den berérda kommunen.
Diskussionen kommer ofta att handla om egendomens marknads-
virde. Nir en kommun har fértur vid en forsiljning kommer egen-
domens virde inte att provas pd den 6ppna marknaden.
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En kommun kan genom sin planliggning i hog grad paverka mark-
nadsvirdet pd fast egendom, sirskilt markvirdena. Om en kommun
1 sin dversiktsplanering markerar ett markomride som ett omride
for rekreation far det ett betydligt ligre virde dn ett omride som
markeras som limpligt f6r framtida exploatering med bostider eller
verksamhetslokaler. Det beror helt enkelt pd att forvintningsvirdet
dkar om det blir mojligt f6r enskilda exploatérer att engagera sig 1
en utbyggnad som genererar intikter fér de enskilda foretagen.

En kommun har genom plan- och bygglagen ett stort inflytande
over den framtida markanvindningen i den egna kommunen. Om
det inte ir friga om ett mycket starkt riksintresse torde staten inte
ha méjlighet att framtvinga en markanvindning, som visserligen leder
till hoga férvintningsvirden, men som kommunen motsitter sig.

Eftersom marknadsvirdet i de fall kommunen har fértur till att
forvirva fast egendom av staten alltid kommer att avgoras 1 en
férhandling mellan kommunen och den fastighetsférvaltande myn-
digheten dr det mycket visentligt att det gors noggranna marknads-
virderingar och att ett fértroendefullt samarbete etableras mellan
kommunen och den fastighetsférvaltande myndigheten 1 férhand-
lingen om foérvirvet av den statliga egendomen.

Nir en fastighetsférvaltande myndighet ska silja fast egendom
till en kommun uppstdr frigan hur myndigheten ska agera for att {3
ut ett marknadsvirde pd den egendom som ska siljas. I princip har
myndigheten féljande alternativ:

1. Egendomen kan siljas 1 befintligt skick 1 enlighet med det virde
som gillande planbestimmelser ger upphov till.

2. Den fastighetsférvaltande myndigheten kan aktivt medverka i
en kommunal planprocess med syfte att 6ka de virden som kan
uppkomma till {6]jd av en férindrad anvindning av statens egen-
dom.

3. Ett tredje alternativ skulle kunna vara att den fastighetsférval-
tande myndigheten gor investeringar i infrastruktur eller pd annat
sitt medverkar till att géra egendomen mer attraktiv.

I alternativ 1 tar staten en begrinsad risk, men & andra sidan kom-
mer en virdedkning till £6ljd av olika typer av exploateringsforbere-
delser att tillfalla képaren, 1 det hir fallet kommunen.

I alternativ 3 tar staten en ekonomisk risk genom att satsa resur-
ser 1 exploateringsférberedelser, vilka sedan kan ge &terbiring i form
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av intikter 1 samband med en exploatering. Enligt en vedertagen
uppfattning ska statliga myndigheter inte ta ekonomiska risker, si-
vida inte detta uttryckligen ingdr i myndighetsuppdraget. Det ingdr
inte i de nuvarande statliga fastighetsforvaltande myndigheternas upp-
drag att ta ekonomiska risker med syfte att i del i framtida explo-
ateringsvinster pd egendom som staten avyttrar till kommuner. Det
ir annorlunda med de statliga fastighetsbolagen. Vasallen AB har
exempelvis 1 uttryckligt uppdrag av regeringen att vidareforidla for-
svarsfastigheter for att hyra ut dem och senare silja dem till privata
intressenter.

Om staten har ett intresse av att 1 egen regi vidta dtgirder for att
foridla fastigheter eller férbereda markomridden f6r exploatering 1
syfte att hoja egendomens virde, bor sddana dtgirder, enligt utred-
ningens uppfattning, inte ske i myndighetsform.

Det férekommer ibland diskussioner mellan de fastighetstorval-
tande myndigheterna och kommunerna om att staten ska fortsitta
att 4ga mark som inte lingre behovs for statlig verksamhet, medan
kommunen planligger marken och vidtar andra exploateringsfor-
beredande &tgirder (alternativ 2). Tanken ir att staten ska silja marken
nir det finns bittre férutsittningar att gora en rittvisande mark-
nadsvirdering av den fasta egendom som ska avyttras. Utredningen
anser att denna typ av arrangemang ir mindre limpligt.

Skilet ar att ett sddant forfarande kan komma att befista problem
som finns idag med mycket utdragna forsiljningsprocesser. Utred-
ningen vill 1 stillet peka pd att den fastighetsférvaltande myndig-
heten bor inkludera klausuler om tilliggskopeskilling i de fall en
kommunal planprocess kan forvintas leda till visentligt 6kade virden
pd den statliga egendomen (se vidare avsnitt 5.3.9).

For att de fastighetsférvaltande myndigheterna ska sigas agera
affirsmissigt 1 de fall fast egendom siljs 1 befintligt skick till kom-
muner ir det emellertid nédvindigt att myndigheterna s8 1ingt mojligt
sikerstiller att det forvintningsvirde som finns till f6ljd av kom-
munens avsikter med den fasta egendomen vigs in 1 forsiljningspriset.
Om en kommun exempelvis har for avsikt att bebygga ett centralt
beliget markomride med bostider inom en nira framtid bér detta
avspeglas 1 markpriset.

Grundprincipen bér vara att staten avyttrar fast egendom som
inte behévs for den statliga verksamheten och att staten férsoker
dstadkomma ett forsiljningspris som ocksd tar hinsyn till det for-
vintade markvirdet till f6ljd av en framtida exploatering.
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Det kan emellertid finnas situationer nir férutsittningarna for
en forsiljning dndras i grunden till f6ljd av kommunala beslut. Hur
dessa situationer ska behandlas tas upp 1 avsnitt 5.3.9.

5.3.9 Tillaggsbetalning vid vardestegring
eller kortsiktig vinst?

Utredningens forslag: For att sikerstilla att en fastighetsforsilj-
ning sker affirsmissigt bor den myndighet som handhar forsilj-
ningen sikerstilla att koparen 1 avtal dtar sig att betala ett tilligg
till kopeskillingen om fastigheten inom viss tid siljs vidare med
en betydande vinst. Detsamma bor gilla om kommunen 1 grun-
den dndrar férutsittningarna fér den marknadsvirdering som
gjordes innan forsiljningen till kommunen. Parterna bor i avtal
komma 6verens om tidsperiodens lingd samt principerna fér hur
storleken p3 tilligget till képeskillingen ska bestimmas.

Det normala férfarandet vid forsiljningar av fast egendom till en
kommun ir och bor vara att forsiljningspriset tar hinsyn till att det
1 vissa fall kan féreligga en férvintningsvirde till f6ljd av kommu-
nens intentioner att utnyttja ett fastighetsbestdnd eller ett mark-
omrdde pd ett visst sitt.

Det kan ockséd férekomma situationer nir férutsittningarna for
kommunens planering dndras i grunden exempelvis till {6ljd av
foretagsetableringar, utan att det varit kommunens avsikt att {3 till
stind ett ligre marknadsvirde pd statlig egendom genom att uppge
en annan avsikt in den verkliga.

Det har hint att en kommun kort tid efter det att ett avtal om
kop av statlig egendom har ingdtts har silt egendomen vidare med
god forginst. Det har ocksd férekommit att en kommun 1 samband
med férhandlingen om ett forvirv av statlig egendom har uppgivit
en viss intention om egendomens framtida anvindning, men senare
beslutat om ett helt annat anvindningssitt.

Aven om det sannolikt kommer att vara ovanligt att kommuner
medvetet soker uppnd ekonomiska férdelar genom att 1 efterhand
indra férutsittningarna for ett forvirv finns det skil att 6verviga en
ordning dir den siljande fastighetsférvaltande myndigheten siker-
stiller att statens intresse av affirsmissighet blir tillgodosedda dven
1 sddana sillsynt férekommande situationer.
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I Norge har den norska staten férutsett att det kan férekomma
att en kommun med fortur fir kdpa en fastighet av staten men sedan
siljer den vidare med god fértjinst. Dirfor finns det regler i den
norska lagstiftningen om krav pd dterbetalning till staten av snabba
realisationsvinster. Enligt utredningen bér det finnas sidana regler
ocksd 1 en moderniserad fastighetsférordning.

Det ir inte helt enkelt att 1 efterhand faststilla nir en dndrad
anvindning av fastigheter eller markomrdden avviker frén de avsikter
som kommunen gav uttryck fér nir férhandlingen av f6rsiljnings-
villkoren genomférdes. Det verkar inte rimligt att férindrad mark-
anvindning som tillkommit pd grund av omstindigheter som kommu-
nen inte alls eller endast 1 begrinsad omfattning rir 6ver ska omfattas
as av en tilliggskopeskilling. Detta bor inte heller vara fallet nir det
ir friga om endast begrinsade skillnader i anvindningsomrade.

Om det diremot kan beliggas att kommunen fattat beslut som
innebir att de samhillsbyggnadsindamél som kommunen 3beropat
for sin fortur har dndrats pd ett sddant sitt att marknadsvirdet pd
den férvirvade egendomen har 6kat 1 visentlig grad under en be-
grinsad tidsperiod, bér en tilliggskdpeskilling till staten betalas ut.

Det bér vara ett ansvar for den siljande statliga myndigheten att
fran fall ull fall bedéma om en klausul om tilliggskopeskilling ska
skrivas in 1 forsiljningsavtalet. En sidan klausul bér beskriva inom
vilken tid tilliggskdpeskillingen bor gilla samt vilka principer f6r hur
storleken p3 tilligget till kopeskillingen ska bestimmas. Det torde
bli aktuellt med denna typ av klausuler endast 1 f6rsiljningsirenden
med mer betydande ekonomiska virden och i sidana fall dir det rider
en osikerhet om kommunens intentioner.

5.3.10 Sammanfattning av en ny férsaljningsordning

I kapitlet har limnats forslag om en effektivare och snabbare for-
siljningsprocess. Den innebir vissa forindringar 1 forhillandet till
den nuvarande processen, som beskrevs 1 avsnitt 5.2. Som jimférelse
och fér att sammanfatta utredningens férslag om en ny férsiljnings-
ordning kan den beskrivas enligt f6ljande schema:

1. Den fastighetsforvaltande myndigheten fir kinnedom om om-
stindigheter som leder till bedémningen att en fastighet tro-
ligtvis inte kommer att behovas for statlig verksamhet och att
det inte finns ndgra sirskilda skil av annat slag for ett fortsatt
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statligt igande. Myndigheten ska d& informera om den eventuella
forsiljningen

2. Om det ir en bostadsfastighet ska Riksantikvarieimbetet och
linsstyrelsen kontaktas om fastigheten kan antas ha ett kultur-
historiskt virde som behéver skyddas.

3. Finns det en foérening som har gjort en intresseanmilan enligt
3 § lagen (1982:352) om ritt till fastighetsférvirv f6r ombild-
ning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt?

4. Tanslutning till att den fastighetsforvaltande myndigheten kon-
taktar andra myndigheter for att ta reda pd deras intresse for
fastigheten ska dven den berérda kommunen kontaktas om det
finns skil att tro att kommunen kan ha behov av fastigheten for
samhillsbyggnadsindamil. Kommunen ska inom tre m&nader
anmila sitt intresse.

5. Om ingen intresseanmilan gors ska fastigheten bjudas ut till
forsiljning.

6. Om kommunen, en bostadsrittstorening eller hyresgister gor
en intresseanmilan 1 ritt tid ska myndigheten préva om rite till
fortur foreligger.

7. Vid fortur ska forhandlingar om villkoren foér éverlitelsen in-

ledas direkt.

8. Om forhandlingarna inte har slutférts genom att avtal om over-
litelse har triffats inom nio ménader ska fastigheten genast bjudas
ut till f6rsiljning.
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6 Aterkop av tidigare exproprierade
fastigheter

6.1 Inledning

Utredningen har genom tilliggsdirektiv (dir. 2010:51) fitt 1 uppdrag
att dven gora en genomging av de rittsliga férutsittningarna for ett
framtida stillningstagande till om en méjlighet till terkop av tidi-
gare exproprierade fastigheter bér inféras.

I direktiven framhills ett antal frigestillningar som har koppling
till ett eventuellt inférande av en dterkdpsritt. Bland dessa kan nim-
nas

e svirigheten att avgéra nir indaméilet med den tidigare expro-
priationen har upphort,

hur kretsen av dterkopsberittigade personer ska kunna avgrinsas,
under vilken tid en sddan ritt ska gilla,

pa vilka villkor dterkép ska kunna ske samt

om en iterkdpsritt ska avse endast fastigheter som har expro-
prierats eller ocksd fastigheter som har tagits 1 ansprak pd nigot
annat sitt eller har sdlts frivilligt infér utsikten av ett iansprak-
tagande med tving.

Det kan ocksd finnas anledning att beakta indamélet med att en
fastighet har tagits i ansprak och om det har skett pd begiran av det
allminna eller ndgon enskild. Andra sirskilda frigor som bér éver-
vigas ir vad som bér gilla om fastigheten efter ianspriktagandet
har varit féremél f6r fastighetsbildning samt hur 6vriga tredjemans-
intressen ska hanteras, t.ex. 1 friga om nuvarande och tidigare inne-
havare av sirskilda rittigheter till fastigheten.

Vidare uppkommer frigor om hur en eventuell dterkdpsritt ska
forhélla sig till bl.a. en kommuns ritt till fértur nir staten ska silja
en fastighet. Det kan ocks3 finnas skil att éverviga om en dterkops-
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ritt kan ges retroaktiv verkan och omfatta tidigare expropriationer
m.m. eller bor gilla endast framtida ianspriktaganden.

Tilliggsuppdraget ir formulerat s att utredningen ska gora en
genomging av de frigestillningar och tinkbara svirigheter som ir
férenade med att inféra en ritt till dterkop av fastigheter som tidi-
gare har tagits 1 ansprak genom expropriation eller andra sddana fér-
foganden. Direfter ska en grundliggande analys géras av resultatet
av genomgéingen 1 syfte att denna ska kunna ligga till grund for
fortsatta dverviganden av om en terkdpsreglering bér inféras och
hur den 1 s8 fall nirmare bor utformas. I anslutning till det ska tink-
bara 18sningar presenteras tillsammans med de for- och nackdelar
som ir forenade med olika alternativ. Nigra forfattningstorslag ska
dock inte limnas.

Om mojligt bér redovisningen dven ge en bild av hur stort be-
hovet av en dterkdpsreglering ir. Likasd bor jimférelser goras med
féorekommande utlindska dterk6psregleringar, frimst i niraliggande
linder.

I de foljande avsnitten limnas en beskrivning av regleringen 1
1917 ars expropriationslag av frigan om 4terlésen samt de dvervi-
ganden som ledde fram till att mojligheten till terlésen inte fordes
over till den nuvarande lagen, nir den inférdes 1972. Direfter f6ljer
en redogorelse for de motioner och utskottsbetinkanden dir frigan
har varit aktuell under 2000-talet. Avslutningsvis foértecknas ett antal
frigor som kan vara utgingspunkt f6r en fortsatt diskussion.

6.2 Reglerna i 1917 ars expropriationslag
Enligt den upphivda lagen (1917:189) om expropriation gillde for

vissa fall en ritt till dterlosen av exproprierad egendom. Bestimmel-
serna, som fanns 1 68-70 §§ och hade forebilder 1 dldre lagstiftning
och utlindsk ritt, kompletterade den mojlighet som regeringen hade
att meddela sirskilda foreskrifter f6r att sikerstilla att fastigheten
anvindes for det indamal som Ig till grund fér expropriationen. Ater-
l6sningsritten kunde avse dganderitten till fastigheten eller en sir-
skild ritt som hade upplatits genom expropriation. Om egendomen
sedan inte hade kommit till anvindning eller inte lingre anvindes
for det avsedda indamailet foreldg det enligt 68 § rite till dterlsen.
Det krivdes ocksd att indamédlet var att anse som 6vergivet. Med
det menades att det inte var tillrickligt med tillfilliga avbrott i anvin-
dandet av fastigheten utan att det indamal som expropriationen hade
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skett f6r hade forlorat sin betydelse f6r gott. Slutligen foreldg dter-
l6sningsritt dven om fastigheten i visentlig omfattning anvindes
foér annat indamal dn det avsedda.

Vid expropriation av en hel fastighet avsdg dterldsningsritten den
tidigare dgaren eller hans eller hennes rittshavare. Om bara en del
av en fastighet exproprierats var det dgaren av den dterstiende delen
som hade ritt till dterlosen. P4 samma sitt var det om expropriation
skett for upplitelse av en sirskild ritt.

Ritten till dterlosen kunde goras gillande under tjugo ar efter
att expropriationen hade fullbordats genom att talan vicktes vid
domstol. Virdet vid dterldsen fick, enligt 69 §, inte sittas hogre dn
den ersittning som hade betalats nir expropriationen skedde.

Om en byggnad hade uppforts eller andra kostnader lagts ner pd
fastigheten efter att expropriationen hade fullféljts kunde idven det
som hade tillforts fastigheten bli féreml for 3terlésen 1 samband
med att fastigheten 3terldstes. Det fanns dock ingen skyldighet att
gora detta och i s3 fall hade dgaren ritt att inom 90 dagar fora bort
det och dterstilla fastigheten 1 ursprungligt skick. I annat fall tillfsll
egendomen den tidigare dgaren i samband med att fastigheten &ter-
lostes (70 §).

6.3 Overvaganden i samband med inférandet
av 1972 ars expropriationslag

Den utredning som féregick den nuvarande expropriationslagen
ansdg att det var angeliget att s6rja for att en exproprierad fastighet
verkligen anvindes for det angivna indamadlet. Diremot bedémde
utredningen att reglerna om 4terldsningsritt inte hade tillimpats 1
nigon stérre omfattning och ifrdgasatte dirfér om det fanns nigot
egentligt behov av en s8dan reglering. Utredningen menade ocksa
att en sddan ovillkorlig 16sningsritt som den som fanns 1 1917 &rs
lag behovde forenas med ett antal undantag for att kunna fungera i
den nya lagstrukturen. Dirfor foéreslogs att regeringen fran fall till
fall borde préva om det fanns behov av en sidan 16sningsritt.

I en kompletterande promemoria frin Justitiedepartementet ut-
trycktes tveksamhet om &terlésningsritten hade tillrickligt stor be-
tydelse for att det skulle finnas skil att behilla den ens 1 den form
som utredningen hade foreslagit. I de fall di en expropriation hade
inneburit att en del av en fastighet hade skilts frin stamfastigheten
och de skil som hade legat till grund for det inte lingre var aktuella,
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borde det omride som hade avskiljts dterféras till stamfastigheten.
Detta antogs dock kunna ske p3 frivillig vig.

I den proposition som innehdller den slutliga utformningen av
den nuvarande expropriationslagen betonade regeringen att mo]hg—
heten till dterlésen hade ett ndra samband med ritten till expropria-
tion for att tlllgodose enskilda intressen. Eftersom expropriation
endast skulle {8 ske ... till f6rman fér den som pd ett betryggande
sitt kan svara for att den exproprierade marken anvinds for avsett
indamil” forutsatte regeringen en sirskilt ingdende prévning av en-
skilda s6kande innan expropriation beviljades. P4 s sitt skulle till-
rickliga garantier finnas fér att sékande anvinde fastigheten f6r det
angivna indamailet. Dirfér menade regeringen att det inte behovdes
nigon &terldsningsritt som sanktion for illojalitet 1 tillstindsiren-
det.’!

Nista friga var om &terlosen istillet kunde vara pdkallat for att
sikerstilla att en exproprierad fastighet verkligen kommer till av-
sedd anvindning. Regeringen menade till att borja med att en ovill-
korlig ritt till &terlosen av det slag som den tidigare lagen inneholl
inte var limpligt. En f6rsta invindning var att frigan om 3terlésen
ofta kunde tinkas uppkomma l&ngt senare in inom den tjugodrsperiod
som den gillande terl¢sningsritten var begrinsad till. Regeringen
menade ocksd att det var nédvindigt att goéra undantag fér andra
situationer, utan att nirmare ange vilka.

I stillet for en generell ritt till dterldsen resonerade regeringen
kring ett alternativ som gav den myndighet som limnar tillstind till
expropriation mojlighet att samtidigt ta stillning till om ett sidant
tillstdnd ska vara forenat med ritt till iterlosen. Aven det alterna-
tivet avvisades dock; framfor allt med hinvisning till att det skulle
stilla krav pd ganska komplicerade ersittningsregler om samtliga par-
ters intresse skulle kunna beaktas. Inte minst skulle det bli aktuellt
1 de fall d8 den som exproprierat hade tillfért byggnader, anligg-
ning eller annars lagt ner kostnader pd fastigheten. Ett komplicerat
system skulle visserligen kunna vara motiverat om det kunde antas
fylla ett visentligt behov men regeringen bedémde att dnskemal
om 3terlosen var relativt sillsynta. I de flesta fall antogs den tidigare
dgaren ha accepterat expropriationen som slutgiltig; sirskilt sedan
en tid har forflutit.

Expropriation som avsett en del av en fastighet framhélls som ett
sirskilt exempel pd nir det skulle kunna vara befogat att dterfora

! Prop. 1972:109 s. 225.
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ett tidigare avskilt markomride till stamfastigheten om skilen for
expropriation inte lingre var aktuella. Regeringen menade dock att
detta borde kunna I6sas genom en frivillig 6verenskommelse eller, i
vissa fall, genom en fastighetsbildningsdtgird. Motsvarande resone-
mang fordes ifriga om expropriation som skett f6r en sirskild ritt,
t.ex. servitut.

Sammanfattningsvis kom regeringen fram till att det praktiska
behovet av en &terldsningsritt inte var sirskilt stort med tanke pd
det komplicerade regelverk som detta skulle kriva. Det fanns dirfor
inte skil att bibehdlla ndgon 3terkodpsritt i expropriationslagen. I
8 p. 1 6vergdngsbestimmelserna féreskrevs dock att de dldre bestim-
melserna om l6sningsritt skulle gilla ifriga om fastigheter som expro-
prierats p& grund av en ansdkan som skett fore ikrafttridandet, den
1 januari 1973. Eftersom 18sningsritten 1 1917 &rs expropriationslag
kunde goras gillande inom 20 &r frin att expropriationen fullbor-
dades fir det antas att frigan sedan linge ir dverspelad.

Istillet for en dterkdpsritt ansdg regeringen att den myndighet
som beslutar om expropriationstillstdnd borde 8 mojlighet att
meddela sirskilda foreskrifter i samband med ett sddant tillstind
for att sikerstilla att den exproprierade fastigheten anvinds for det
avsedda indamalet. I anslutning till det har linsstyrelsen, 1 egenskap
av tillsynsmyndighet, fitt ansvar for att se till att de foreskrifter
som har meddelats efterféljs. Detta framgar av 3 kap. 5 § expropria-
tionslagen.

I slutet av 1980-talet tillkom en mojlighet 1 3 kap. 10 § expro-
priationslagen for regeringen att helt eller delvis upphiva ett expro-
priationstillstdnd, om férutsittningarna for tillstindet inte lingre
foreligger. Bestimmelsen inférdes samtidigt som méjligheten till
domstolsprévning — rittsprévning — av regeringens och andra for-
valtningsmyndigheters beslut 1 forvaltningsirenden. Det skedde for
att sikerstilla att Sverige fullt ut levde upp till sina dtaganden enligt
Europakonventionen om de minskliga rittigheterna och de grund-
liggande friheterna.” En férutsittning fér ett upphivande ir dels en
anmilan frdn den domstol som handligger expropriationsmalet. Det
innebir att ett upphivande inte kan ske efter det att domstolspro-
cessen har avslutats.

Mojligheten till upphivande av expropriationstillstindet giller
oavsett om sdkanden kan dberopa nigon annan grund fér expropria-

? Prop. 1987/88:69 om europakonventionen och ritten till domstolsprévning i Sverige, KU
1987/88:38, rskr 1987/88:189.
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tion eller inte. Om den exproprierande anser sig ha ndgon annan
grund for expropriation krivdes en ny ansékan pd den grunden.

6.4 Andra tvangsférfoganden an expropriation

Det ir inte enbart med stdd av expropriationslagen som fast egen-
dom kan tas 1 ansprdk tvdngsvis. Liknande regler om markdtkomst
finns 1 ett flertal lagar som, liksom expropriationslagen, medger att
en hel eller en del av en fastighet 16ses in eller att rittigheter upplits
eller begrinsas. Dirutéver finns det ett flertal lagar som mojliggor
anvindningsrestriktioner fér mark, ofta férenade med en inlésen-
skyldighet eller -mojlighet, om ingreppet blir av alltfér ingripande
karaktir. En genomging av de tvingsforfoganden dir expropriations-
lagens ersittningsregler tillimpas finns 1 betinkandet Hur tillimpas
expropriationslagens ersittningsbestimmelser (SOU 2007:99).

Nedan redogor utredningen for ndgra av de lagar dir tvingsfor-
foganden kan komma 1 friga, nimligen vid markdtkomst f6r lednings-
ritt, gemensamhetsanliggningar, byggande av allmin vig samt byg-
gande av jirnvig. Redogérelsen ska inte ses som uttémmande utan
enbart som en exemplifiering av de olika férfoganden dir en &ter-
kopsritt mojligen skulle kunna komma i friga.

Ledningsritt, gemensambetsanliggningar m.m.

Genom ledningsritt skapas ritt f6r en ledningsigare fi disponera
ndgon annans fastighet for att anligga, nyttja och underhilla led-
ningar av olika slag. Ledningsritt bildas vid lantmiteriférrittning
enligt ledningsrittslagen (1973:1144). Den giller utan tidsbegrins-
ning och det krivs en ny forrittning for att den ska upphora.

Forutsittningarna for ledningsritt giller ifriga om ménga olika
slags ledningar, bl.a. fér elektronisk kommunikation, starkstrém,
vatten och avlopp samt virme (olja, gas, fjirrvirme etc). Lednings-
ritt kan ocksd upplitas f6r vissa anordningar som behévs for led-
ningens funktion, t.ex. transformator, pumpstation, nedstignings-
brunn, stolpar och stag.

Regleringen 1 ledningsrittslagen innebir ingen inskrinkning av
mojligheterna att dra fram och behlla ledningar genom nyttjande-
ritts- eller servitutsavtal eller genom férfarande enligt expropria-
tionslagen eller annan lagstiftning som mojliggér tvingsupplatelser.
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Utover ledningsrittslagen kan nimligen mark for ledningar tvings-
vis tas 1 ansprik enligt bestimmelserna i1 2 kap. 2 och 3 §§ expropria-
tionslagen. Det bor emellertid nimnas att det 1 2 kap. 12 § expro-
priationslagen foreskrivs bl.a. att expropriationstillstind inte skall
meddelas om dndamadlet limpligen bor tillgodoses pd annat sitt. Av
forarbetena till denna bestimmelse framgir att expropriation enbart
ska anvindas nir andra vigar att nd det avsedda mélet ir stingda samt
att mojligheten till frivillig uppgorelse har uttémts. Ledningsritts-
utredningen ansig att detta innebir att man bor utnyttja ledning-
rittslagens regler om markdtkomst innan reglerna i1 expropriations-
lagen anvinds, dvs. att speciallag bér tillimpas framfér den vidare
och mera 6vergripande lagen pd omridet.

P& motsvarande sitt kan ledningsdragning ske pd annans mark
med stdd av anliggningslagen (1973:1149). Den tillimpas betriffan-
de gemensamt anlagda ledningar av olika slag som tillgodoser flera
fastigheters behov. I 12 § ges mojlighet att ta en fastighet 1 ansprik
for en gemensamhetsanliggning. Det kan ske savil genom upplatelse
1 form av servitut eller inlésen. Ersittningen bestims 1 huvudsak pd
samma sitt som ersittning vid fastighetsreglering.

Det ir inte mojligt att fritt vilja mellan att tillimpa lednings-
rittslagen eller anliggningslagen. Av 2 § andra stycket ledningsritts-
lagen framgdr nimligen att det ir anliggningslagens regler som ska
tillimpas om ledningarna kan ingd i en gemensamhetsanliggning.

Det finns ytterligare exempel pa lagstifning som ger méjlighet att
tvdngsvis ta mark 1 ansprak fér ledningar. Som exempel kan nimnas
bestimmelsen om sirskild tvingsritt fo6r vattenverksamhet 1 28 kap.
10 § miljobalken och mark som omfattas av koncession enligt mineral-
lagen (1991:45).

Ledningsritt avser vanligtvis en hel fastighet men den kan dven
begrinsas till en del av en fastighet. Enligt en presentation p& Lant-
miteriverkets hemsida ir enklare férvaltning och méjlighet till snabbt
tilltride till marken ndgra av huvudskilen till att ledningsigare i dag
viljer ledningsritt. Att bilda ledningsritt ir kostnadseffektivt och
giller oavsett om fastigheten byter dgare.

Vid en ledningsrittsforrittning utreds férutsittningarna for led-
ningsritten. Bdde samhillets och enskildas intressen vigs in. For att
medge ledningsritt krivs att fordelarna dr stdrre dn nackdelarna
och den fir inte strida mot gillande plan enligt plan- och bygglagen
eller andra bestimmelser.

I huvudsak tas f6ljande frigor upp vid férrittningen:
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Ledningsrittens omfattning

Vad ledningsigaren fir gora pd fastigheten

Vad fastighetsigaren inte fir gora invid ledningen

Tilleridet till omradet vid byggande, tillsyn och drift

Vilken ersittning ledningsigaren ska betala till fastighetsigaren

Lantmiterimyndigheten férséker skapa samférstdndslésningar och
det dr inte ovanligt att en 6verenskommelse redan féreligger nir en
ans6kan om ledningsritt gors. I andra fall fattar myndigheten beslut
utan att parterna kommit éverens. Lantmiterimyndighetens beslut
kan &verklagas till fastighetsdomstolen (fr.o.m. den 2 maj 2011 Mark-
och miljodomstolen).

Vigrdtt och inlosen for byggande av jarnvig

En annan begrinsning av en fastighetsigares mojligheter att disponera
over sin fastighet ir vigritt. En sddan ritt kan uppkomma med stod
av viglagen (1971:948). Systematiskt dr det friga om en nyttjande-
ritt till fast egendom men av 7 kap. 4 § jordabalken framgdr att
jordbalkens regler om nyttjanderitt inte giller ifrdga om vigritt.

Viglagen giller for allmidnna vigar, dvs. sddana vigar som staten
eller en kommun ir vighéllare f6r. Ndgon egentlig prévningspro-
cess finns inte 1 viglagen utan det krav som stills fér vigritt dr att
vighallaren behover nyttja marken fér vig. Forutom ritten att nyttja
marken far vighdllaren bestimma &ver markens anvindning s linge
vigritten bestdr (se 30 § viglagen). Vigritten uppkommer genom
att vighdllaren tar mark eller annat utrymme 1 ansprik med stéd av
en sirskild arbetsplan. Samma sak giller om vigh3llaren tar 6ver
enskild vig for att denna ska bli allmin.

Fastighetsigaren har ritt till ersittning frin vighéllaren nir vig-
ritt uppkommer. Ersittningen bestims enligt samma grunder som
expropriationsersittning enligt 4 kap. expropriationslagen (55 § vig-
lagen).

Om vigen dras in upphor vigritten automatiskt. Vighallaren ir
da skyldig att dterstilla omrddet och férebygga att omridet inte lim-
nas 1 ett skick som medfér storningar och oligenheter i framtiden
(32 §). Det innebir att miljdaspekter ska beaktas nir det avgors vilka
iterstillningsitgirder som ska genomforas.

P& motsvarande sitt ger lagen (1995:1649) om byggande av jirn-
vig mojlighet att 16sa in mark som behévs for att bygga jirnvig for
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att tillgodose allminna transportbehov. Vid jirnvigsbyggande ska
ersittning betalas fo6r de skador som uppkommer samt fér inlésen.
Ersittningen bestims enligt expropriationslagens bestimmelser, for-
utom 1 vissa sirskilda fall som regleras 1 lagen om byggande av jirn-
vig. Eftersom det, med {8 undantag, ir staten som idger och forvaltar
det svenska jirnvigsnitet giller lagen statens ersittningsskyldighet.

6.5 Fragans senare behandling

Under 2000-talet har i bl.a. riksdagen vickts frigan om att skapa en
terkopsritt for tidigare fastighetsigare nir staten siljer fastigheter
som tidigare har exproprierats.

Andam§lsfastighetskommittén hade bla. i uppdrag att 6verviga
en utvidgning av de sirskilda skilen for ett fortsatt statligt dgande
trots att en fastighet inte lingre behovdes for statlig verksamhet. Det
gillde 1 forsta hand fastigheter 1 skirgdrdsmilj6 eller som annars var
av intresse for det rorliga friluftslivet. I anslutning till det berorde
kommittén i sitt betinkande Hyressittning av vissa iandamilsbygg-
nader (SOU 2004:28) ocksd mojligheterna att inféra en &terkdps-
ritt for tidigare dgare vars fastighet hade blivit féremal for expro-
priation. Kommittén ansig emellertid att eftersom en expropriation
utan férbehdll innebir en total éverging av dganderitten sd saknas
det mojlighet att inféra en dterkdpsritt for tidigare markigare.”

Mot detta stillningstagande gjordes tvd reservationer. I bigge
framfordes uppfattningen att vid en férsiljning av mark som tidigare
hade exproprierats borde fastigheten i férsta hand erbjudas till den
tidigare dgaren eller dennes arvtagare. En forutsittning for ett sddant
dterk6p skulle vara att den tidigare dgaren/arvtagarna pd nigot sitt
hade uttalat en dnskan om att {3 kopa tillbaka fastigheten. Priset
skulle 1 dessa fall faststillas efter indexupprikning av den ursprung-
liga expropriationsersittningen.*

Senare samma 4r lades motioner i riksdagen med férnyade forslag
om &terkopsritt enligt 1 huvudsak samma principer som hade anférts
i de nyss nimnda reservationerna till Andamslsfastighetskommitténs
forslag.” T en av motionerna (Bo259) framférdes synpunkter
betriffande tidigare ianspriktagen jordbruksmark. Synpunkterna
dterkom de foéljande tvd dren och rérde 1 huvudsak den

3SOU 2004:28 5. 214.
+SOU 2004:28 s. 231 och 237. Se dven motion 2001/02:F6259.
52004/05:B0258 och 259 samt 2005/06:B0287.
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omstindigheten att tidigare beslut om expropriation 1 hég grad
hade gillt stora arealer jordbruksmark som di hade behovts for
forsvarsindamal. Till det kom ett antal dverltelser som hade varit
frivilliga men som hade skett under hot om expropriation.

I samma motion anférdes att det vore en rimligare ordning om
dterkopsritt av mark som tidigare har exproprierats inférdes. Den
skulle innebira att om staten siljer egendom som har exproprierats
ska frigan om 4terk6p utredas. Den ursprunglige dgaren eller dennes
arvtagare bor £ mojlighet att dterképa egendom till ett pris som fast-
stills utifrdn en indexupprikning av den ursprungliga expropriations-
ersittningen. Det framholls att en sddan ordning redan giller nir
staten tagit mark 1 ansprik med vigritt. Dir ska marken 1 princip
dterg till tidigare dgare om det allminna vigindamadlet upphor.

Bostadsutskottet behandlade motionerna under viren 2006 och
uttalade forstdelse f6r principen om tergdng av exproprierade fastig-
heter till den tidigare dgaren, men konstaterade samtidigt att en sé-
dan ordning ger upphov till en rad frigor. Bl.a. pdpekades svirigheten
att bestimma inom vilken tid ett dterkop ska fd ske och till vilket
pris. Utskottet menade dirfér sammantaget att ndgon dterkopsritt
inte borde inféras.®

Aret dirp3 behandlades ett motsvarande férslag av Civilutskottet.
Aven di uttrycktes en principiell forstelse for tanken om iterkop
men utskottet ansig samtidigt att det fanns en rad komplicerade fri-
gor som krivde sin 16sning. Aven Civilutskottet pekade p3 svirig-
heterna att avgrinsa inom vilken tid ett dterkop skulle f4 ske och
vilken ersittning som i s fall skulle utgs. En sirskild svirighet ansdgs
vara overldtelser dir expropriationslagen endast haft en indirekt be-
tydelse. Avslutningsvis hinvisade utskottet till att den pdgdende
dversynen av expropriationslagens ersittningsbestimmelser borde
avvaktas innan riksdagen tog stillning till en terkopsritt. Aven den
gdngen avslogs motionen.”

Senast behandlas dterkdpsfrigan 1 férenklad form av Miljé- och
jordbruksutskottet 2007/08. Motionen avslogs med hinvisning till
att frdgan hade behandlats tidigare under mandatperioden.®

62005/06BoU s. 12.
72006/07CU20 s. 13 (Motion C344)
$2007/08MJU14 s. 24.
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6.6 Forutsattningarna for en aterkopsreglering
6.6.1 Behovet av en majlighet till aterkop

En forsta frga att dverviga ir om det alls finns ndgot behov av en
reglerad mojlighet f6r tidigare dgare att dterkdpa en fastighet som de
tidigare dgt men som fringdtt dem till f6ljd av expropriation eller
nigon annat liknande férfarande. Som framgick ovan antog rege-
ringen vid inférandet av expropriationslagen 1972 att intresset hos
tidigare fastighetsigare inte var s3 stort. En forklaring till detta kan
ha varit att det allminnas fastighetsinnehav hade 6kat stadigt under
1900-talet och att det under 1970-talet inte var aktuellt 1 nigon hogre
grad att statens behov av fastigheter skulle minska. Det var pd den
tiden huvudsakligen det allminna, dvs. staten och kommunerna, som
stod bakom expropriationer m.m.

Det resonemang som fordes 1 1972 4rs proposition utgick dirfor
frén det ddvarande synsittet att en dterkdpsritt antingen skulle kunna
motiveras som en sanktion for ett illojalt handlande under expropria-
tionsforfarandet eller som ett medel for att sikerstilla att en fastig-
het verkligen anvindes fér de indamél som expropriationen hade
avsett. Det var dirfor vid den tidpunkten inte lika aktuellt att 6ver-
viga frigan for att behovet av en viss fastighet hade minskat eller
upphort.

Frin 1990-talet och framdt har framfor allt statens behov av att
inneha fastigheter minskat. Det giller inte minst forsvarsfastigheter
till f6ljd av de forsvarsbeslut som fattats. Detta har lett till att ett
antal fastigheter som tidigare anvints for férsvarsindamadl inte lingre
behovs for statens verksamhet. I flera fall har detta gillt fastigheter
som ursprungligen kommit i statens igo efter expropriation. Aven
andra typer av fastigheter inom andra verksamhetsomraden har blivit
overflodiga nir statens behov har minskat eller férindrats.

Denna férindring &terspeglas 1 viss mdn 1 de motioner och ut-
skottsuttalanden som har férekommit i frigan under 2000-talet. I
dessa har dock fokus istillet primirt varit riktat mot den mer prin-
cipiella tanken att rittviseskil talar for att den som tidigare har frin-
tagits sin fastighet genom expropriation eller nigot annat sddant for-
fogande ska ha ritt att dterfd fastigheten om och nir syftena med
tvdngsdtgirden har forlorat sin betydelse och inte ir aktuella lingre.

Samtidigt har ansékningar om expropriationstillstdnd fortsatt att
komma in till regeringen. Sedan expropriationslagen tridde i kraft
den 1 januari 1973 och fram tll 1 ir har regeringen provat 1 vart fall
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132 ansokningar, varav de flesta har bifallits. Det ir visserligen van-
ligast att det & kommuner som ir sékande men det har ocks3 fore-
kommit ett antal drenden dir staten, genom Banverket (numera
Trafikverket) har ansékt om expropriationstillstdnd f6r infrastruk-
turindamadl. Bland de indamil som expropriationslagen stiller upp
ir det just bostadsbyggande och infrastruktur som har varit de van-
ligaste.”

Den delvisa avvecklingen av statens fastighetsigande under de
senaste 20 dren dterspeglas i de irenden som har férekommit i riks-
dagen och som ger uttryck for tidigare fastighetsigares eller deras
arvingars onskemdl om att terfd fastigheter som tidigare tillhort
dem eller deras familjer. Utredningen har ocksa fitt sddana signaler
vid samtal med bl.a. Lantbrukarnas riksférbund och genom kontak-
ter som tagits av andra personer som har intresse av detta.

De 6nskemdl som har framférts har varit av olika karaktir. I vissa
fall har tidigare dgare framstillt ansprdk och 3beropat att de frin-
tagits fastigheten efter expropriation for ett visst syfte. Nir detta syfte
inte lingre dr aktuellt anser de sig ha ritt att dterfd fastigheten. I vissa
fall har de menat att detta ska ske utan vederlag eller genom att den
expropriationsersittning som de en gdng erholl sjilva dterbetalas. T
andra fall har de forklarat sig beredda att dterk6pa fastigheten utan
att nirmare ange till vilket pris eller pd vilka villkor detta skulle ske.

Det férekommer dven motsvarande ansprk frin andra personer
in de som, direkt eller indirekt, berérdes av en expropriation. Det
giller t.ex. expropriationer av en del av en fastighet som anvindes
for t.ex. jord- eller skogsbruks eller annan niringsverksamhet. Frimst
har det gillt markomrdden som i férsta hand behévdes for forsva-
rets verksamhet. Nir de ursprungliga skilen f6r sidana tvingsfor-
virv senare tunnades ut eller helt upphérde har det férekommit att
dgaren till den 4terstdende delen av fastigheten har hivdat att de
tidigare fastighetstorhillanden borde aterstillas genom att den expro-
prierade fastigheten &tergdr till ursprungsfastigheten. De irendena
har di inte enbart gillt frigan om att terstilla tidigare férhillanden
av rittviseskil utan ocksd att ett dterstillande kan bidra till en mer
effektiv och rationell drift av den verksamhet som drivs pd fastig-
heterna. I anslutning till det kan frigan uppkomma om férvirv av
fastigheter som inte tidigare hort till den stamfastighet som var fore-
mal for expropriation.

’ En sammanstillning av regeringens beslut om expropriationstillstind under dren 1974-2010
finns Dahlsj6, Hermansson och Sjédin, Expropriationslagen — En kommentar, 3 uppl., s. 435 {f.
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I anslutning till det kan ocksd som exempel nimnas en folkhog-
skola som 1 slutet av 1960-talet dverlit en del av sin mark tll for-
svaret for att anvindas som skjutfilt. I 6verlitelsen togs in en sirskild
klausul om hembud. Folkhégskolan har nu uttryckt intresse for att
dterforvirva marken om den inte lingre behévs f6r forsvarsindamal.

En ytterligare form av ansprdk pd dterkop utgérs av de fastig-
heter som tvingsvis har forvirvats f6r att ingd 1 ett naturreservat.

Sammantaget gor detta att det, enligt utredningens uppfattning,
finns 6nskemdl frin framférallt privatpersoner om att f3 &terképa
fastigheter som har frinvunnits dem genom expropriation eller pd
annat, motsvarande sitt. Det ir olika slags fastigheter som berors av
sddana 6nskemil. En kategori ir fastigheter 1 skirgdrdsmiljéer dir
forsvarets behov har upphort. Oftast dr det friga om fritidsfastig-
heter.

En komplikation 1 sammanhanget ir att krav pd dterkop inte bara
framstills betriffande tidigare exproprierade fastigheter utan att det
dr minst lika vanligt med sidana 6nskemal nir det giller fastigheter
som inte har varit féremdl fér en formell expropriation utan som
har 6verldtits “frivilligt” efter patryckningar eller diskussioner frin
statens sida om dess behov.

6.6.2  Aspekter pa en aterkopsreglering

En expropriation av en fastighet innebir — till skillnad frén en kon-
fiskation — att dganderitten 6verfors mot ett vederlag. Detta sker 1
enlighet med gillande lagreglering och leder till ett sakrittsligt giltigt
forvirv, om dn pd tvingsmissig grund. Med den utgdngspunkten
skulle det kunna hivdas att en mojlighet till dterkép 1 viss mening
skulle innebira att den tidigare 6verldtelsen underkinns. Samtidigt
kan anliggas samma synsitt som Iig till grund for regleringen fore
1972, att en tvingsmissig forsiljning ska gd ter nir de skil som lig
till grund fér denna inte lingre dr aktuella. Ett sidant resonemang
utgdr frin att det fanns grund f6r tvingsforsiljningen (expropria-
tionen) nir den skedde men att dessa skil har bortfallit och att de
tidigare forhillandena dirfor bor dterstillas.

Till detta kan foras vad som angavs 1 féregdende avsnitt, nim-
ligen att en mojlighet till terkdp av fastigheter som tidigare har
anvints for jord- eller skogsbruk eller annan niringsverksamhet kan
bidra till en foérbittring och effektivisering av driften av den verk-
samhet som fortfarande pagdr pd ursprungsfastigheten.
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De fordelar av olika slag som skulle kunna vinnas med en mojlig-
het for tidigare dgare att &terkopa fastigheter som har frinhints
dem ger dock upphov till ett antal svirigheter som méiste beaktas
om en dterkdpsmojlighet ska inféras. Det vicker ocksd ett antal
foljdfrdgor av bdde praktisk och principiell natur. Nedan tas ndgra
frigestillningar av detta slag upp. Behandlingen gor inte ansprik pd
att vara uttdmmande utan avspeglar enbart de dverviganden som ut-
redningen har haft mgjlighet att géra inom ramen for den tid som
har stillts till forfogande f6r uppdraget.

Vad skulle en dterkopsritt innebira?

I vdra direktiv nimns enbart "dterkdp” av fastigheter som har expro-
prierats m.m., utan att begreppet ges nigon nirmare innebérd in
att utredningsuppdraget “tar sikte pd mojligheten att inféra en ritt
fér den som har frintagits sin fastighet genom expropriation eller
ndgot annat sidant foérfogande att mot ersittning dterfd fastigheten
om indaméilet med dtgirden inte lingre ir aktuellt”. Detta kan jim-
foras med den “3terldsningsritt” som gillde enligt 1917 4rs expro-
priationslag. Begreppsbildningen riskerar att skapa misstérstind om
vad en "dterkdpsreglering” skulle kunna innebira.

En dterlosningsritt, likt den som fanns enligt 1917 rs expropria-
tionslag, kinnetecknas av att den 1 sig utgdr en tvdngsitgird, dock
riktad frin den ursprunglige fastighetsigaren mot den tidigare tvings-
forvirvaren. Annorlunda uttryckt skulle det vara friga om en slags
”3terexpropriation”. En sidan dterl¢sningsritt skulle kunna aktua-
liseras under olika férhdllanden (jfr férutsittningarna enligt dldre lag),
men skulle inte nédvindigtvis vara kopplad till att den ursprungliga
tvdngsfoérvirvaren hade beslutat sig for att avhinda sig fastigheten.

En forkdpsritr for den ursprungliga fastighetsigaren kinneteck-
nas av att den skulle vara knuten till att tvingsforvirvaren, eller nigon
senare dgare, viljer att gora sig av med fastigheten, varvid den ur-
sprungliga fastighetsigaren har fértur till forviry av fastigheten. En
sddan fortursritt kan kombineras med t.ex. en hembudsskyldighet
till den ursprungliga fastighetsigaren.

Ytterligare andra varianter ir tinkbara. Man kan silunda tinka
sig varianter av terk6p som inte ir knutna till att tvingsforvirvaren
gor sig av med fastigheten. For framtida tvngstorvirv skulle man
ocksd kunna &verviga ndgon slags svivande dganderitt, dir fastig-
heten med automatik skulle dtergd till den forre dgaren, om vissa
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forutsittningar dr uppfyllda. Det skulle dock foéra allefér lingt att
hir redogéra for hur ett sddant system — som skulle kriva ingdende
overviganden av principiell natur — skulle fungera mer 1 detal;.

Nir det nedan talas om en tinkbar dterkdpsreglering, anvinds
termen 1 bred mening utan ndgot stillningstagande till vilken av de
ovan tinkbara — eller andra mojliga — innebérder som begreppet ater-
kép bor ha.

En friga som utredningen dterkommer till nedan ir om en ritt
till dterkdp bor ta sikte enbart pd historiska expropriationer eller
dylikt eller om de enbart bor avse sddana tvdngsférfoganden som
genomfors efter det att regler om dterkdp trider 1 kraft. Skilda éver-
viganden gor sig gillande betriffande dessa olika fall.

Vilka slags expropriationer eller liknande forfoganden skulle kunna
ligga till grund for en dterkdpsritt?

Den tidigare regleringen och &vervigandena i samband med inf6-
randet av den nuvarande expropriationslagen dr 1973 gillde enbart
om en iterlosningsritt skulle finnas ifriga om fastigheter som hade
varit eller skulle bli féremdl fér expropriation. Sedan dess har
emellertid fler varianter av ianspriktagande av mark med tving in
expropriation tillkommit, och formenlig expropriation férekommer
numera enbart 1 undantagsfall. Regelmissigt sker ianspriktagande
av fastigheter enligt speciallagar, vars regler om markdtkomst ir av-
passade for den verksamhet som lagarna ir avsedda att tillgodose.

Enligt expropriationslagen och ett flertal andra lagar finns det
mojlighet att under olika férutsittningar expropriera eller 16sa in
hela eller delar av fastigheter. Ytterligare ett antal férfattningar ger
mojlighet att tvingsvis upplita (eller begrinsa) rittigheter 1 fastig-
heter. Dirutover finns det méjligheter att beligga fastigheter med
ridighetsinskrinkande foreskrifter av olika slag. Utredningen har ovan
oversiktligt redogjort for ndgra av reglerna om markitkomst.

Rédighetsinskrinkningar torde 1 sammanhanget inte utgéra nigot
sirskilt problem. Fastighetsidgaren kvarstar 1 dessa fall som idgare till
fastigheten, och om en ridighetsinskrinkning upphivs — t.ex. for
att den inte lingre fyller sin funktion — kvarstir dgaren till fastig-
heten i sin fulla rddighet av densamma.

Utifrdn forutsittningen att en rittighetsupplitelse kan bringas
till upphérande nir den inte lingre dr behovlig (jir redogorelsen ovan
for vad som giller enligt viglagen nir en vigritt upphor), synes inte
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heller rittighetsupplitelser utgéra ndgot sirskilt stort problem 1 sam-
manhanget. Aganderitten till marken kvarstir ju dven i dessa fall i
fastighetsidgarens hand. Samtidigt ska det framhéllas att ritten till
dterldsen enligt 1917 drs expropriationslag avsdg dven de fall dir
expropriation hade skett fér upplatelse av en sirskild ritt.

I de fall dir det har varit friga om att tvingsvis upphiva en befint-
lig rittighet, torde det sillan direfter uppkomma frigor om "aterkoép”
eller dterskapande av rittigheten. Vanligtvis torde sddana énskemdl
kunna tillgodoses p& annat sitt (t.ex. genom en ny rittighetsupp-
litelse genom befintlig lagstiftning eller pa frivillig vig). Aven dessa
fall torde dirfor 1 dterkopssammanhang kunna limnas dirhin.

Dirmed kvarstdr de fall dir det har varit friga om att expropriera
dganderitten till eller 16sa in en hel eller en del av en fastighet. I dessa
fall torde det — i enlighet med vad som har framkommit 1 tidigare
avsnitt — kunna uppkomma 6nskemél och ett praktiskt behov av en
terkopsritt. I dag finns det inte nigra andra regler for att tillgodose
detta in mojligheten f6r den tidigare dgaren att séka rikta ett expro-
priationsanspriak mot den nya dgaren av marken, vilket sillan torde
vara en framgdngsrik vig for att 8terfd marken. I undantagsfall kan
det tinkas att forutsittningarna enligt fastighetsbildningslagen ir
uppfyllda fér att dgaren av en restfastighet ska kunna dstadkomma
en fastighetsreglering for att pd s sitt dterstilla de ursprungliga
fastighets- och dganderittsférhillandena.'

Dirmed ir det inte klart att en eventuell dterképsritt borde gilla
for samtliga tinkbara expropriations- eller inldsenfall som tar sikte
pd dganderitten till en fastighet. En genomging méste goras av de
grunder pd vilka ianspriktagande av fastigheter med tvidng kan ske.
Sélunda kan man t.ex. tinka sig att inte lita en dterkopsritt gilla
betriffande expropriation eller inlésen med anledning av vanvird
(se t.ex. 2 kap. 7 § expropriationslagen samt inlésen enligt bostads-
forvaltningslagen [1977:792] och lagen [2005:875] om sirskild for-
valtning av elektriska anliggningar). Aven andra fall kan tinkas, dir
en dterkopsritt framstdr som mindre dmmande, dven om det kan
bli en grannlaga uppgift att géra avgrinsningar av sidant slag.

Vidare kan det ifrdgasittas om vissa ianspriktaganden av mark
av mingdkaraktir, som férekommer enligt fastighetsbildningslagen
eller plan- och bygglagen, bor omfattas av en dterkopsritt.

1 Jfr prop. 1972:109 s. 129.
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*Frivilliga” forsiliningar i stillet for expropriation

Nir det giller fastigheter som har exproprierats ter sig en terképs-
ritt vid en forsta anblick relativt oproblematisk. Det formliga expro-
priationsférfarandet gor att det 1 efterhand inte villar nigra stérre
svirigheter att klargora att en fastighet har blivit férema3l fér expro-
priation och dirmed ska omfattas av en dterkopsritt. Motsvarande
torde gilla vid andra, likartade férfarande dir en fastighet har 16sts
in med stdd av lag.

I de diskussioner som har férekommit framgdr att det har varit
vanligt, 1 varje fall nir det giller de fastigheter som staten har for-
virvat, att forsiljningar har skett frivilligt nir dgaren har sttt infér
hotet” att en expropriation annars skulle bli aktuell. Aven om
detta i strikt mening har varit frivilliga f6rsiljningar s& har de indd
haft inslag av tving, eftersom siljaren, pd goda grunder, har kunnat
anta att en 6verldtelse skulle komma till stdnd 1 vilket fall som helst.
I de flesta fall kan man ocksd utgd frin att ndgon férsiljning annars
inte hade varit aktuell. Utredningen har fitt kinnedom om att antal
forsiljningar som 1 strikt mening dr att anse som frivilliga, men dir
de kommit till stind enbart for att siljaren har fitt klart for sig att
alternativet annars varit expropriation. Detta visar att grinsen mellan
frivillighet och tving kan vara diffus.

Frigan ir om en &terkdpsritt bor begrinsas till fastigheter som
har varit féremél for expropriation eller liknande eller om det ir
mdjligt att finna en annan avgrinsning, som innefattar de "frivilliga
tvingsforsiljningarna”? Vad betriffar de forsiljningar av sddan karak-
tir som redan har igt rum, skedde flertalet f6r relativt linge sedan.
Det kan didrmed vara svirt att i efterhand klarligga pé vilka grunder
och hur férsiljningarna genomfoérdes. Det kan dock tinkas fall dir
det ir relativt klart att foérsiljningarna skedde mot bakgrund av att
alternativet hade varit expropriation. Till exempel torde det kunna
faststillas att s3 varit fallet d& en fastighet har férvirvats {6r samma
indamil som andra fastigheter 1 niromridet, som har mist expro-
prieras. Atskilliga svirigheter av beviskaraktir kan dock uppstd om
man l3ter en dterkopsritt gilla andra fastigheter dn de som har varit
utsatta fér formlig expropriation eller inldsen.

Samma svédrighet gor sig inte gillande betriffande en dterkops-
reglering som enbart skulle ta sikte pd framtida expropriationer och
liknande. Aven for framtida fall synes det i och fér sig mest 4nda-
mélsenligt att begrinsa dterkdpsritten till formliga expropriationer
och andra sidana ianspriktaganden. En sidan reglering skulle dock
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kunna tinkas fi betydelse dven for framtida "frivilliga” f6rvirv under
hot om expropriation eller dylikt. Den som siljer en fastighet under
sddana forhillanden kan — mot bakgrund av de lagfista reglerna om
terkdp som d& skulle finnas — tinkas bli benigen att stilla krav pd
en dterkopsritt eller liknande 1 dverlitelseavtalet. Mojligheten att
tillita att sddana f6érvirv blir ”svivande” under lingre tid 4n tvd ar
(jfr 4 kap. 4 § JB) skulle kunna 6vervigas. Man far ocksd forutsitta
att staten eller en kommun som férvirvar mark i stillet for att
expropriera marken skulle verka for att dylika dterkdpsbestimmel-
ser togs in 1 képeavtalen.

Objektet for en dterkipsritt

Om en fastighet (eller en del dirav) har exproprierats eller liknande
och direfter kvarstdr med oférindrade grinser nir det blir aktuellt
att gora gillande en dterkopsritt, utgdr det inte nigra nirmare sva-
righeter att avgdra vad som utgér objektet f6r dterkopsritten. Har
diremot fastigheten varit féremdl f6r nigon fastighetsbildnings-
dtgird, oavsett om det ir fastighetsreglering eller nybildning av
fastighet, kan det diremot omdjliggora eller 1 varje fall kraftigt for-
svdra mojligheterna att definiera objektet for ett dterkdp. Exempel-
vis kan flera fastigheter ha exproprierats for att sedan genom samman-
liggning bilda en ny fastighet. I ett sddant fall skulle flera tidigare
dgare kunna gora ansprdk pd att fi dterkopa fastigheten. For att
genomfora dterkopet krivs 1 sd fall att fastigheten genomgir klyv-
ning eller avstyckning.

En niraliggande friga ir vad som ska gilla i friga om fastighets-
indelningen om en terkdpsberittigad dgare till en restfastighet skulle
fa dterkopa den del av fastigheten som tidigare fringick honom
genom expropriationen. Denna del utgdr efter expropriationen en
egen fastighet, eftersom expropriationen har fastighetsbildande ver-
kan. Ska ett dterkop ha samma fastighetsbildande verkan, dvs. ska
fastigheterna med ndgon automatik liggas samman till en fastighet
vid dterkdpet? Och om en sddan sammanliggning 1 stillet méste ske
pd fastighetsigarens initiativ, bor han d& {3 std for kostnaderna for
detta?
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Vem skulle ba ritt till dterkop?

En annan svirighet ir att klargéra vem som skulle omfattas av en
ritt till terkop. 1917 rs expropriationslag synes ha haft utgings-
punkten att det var mer angeliget att stivja ingreppet 1 fastighetsfor-
hillandena in det ingrepp som hade skett i den enskilde fastighets-
dgarens dganderitt."" Vid expropriation av en hel fastighet synes
lagstiftaren dock — pd grund av naturlig avsaknad f6r den tidigare
dgaren eller ndgon annan till fastigheten efter expropriationen — ha
varit nddd att begrinsa terlosningsritten till den tidigare dgaren
(eller dennes rittshavare). Vid expropriation av en del av en fastig-
het tillkom diremot dterldsningsritten restfastighetens idgare, oavsett
om han eller hon var dgare nir expropriationen skedde.

Skilda hinsyn gor sig gillande. For det fall en bel fastighet expro-
prieras, saknar den tidigare dgaren direfter fast anknytning till fas-
tigheten (I3t vara att han eller hon kan ha anknytning till marken
genom innehav av niraliggande fastigheter). Det ir 1 detta fall natur-
ligt att det dr den tidigare dgaren som skulle ha ritt till dterkop. For
det fall dgaren var en juridisk person, torde det vara timligen litt att
klarligga vem som har ritt till dterk6ép. Problem uppstir emellertid
om den juridiska personen har férindrat skepnad genom fusion,
delning eller ndgot annat liknande férfarande. Vidare kan den juri-
diska personen ha upplésts genom konkurs eller likvidation eller lik-
nande. I sddana fall uppstdr svirigheter att avgdéra vem som ir dter-
képsberittigad.

Om den tidigare dgaren var en fysisk person, kan det uppstd svi-
righeter att avgdra vem som faktiskt har dgt fastigheten, i synnerhet
om det dr friga om tvingsforvirv som skedde for ling tid sedan.
Vad betriffar "gamla” tvingsférvirv finns det dessutom en hog
sannolikhet for att den tidigare dgaren inte lingre ir i livet. Den
frdga som i sd fall uppkommer ir om den tidigare dgarens arvingar
ska {8 6verta ritten till dterkdp eller om det bor finnas ndgon form
av begrinsning for vilken krets av personer som ska kunna ges 3ter-
képsritt. En ritt till dterkop for arvingar kan bli sv8radministrerad
med tanke pd den mingd intressenter som det kan bli friga om.
Detta, tillsammans med det faktum att en dterkdpsritt ofta torde
vara mest angeligen for den som direkt har blivit utsatt for ett egen-
domsingrepp, talar f6r ndgon form av begrinsning av personkretsen
dterkopsberittigade.

1 Tfr NJA 11 1918 s. 260.
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Om en del av en fastighet exproprieras, iger fastighetsigaren — en
fysisk eller juridisk person — alltjimt restfastigheten. Det kan i ett
sddant fall mojligen vara motiverat att begrinsa dterkopsritten till
de fastighetsigare som alltjimt har kvar restfastigheter 1 sin dgo (och
mojligen deras arvingar, se nedan). Méjligheten finns dock 1 dessa
fall att restfastigheten siljs eller undergdr ndgon form av fastighets-
bildning. En sirskild friga ir di om dterkopsritten primirt borde
vara knuten till den tidigare fastighetsigaren eller till sjilva restfastig-
heten? En tinkbar ordning skulle vara att en kopare av restfastig-
heten dven blev dterkdpsberittigad och att en slags ”option” pd 4ter-
kop foljde med dganderitten till restfastigheten. Vad som kan tala
for en sidan losning dr att dven den nya dgaren av restfastigheten
kan ha ett 6nskemdl om att den ursprungliga fastighetsindelningen
dteruppstdr, t.ex. for att fastigheten dirmed kan brukas pd ett mer
rationellt sitt (se ovan). Vad som naturligtvis talar emot en sidan
16sning ir att det inte ir kdparen av restfastigheten som en ging i
tiden utsattes for expropriation eller dylikt, varfér det inte synes
vara sirskilt angeliget att féra in en dterkopsritt dven for honom
eller henne. De synes samtidigt 1 manga fall naturligt att en tidigare
dterkopsberittigad dgare av restfastigheten fir se sin dterkopsritt
utslickt, om restfastigheten 6verldts till nigon annan.

Nir skulle en dterkiopsritt uppkommas

En f6rutsittning for terkdp mdste vara att fastigheten inte lingre
behovs f6r det indamél som den togs i ansprdk fér. Hir bortses
dirmed frain mojligheten att tvingsforvirvaren i stillet beh6ver den
fér ndgot annat dndamail, som ocksd 1 och fér sig skulle ha kunnat
berittiga till expropriation eller liknande.

En indikation pd att fastigheten inte lingre behovs f6r expro-
priationsindamélet ir att tvingsforvirvaren pd ndgot sitt avhinder
sig fastigheten. En s8dan forsiljning (eller liknande) skulle alltsd
kunna utgéra en naturlig utgdngspunkt for att lita en dterkopsrite
intrida. Enbart en forsiljning behéver dock inte innebira att expro-
priationsindamalet har upphort. I stillet kan verksamheten pd fastig-
heten fortlépa med en ny huvudman. Detta giller iven om det ir
det allminna som ir tvingsforvirvare och pd nigot sitt avhinder sig
fastigheten. Vad giller t.ex. expropriation av mark fér titbebyggelse
enligt 2 kap. 1 § expropriationslagen framhills det 1 forarbetena att
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en kommun, som exproprierar, sjilv fir avgora om kommunen ska
vara dgare till marken efter expropriationen.

En frga som aktualiseras i sammanhanget ir om en dterkopsritt
bér kunna goras gillande dven mot den som férvirvar av fastigheten
av tvingsforvirvaren. Skilda hinsyn gor sig hir gillande. En dter-
kopsritt skulle litt kunna bli illusorisk, om den enbart gillde mot
den ursprunglige tvingsforvirvaren och inte mot framtida dgaren av
fastigheten. Samtidigt blir regleringen om aterkdp svdrare att utforma
om &terképsritten dven kan goras gillande mot den som forvirvar
fastigheten 1 ett eller flera led efter tvingsfoérvirvaren. En mojlighet
skulle kunna vara att inféra en méjlighet eller skyldighet till anteck-
ning 1 fastighetsregistret om ritten till dterkop for tidigare fastig-
hetsigare (se mer om detta nedan).

For att kunna bedéma om fastigheten inte behévs for det inda-
mal som den togs 1 ansprdk for krivs att man klart kan definiera vad
detta dndamal dr samt klart kan faststilla att fastigheten inte behdvs
fér indamailet. Detta kan vara en grannlaga uppgift. Hur avgér man
t.ex. om mark som sdsom skyddsvird har blivit férema3l {6r inlsen
enligt miljobalken efter en tid alljimt ir skyddsvird? Nir ska 1 ett
sddant fall en mojlighet till dterkép f& utnyttjas, och bér man till-
skapa ett sirskilt processuellt férfarande for att {2 till stdnd en obe-
roende bedémning av om en dterkdpsritt foreligger?

Vidare kan det bero pi flera saker att fastigheten inte lingre
behovs f6r det tidigare tinkta indamalet. Det kan vara s8 att tinkta
anvindningen av fastigheten inte har paborjats, men det kan ocksi
vara s3 att denna anvindning har pbérjats men direfter upphort. I
1917 &rs expropriationslag likstilldes dessa situationer, och en 4ter-
16sningsritt uppkom 1 bdda fallen under férutsittning att expro-
priationsindamélet var att anse som 6vergivet. Likvil kan man kon-
statera att om expropriationsindamdlet faktiskt har forverkligats
under ndgon tid s har markéverforingen fylle ett syfte pd ett helt
annat sitt in om expropriationsindamélet inte alls har uppfyllts.
Man skulle silunda kunna hivda att betriffande expropriationsinda-
mal vars bestind ir begrinsade i tiden, denna omstindighet har be-
aktats redan 1 tillstdndsirendet om att ta marken 1 ansprik for detta
indamal.

Vidare kan man éverviga vad som ska gilla for en fastighet som
enbart 1 mycket liten utstrickning anvinds fér det indamil som
den har tagits i ansprik for eller dir denna anvindning sedermera
lokaliseras till enbart en begrinsad del av fastigheten. I det f6rra
fallet fanns en terlosningsmajlighet enligt 1917 3rs expropriations-
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lag. Frigan ir emellertid om det med litthet gdr att finna en ldtt-
bedémd avgrinsning av vilka sidana fall som bér omfattas av en
mojlighet till dterkdp av en fastighet eller en del dirav.

Vem skulle uppmirksamma dterkopsmajligheten?

En frdga som ir vird att fundera 6ver dr hur nigon som ir dterkdps-
berittigad ska ges kinnedom om att forutsittningar for ett dterkdp
har uppkommit. Detta ir en friga som naturligtvis r nira forknippad
med vilken innebérd som ett terkdp ska ha (se ovan). Man kan
tinka sig att ansvaret for att gora gillande dterkdp liggs helt pd den
dterkopsberittigade som dirmed under hela den tidsperiod inom
vilken 3terkdpsritten kan uppkomma har att bevaka sin ritt. Detta
skulle emellertid kunna innebira att méjligheten att gora gillande
terkdp gir honom eller henne forbi, t.ex. for att en forsiljning av
fastigheten sker utan att saken blir uppmirksammad.

Man skulle ocksd kunna tinka sig att l3ta den myndighet, kommun
eller enskild som ska silja mark som har kommits &t genom expro-
priation eller dylikt, utreda om en 3terkopsritt foreligger for ndgon.
Detta skulle dock potentiellt kunna vara en svir och resurskrivande
uppgift, 1 synnerhet om dterkopsritten utstricks till de ovan nimnda
fall dir den ursprungliga fastighetsigaren har sdlt fastigheten mer
eller mindre under hot om expropriation.

Vad betriffar en reglering som skulle innebira en ritt till dterkdp
enbart for framtida expropriationer eller liknande férfoganden skulle
man, som ovan har nimnts, kunna 6verviga att skriva in 1 fastighets-
registret att tidigare dgare kan {8 en ritt till dterkép under viss tid.
Anteckningen i fastighetsregistret skulle férenkla utformningen av
en skyldighet f6r tvingsforvirvaren — eller senare dgare till fastig-
heten, om 4terkopsritten ska gilla gentemot dem — att finna den
dterkopsberittigade och uppmirksamma honom eller henne pd méj-
ligheten till dterkop. En anteckning 1 fastighetsregistret skulle dven
gora det svirare att forvirva fastigheten 1 god tro betriffande den
omstindigheten att det finns en dterkdpsmojlighet.
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Borde en dterkdpsritt vara begrinsad till viss tid
efter tvangsforvirver?

I 1917 ars expropriationslag var ritten till dterlésen begrinsad till
tjugo &r. Nir detta dvervigdes 1 forarbetena till den nuvarande expro-
priationslagen ansdgs detta vara en allt fér kort tidsperiod.

Varaktigheten av en ritt till dterkép bor évervigas. Nir frigan
tidigare har diskuterats har tidsaspekten bl.a. satts 1 relation till ett
antagande om att tidigare dgares intresse av att dterfoérvirva en
fastighet typiskt sett blir mindre ju lingre tiden har gitt. Aven den
som tvdngsvis tar 1 ansprik en fastighet fir anses ha ett berittigat
intresse av att vid nigot tillfille kunna inritta sig efter de nya dgande-
forhdllandena utan den begrinsning i dganderitten som en dterkops-
ritt utgor. Rent allmint fir det anses som en viss oligenhet med
dganderittsférhillanden som under ling tid dr "villkorade” av att en
terkopsritt eller liknande inte gors gillande. Hir kan en jimférelse
goras med fastighetskdp, dir det har ansetts befogat med en be-
grinsningsregel fér hur linge som ett kops fullbordan eller bestind
far hallas svivande (se 4 kap. 4 § JB).

Av stor betydelse f6r den tid som en dterkopsritt skulle £3 goras
gillande dr om en dterkopsritt skulle ta sikte pd tvdngstorvirv som
sker sdvil fore som efter det att en lagstiftning om aterkopsritt
inférs. Bortsett frdn de konstitutionella aspekter som finns pa retro-
aktiv lagstiftning om terkodp (se nedan), kan det betriffande histo-
riska expropriationer eller liknande férfoganden konstateras att mer-
parten genomfordes f6r timligen linge sedan. Om en dterkopsritt
ska ges ett kraftfullt genomslag skulle den dirfér behéva tillimpas
under mycket ling tid efter tvingstorfogandet. Ytterligare en aspekt
pd detta ir att expropriationer som genomférdes fore &r 1973 om-
fattades av den dterlsenritt under 20 &r som fanns 1 1917 &rs expro-
priationslag. Frigan blir dirmed om det ir berittigat att inféra en
terkopsritt for de dldre fall dir det faktiskt har funnits en 3terldsen-
ritt som inte har utnyttjats?

Om en iterkopsritt skulle inféras med sikte enbart pd framtida
expropriationer eller liknande, skulle flera olika tidsgrinser, inom
vilka en dterkop skulle 8 goras gillande, vara tinkbara. Det skulle 1
s& fall inte heller vara otinkbart att tidsgrinsen — tillsammans med
dvriga villkor f6r dterkopet — faststilldes 1 varje enskilt fall.

Tidsfaktorn brukar ocksd ses i samband med den ersittning som
betalades 1 samband med expropriationen eller ett liknande forfo-
gande (se nedan).
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Ersdttning for dterkdpet

I tidigare lagstiftningsirenden och i samband med behandlingen av
vickta motioner har de ekonomiska villkoren fér ett dterkop disku-
terats. 1917 ars expropriationslag utgick frin att det var en &terbetal-
ning av den mottagna expropriationsersittningen som skulle ske.
Senare har indexupprikningar av densamma 6vervigts for att beakta
bl.a. de férindringar 1 penningvirdet som kan ha skett under den tid
som forflutit. Liknande tankegdngar har framforts 1 de motioner som
har behandlats 1 riksdagen de senaste dren. Med anledning av det
hinvisade dock Civilutskottet till den svirighet det innebir att be-
stimma vilken ersittning som ska utgd vid dterkép. Utskottet hin-
visade sirskilt till den pigdende 6versynen av expropriationslagens
ersittningsbestimmelser och menade att resultatet av denna borde
avvaktas innan riksdagen tog stillning till inférandet av en mojlig-
het till dterkop.

I propositionen 2009/10:162 Ersittning vid expropriation har
regeringen limnat forslag om héjningar av ersittningsnivierna bl.a.
med hinvisning till att expropriation numera frimst sker for att
tillgodose enskilda intressen. For att stirka dganderitten och med
beaktande av att det 1 de flesta fall ir friga om verksamhet som be-
drivs 1 vinstsyfte foreslds att ersittningen ska vara mer marknads-
missig och att dven forvintningarna pd en annan, framtida anvind-
ning av fastigheten ska beaktas s linge dessa ligger inom ramen fér
det tillitna anvindningssittet.

Tre huvudsakliga metoder for att bestimma ersittningen for ett
dterk6p framtrider som méjliga.

Den firsta vore att bestimma ersittningen som om den &terkops-
berittigade hade exproprierat fastigheten, dvs. ersittningen bestims
1 enlighet med expropriationslagens ersittningsregler. Detta skulle
ansluta till sittet fo6r dterlésen av mark 1 enlighet med vad som gillde
fore &r 1973. Det skulle dirmed ocksa skapas fasta regler for ersitt-
ningsbestimningen. En komplikation i sammanhanget ir dock det
procentuella pdslag om 25 procent pa den ianspriktagna fastighetens
marknadsvirde som ska goras sedan den 1 augusti 2010. Oavsett
om nigot sddant pislag har gjorts vid det ursprungliga iansprik-
tagandet av marken (beroende pd om det skedde fore eller efter den
nimnda dagen) synes det tveksamt att 18ta den &terkdpsberittigade
betala ett péslag till tvingsforvirvaren. Detta skulle std 1 strid med de
grundliggande intentionerna bakom péslaget (se prop. 2009/10:162
s. 66 f.). Ytterligare en komplikation, 1 vart fall sdvitt giller de
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ianspriktaganden av mark som skedde fére de nu nimnda lagind-
ringarna, ir att ersittningsnivderna har hojts dven genom att den
s.k. presumtionsregeln och det s.k. toleransavdraget har tagits bort
(4 kap. 3 § respektive 4 kap. 2 § expropriationslagen). Det féranleder
frigan varfoér den ursprungliga fastighetsigaren ska betala hogre
ersittning in vad som utgick vid det ursprungliga tvingsférvirvet.
Den udigare ersittningen skulle dock mojligen, eventuellt efter en
indexupprikning, kunna utgéra ett tak” for vederlaget for ater-
kopet.'?

Den andra metoden {6r att bestimma ersittningen torde vara att
relatera det till marknadsvirdet, eventuellt s§ som detta kommer till
uttryck 1 en konkret férsiljningssituation. Detta ansluter till moj-
ligheten att utforma &terkopsritten som en form av férkop, nir
marken bjuds ut till forsiljning, eventuellt sedan det finns en kon-
kret kdpare som ir beredd att betala ett marknadsmaissigt pris for
marken. Denna modell {6r vederlagsberikningen skulle 1 praktiken
innebira att den tidigare fastighetsigaren fir “kopa tillbaka marken”,
likt vilken potentiell képare som helst, dock med den skillnaden att
det skulle finnas en fortur till markférvirvet.

Den tredje metoden skulle vara att bestimma &terképsbeloppet
utifrdn den ursprungliga expropriationsersittningen med upprik-
ning enligt ndgot slag av index. I motsats till de tvd8 ovan nimnda
metoderna skulle detta innebira att tvingsférvirvaren méste avhinda
sig egendomen med forlust jimfért med en marknadsmissig for-
siljning. Problemet uppstdr frimst i de situationer dir marken har
varit féremdl for virdestegring sedan den tvdngsvis togs 1 ansprik.
Frigan ir vem som bor anses berittigad till sidan virdestegring —
den ursprungliga dgaren, tvingstorvirvaren eller mojligen bida efter
nigon slags férdelning av virdestegringen? Detta idr en friga som
med styrka gor sig gillande betriffande sidana expropriationer som
dgde rum fore den 1 augusti 2010, di presumtionsregeln (tidigare
4 kap. 3 § expropriationslagen) upphivdes. Den regeln gav i vissa
situationer mojlighet att bortse frin s.k. férvintningsvirden, vilket
kunde innebira att ersittningen kunde bestimmas lingt under en
fastighets marknadsvirde.

Under alla omstindigheter skulle det vid ersittningsbestimningen
behova tas hinsyn till sidana férindringar som marken har genom-
gitt sedan den togs i anspridk, t.ex. i form av tillkommande bebyg-
gelse.

12 Jfr 6vervigandena i férarbetena till 1917 4rs expropriationslag, NJA II 1918 s. 264.
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Utgidngspunkten for ett dterkop fir antas vara att den tidigare
dgaren ska dterfd fastigheten i samma skick som den var i nir den
overlits. 1917 8rs expropriationslag innehdll regler for dterstillande
av fastigheten och f6r vad som skulle ske med virden som hade
tillfores fastigheten under den tid som expropriationen hade varat.
Det ir en lésning som skulle kunna vara aktuell 4ven om av en 3ter-
koépsmojlighet skulle inforas 1 framtiden. En utgdngspunkt skulle
kunna vara att ersittningen ska avse marken i "avrojt och aterstillt”
skick. En parallell kan dras till de regler som giller for arrendemark,
nir arrendet upphor (jfr 8 kap. 21 § JB)."

En sirskild frdga ir hur man i en dterkopssituation ska beakta den
kapitalvinstbeskattning som det ursprungliga tvingsforvirvet kan
ha medfért (alternativt den avdragsritt som har uppstitt vid en for-
lust). Om ersittningen utldser en beskattning, kan fastighetsigaren
ddrigenom 1 praktiken betas mojligheten att kapitalisera ersittningen
for att pd sd sitt kunna finansiera ett dterkop.

Tidigare och tillkommande rittighetshavare

Nir en fastighet tvingsvis tas 1 ansprdk kan det innebira att vissa
rittigheter i fastigheten upphor att gilla (se t.ex. 1 kap. 3 § expro-
priationslagen). Detta sker mot ersittning till de rittighetshavare
som berdrs. Man skulle kunna éverviga att 1 en dterkdpssituation
terskapa dessa rittigheter eller att mot ersittning upplita dem pd
nytt. En sddan reglering skulle dock inte bara bli mycket kringlig,
utan den skulle sannolikt inte heller svara mot ndgot verkligt behov.
For det fall det finns behov av att 14ta tidigare rittighetshavare dnyo
fa rittigheter 1 en fastighet, finns det sannolikt tillrickliga mojlig-
heter att upplita sidana rittigheter enligt befintlig lagstiftning eller
genom avtal.

Efter det att fastigheten togs i ansprik med tving kan det ocksd
ha knutits servitut, nyttjanderitter eller liknande till fastigheten.
Det kan vara friga om andra personer eller fastigheter som har ritt
att anvinda den iansprdktagna fastigheten pd nigot sitt. Det kan
ocksd ha tillkommit en ritt f6r den ianspriktagna fastigheten att
anvinda en annan fastighet i nigot avseende, t.ex. féranlett av de
behov som tvingsforvirvaren har haft. Det kan t.ex. vara s§ att
expropriationen av en fastighet har kombinerats med en tvingsvis
upplételse av en nyttjanderitt till en grannfastighet.

1 Jfr NJA 11 1918 s. 265.
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Problem torde sirskilt uppstd betriffande de rittigheter som 1i
ndgot avseende belastar den fastighet som ska dterkdpas. Vad ska
ske med en sddan rittighet vid ett dterkép? Det dr vid en omedelbar
anblick svirt att se efter vilka kriterier som det ska avgdras om en
sddan rittighet ska bestd. Om rittigheten ska upphora, kan man tinka
sig antingen l6sningen att tvngsforvirvaren ersitter innehavaren av
rittigheten for forlusten alternativt 18sningen att den dterkopsberit-
tigade mot ersittning far ”16sa” rittigheten. Om § andra sidan rittig-
heten bor bestd, vicks frigan hur detta ska beaktas nir ersittningen
for dterkopet ska bestimmas.

Prévningen av dterkopsritten m.m.

En sirskild friga ir vad som ska gilla for det fall ndgon gor gillande
en dterkdpsritt, medan markens dgare for sin del bedémer att nigon
dterkopsritt inte foreligger. Det ir alltsd friga om tvistiga fall. Om
markigaren ir en kommun eller myndighet, dr dirmed frigan om
stillningstagandet att inte tillimpa ett dterkopsforfarande ska kunna
dverprévas. Om markigaren dr ndgon enskild, méste det 6vervigas
om det bér inrittas en prévningsinstans sivitt giller terkdpsansprik
som inte kan [8sas 1 godo.

Aven villkoren fér &terképet, inte minst ersittningsfrigan, kan
tinkas bli féremdl f6r tvist mellan parterna. Det miste dvervigas
hur sidana tvister ska kunna l6sas.

I sammanhanget kan det pdpekas att linsstyrelserna redan 1 dag
har ett tillsynsansvar for att ett expropriationsféretag genomférs i
enlighet med de villkor som har féreskrivits i expropriationstill-
stdndet (3 kap. 5 § expropriationslagen). Linsstyrelserna har iven
vissa andra dvergripande uppgifter under expropriationsprocessen,
t.ex. vad giller nedsittning och férdelning av expropriationsersitt-
ning. En preliminidr beddmning ir att linsstyrelserna dirfér ocksd
skulle kunna vara skickade att handha sddana frigor om dterkép av
exproprierad mark som nu har nimnts.
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Bestimmelser om egendomsskydd

Enligt 2 kap. 18 § regeringsformen'* dr varje medborgares egendom
tryggad genom att ingen kan avstd sin egendom till det allménna eller
till nigon enskild genom expropriation eller nigot annat sidant
forfogande eller tila att det allminna inskrinker anvindningen av
mark eller byggnad utom nir det krivs for att tillgodose angeligna
allminna intressen. Enbart medborgare kan 8beropa detta konstitu-
tionella egendomsskydd, dvs. det allminna 1 form av staten eller
kommuner torde inte omfattas.

Aven artikel 1 i det férsta tilliggsprotokollet till Europakonven-
tionen, som utgdr svensk lag, innehiller ett skydd fér egendom.

Reglerna om egendomsskydd mdste beaktas, om en terkops-
reglering ska omfatta dven sddana expropriationer m.m. som redan
har dgt rum nir en &terkopsreglering trider 1 kraft. I dessa fall har
egendomen overgdtt pd tvingsférvirvaren med full dganderitt och
utan férbehall (i vart fall sedan — 1 férekommande fall — den tidigare
dterlosenritten enligt 1917 &rs lag har 16pt ut). I forhdllande till
egendom som har tvingsférvirvats — och alltjimt innehas av — det
allminna torde det inte foreligga ndgra hinder att inféra en dterkdps-
ritt, eftersom det allminna inte skyddas av 2 kap. 18 § regerings-
formen. Annorlunda férhéller det sig med enskilda tvingstorvir-
vare. For att en dterkdpsreglering som inskrinker deras dganderitt
ska vara tilliten, miste den tillgodose angeligna allminna intressen.
Det fir betraktas som oklart om en tidigare dgares intresse av att fi
tillbaka marken utgér ett sidant allmint intresse 1 grundlagspara-
grafens mening.

Hir kan emellertid olika éverviganden gora sig gillande beroen-
de pd dterkopsregleringens karaktir (se ovan om detta). Om det ir
friga om en regelritt dterlosningsritt, miste grundlagsparagrafen be-
aktas fullt ut. Hir kan en parallell dras till de éverviganden som i olika
sammanhang har gjorts betriffande det grundlagsenliga i att inféra
frikopsritter for olika nyttjanderittshavare (se t.ex. prop. 1994/95:155
s. 50 f. och 2007/08:54 s. 65 f.). Om det & andra sidan skulle vara
friga om en forkopsritt av ndgot slag, dvs. nir fastigheten ind3
bjuds ut till f6rsiljning, synes egendomsskyddet inte ligga samma
hinder 1 vigen for en tvingande forképsreglering. Silunda har det
t.ex. inforts regler om arrendatorers ritt att férvirva arrendestillet
nir jordigaren ska silja arrendestillet (se lagen [1985:658] om arren-
datorers ritt att férvirva arrendestillet).

' Paragrafen fir en ny numrering och delvis ny lydelse fr.o.m. den 1 januari 2011.
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En dterkdpsreglering som enbart tar sikte pd expropriationer m.m.
som sker efter det att lagstiftningen trider 1 kraft torde inte komma
1 konflikt med reglerna om egendomsskydd. I en sddan situation
skulle dterkdpsritten, med det f6rbehdll 1 tvingsforvirvarens dgande-
ritt som den skulle utgéra, vara férutsebar f6r tvingsférvirvaren
redan nir denne tar marken i ansprik.

6.6.3  Utredningens tankar

Utredningens beddmning: Det finns situationer dir en mojlig-
het till dterkép av tidigare exproprierade fastigheter kan framstd
som rimlig. Utredningen har pekat pi omstindigheter som talar
for respektive mot en sidan 1sning. En férdjupad genomging
behévs f6r att kunna ta stillning till dessa frigor. Bl.a. kan di
mojligheten prévas om regeringen eller ndgon annan myndighet
som beslutar om expropriation bér kunna meddela foreskrifter
om &terkdpsritt 1 samband med att ett expropriationstillstind
meddelas.

I anslutning till detta kan det, ifrdga om statens fastigheter,
finnas anledning att nirmare 6verviga om en tidigare dgare eller
annan intressent i vissa fall bor ges ritt till fortur vid en komman-
de férsiljning. En sddan fortursrict skulle kunna vara ett alter-
nativ till en dterkdpsritt och inordnas i de regler om férsiljning
som utredningen féreslir i kapitel 5.

I likhet med regleringen 1 1917 4rs expropriationslag synes de forslag
som senare har forts fram frimst ha varit inriktade pd att inféra en
ritt for tidigare dgare att 3terldsa en fastighet som har varit féremal
for expropriation eller nigot liknande férvirv. Som utredningen ovan
har pdpekat ir det inte helt klart vad en “dterkopsritt” skulle inne-
bira — dterldsen, ndgot slags fértur vid f6rsiljning av marken eller
ndgot annat.

I flera fall ovan har det gjorts en distinktion mellan méjligheterna
att inféra en dterkopsreglering f6r expropriations- och inlésenfall
som har skett fére respektive efter det att en reglering om aterkop
trider 1 kraft. En mer generell dterkopsritt skulle, som har framgdtt,
medfora flera svirigheter framfor allt sdvitt giller sddana tvingstor-
virv som har skett fére den nya regleringens ikrafttridande. Sddana
svirigheter uppkommer bl.a. ur ett férutsigbarhetsperspektiv. For
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dessa fall vill utredningen likvil peka pd att ett alternativ som i vart
fall i viss utstrickning skulle kunna tillgodose tidigare dgares intres-
sen. Det skulle d& gilla en fortursritt for tidigare dgare eller mot-
svarande 1 samband med att staten beslutar sig for att en fastighet ska
siljas. Vidare diskuteras nedan méjligheterna att inféra ndgot slags
mer "komplett” dterkdpssystem for framtida expropriationsfall.

En rétt till fortur vid statens forsilining av fast egendom

Utredningen har i kap. 5 limnat férslag om utformningen av for-
siljningsprocessen vid férsiljningar av statens fastigheter. I samband
med det foreslds att vissa intressen ska ges fortur att férvirva en
fastighet som staten avser att silja. Enligt forslaget kan fortur t.ex.
limnas fo6r permanentboende hyresgister om det ir friga om en
bostadsfastighet samt f6r kommuner nir det giller fastigheter som
kommunen avser att anvinda f6r samhillsbyggnadsindamal.

I de fall d3 forsiljning blir aktuell betriffande en fastighet som
igs av staten till f6]jd av en expropriation eller annat liknande for-
farande skulle en fortur pd motsvarande sitt kunna gilla for tidigare
dgare. Det skulle i och for sig stilla krav pd stillningstaganden be-
triffande flera av de svrigheter som utredningen har redogjort for
1 tidigare avsnitt. En sddan fortursritt skulle inte vara knuten till
statens markanvindning. Hinsyn skulle dirfér inte tas till om fastig-
heten anvinds for det syfte som den togs i ansprik eller f6r nigot
annat indamal. Fortursritten skulle enbart félja den allminna prin-
cipen att staten ska silja en fastighet som inte lingre behévs for
statlig verksamhet.

En forturslosning skulle innebira att den aktuella fastigheten di
inte kommer att bjudas ut till f6rsiljning pd sedvanligt sitt. Redan
idag forekommer emellertid avsteg frin detta ifriga om vissa for-
siljningar. Dirfor skulle en fortursméjlighet kunna inordnas 1 det
forfarande som t.ex. tillimpas gentemot hyresgister vid f6rsiljning
av bostadsfastigheter eller kommuner nir fastigheten behovs for ett
samhillsbyggnadsindamail.

Det torde ocksd finnas mojligheter att, inom ramen fér vad som
ir tilltet, forena en fortursritt med andra forsiljningsvillkor vad giller
ersittningen for dterkdpet m.m. Dock dr varken de ersittningsbestim-
melser som tidigare har gillt vid expropriation eller de som nu giller
utformade 1 anslutning till det krav pd affirsmissighet som giller vid
forsiljning av statens egendom, se 29 § lagen om statsbudgeten. Det
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innebir att det krivs sirskilda stillningstaganden rérande den ersitt-
ning som ska betalas vid ett eventuellt inférande av en méjlighet till
fortur.

En sirskild friga ir om en fortursritt ska vara generell och om-
fatta alla fastigheter som har varit f6remal f6r expropriation etc. eller
om den ska ha nigon form av begrinsning. Enligt utredningens upp-
fattning kan det finnas skil fér en avgrinsning som grundar sig pd
att det endast ir for vissa indamal som en fértursritt bor forekomma.
Den stdndpunkten grundar sig frimst pd att fortur utgor ett undan-
tag frdn den gingse ordningen att fastigheter ska bjudas ut till all-
min f6rsiljning f6r att kravet pd affirsmissighet ska uppfyllas fullt
ut. Fortur bor dirfor endast férekomma om de skil som talar for
detta klart viger tyngre in de som talar f6r en sedvanlig férsiljning.

Bland de exempel som utredningen har redovisat finns vissa
situationer som skiljer sig frin de andra. Det giller framférallt de
expropriationer som har berdrt delar av en fastighet eller en sam-
ling av fastigheter och dir det bedrivs ndgon form av niringsverk-
samhet eller motsvarande. Utredningen har t.ex. uppfattat att det har
forekommit ianspriktagande av delar av jord- eller skogsbruksmark
dir driften av niringsverksamheten har fortsatt pd den areal som
dterstod efter expropriationen. Ett likartat exempel dr den folkhog-
skola som &verlit en del av sin mark till forsvaret for att anvindas
som skjutfilt. I samband med det togs en bestimmelse om hembud
med 1 6verldtelseavtalet, vilket visar att parterna redan vid den tid-
punkten forutsig mojligheten att lita kopet gd dter till den ur-
sprunglige dgaren.

Detta ir tvd exempel pd situationer dir en fastighetsigare har fitt
std ut med intrdng 1 sin niringsverksamhet eller annan verksamhet
men dir verksamheten fortfarande bedrivs och skulle gagnas av att
den fastighet som togs 1 ansprik kan dterkopas. Det finns sannolikt
ytterligare exempel pd expropriationer eller liknande forvirv dir
liknande omstindigheter talar f6r att den tidigare fastighetsigaren
eller den nuvarande fastighetsigaren till en angrinsande fastighet
som delvis varit féremil {6r tvingsdtgirden ska £ mojlighet till for-
tur att forvirva fastigheten. Med det som utgingspunkt bor det 6ver-
vigas om en fortursreglering ska forses med ett krav pd att sirskilda
skil ska foreligga for att fortur ska medges.

Risken ir naturligtvis att en dterkdpsregel med nodvindighet be-
héver ges sddana avgrinsningar att fortursritten dirmed inte kommer
att omfatta alla de ¥mmande fall som kan méjligen borde omfattas
av en sidan reglering.
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En fortur vid férsiljning av statlig mark skulle kunna innebira
att man kommer till ritta med flera av de situationer som har upp-
mirksammats i motioner i riksdagen, t.ex. med anledning av att sta-
tens markbehov {6r férsvarsindamal har upphért. Det bor samtidigt
uppmirksammas att en stor del expropriationer och inlésenfall som
historiskt sett har skett i modern tid torde falla utanfér en sddan
reglering redan av den anledning att de har avsett ianspriktaganden
som har utférts av t.ex. kommuner eller enskilda.

En ritt till dterkop betriffande framtida expropriationsfall m.m.

En &terkdpsreglering som enbart tar sikte pd framtida expropria-
tioner och inlésenfall méter firre betinkligheter ur ett legalitets-
perspektiv (se ovan om egendomsskyddet). Man undviker dirmed
ocksd de problem som ir férknippade med att behéva ta stillning till
forutsittningarna vid tidigare expropriationer m.m. som har skett
for linge sedan och (betriffande fall efter 1972) dir nigon méojlig-
het till dterlésen inte har behovt beaktas vid ianspriktagandet.

De fall av 6nskemil om &terkdp som utredningen har fatt kinne-
dom om synes inte ha uppkommit till {6ljd av ndgot illojalt bete-
ende frén tvingsforvirvaren i drendet om tillstind till expropriation
eller inlésen. Vad som 1 stillet har hint i de fall som utredningen
har fitt kinnedom om ir att indrade férhéllanden, som pd férhand
inte kunde férutses (t.ex. férsvarsneddragningar), har medfort att
marken blivit 6verflodig f6r staten. Det synes dirfor snarast vara i
ljuset av méjligheten till sddana indrade foérhdllanden som en ter-
kopsreglering bor évervigas for framtida fall, inte till stivjande av
illojala beteenden.

Det ir naturligtvis svirt att forutse vilka framtida iansprikta-
ganden av mark som direfter kan komma att ifrigasittas 1 forhal-
lande till det indam&l som marken tas 1 ansprik fér. Dock kan det
naturligtvis inte uteslutas att det dven 1 framtiden kan uppstd sidana
fall dir en dterkopsreglering av ndgot slag framstdr som angeligen.

En dterkopsmojlighet som kan forutses redan vid tvingsforvirvet
av marken kan tinkas fd ndgra positiva féljder f6r markitkomstpro-
cessen och vad som foljer direfter. Vid sidan av att utgdra medel
mot eventuella illojala beteenden (se ovan) kan en sddan dterkops-
mojlighet tinkas utgora incitament {or parterna att pd férhand och
pa frivillig vig reglera villkoren for ett eventuellt dterkop, for det
fall marken inte lingre kommer att behdvas i tvingsférvirvarens
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verksamhet. En dterkopsreglering skulle dirmed kunna fungera som
en garanti mot att den som tar marken 1 ansprik redan pd férhand
stiller sig likgiltig till tidigare dgares krav pd att dterfd marken nir
indamalet med expropriationen har forfallit. En ritt till terkdp skulle
dven forhindra att tvdngsforvirvaren i ndgot skede av markitkomst
eller exploateringsprocessen spekulerar 1 den alternativa mojlig-
heten — 1 férhillande till det egentliga expropriationsforetaget — att
pd sikt gora en vinst pd marken i stillet for att 1 en sddan situation
prioritera att marken 4terfors till den ursprungliga fastighetsigaren.

Nackdelarna med en aterképsreglering dr dock alltjimt de som
forutsdgs 1 forarbetena till expropriationslagen, bl.a. att den knap-
past skulle kunna gilla ovillkorligen i samtliga expropriations- och
inlésenfall. Dirutéver skulle dven en dterkdpsreglering som tar sikte
pd framtida tvingsforviry kriva stillningstaganden betriffande fler-
talet av de svirigheter som utredningen har behandlat ovan.

Utredningen skulle trots svirigheterna med att utforma en reg-
lering 1 detalj dnd3 vilja skissa pd ndgra alternativa mojligheter till
hur en dterkopsreglering skulle kunna utformas 1 stort. Dessa moj-
ligheter ansluter i viss utstrickning till de éverviganden som gjordes
1 forarbetena betriffande mojligheterna att 13ta dterlosenritten enligt
1917 &rs expropriationslag inflyta i ndgon form i den di vardande
nya expropriationslagen.

En forsta mojlighet skulle vara att utforma en iterlésenmojlighet
som nira ansluter till motsvarande bestimmelser 1 68-70 §§ 1 1917
irs expropriationslag. Det skulle alltsd réra sig om en mojlighet till
just 16sen eller, med andra ord, ”dterexpropriation”. Den skulle ta
sikte pd enbart sidana tidigare tvingsférvirv som hade skett genom
formenlig expropriation eller inldsen enligt vissa andra lagar (hir
osagt vilka). En dylik dterexpropriation skulle behéva forses med
sirskilda férfaranderegler, d& det inte skulle vara rimligt att lita den
dterlosande parten genomg en formenlig expropriationsprocess, som
ir tids- och resurskrivande men som ocksd innebir att den som
(3ter-)exproprierar ska betala kostnaderna fér expropriationspro-
cessen. Aven de processuella reglerna for iterlésen i den tidigare
lagen var forsedda med sirregler sdvitt gillde rittegdngskostnads-
ansvaret (69 §).

Den tidigare lagstiftningen innehéller vissa l6sningar pd nigra av
de svdrigheter som utredningen har gitt igenom 1 féregiende avsnitt
(hir bortses frdn att den tidigare lagstiftningen dven gillde terlésen
av sirskilda rittigheter, som hade upplitits genom expropriation):
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e Nir skulle en dterlosenritt intrida (I6sning: om egendomen inte
lingre anvindes for eller inte hade kommit till anvindning for
det avsedda indamilet och indamadlet dessutom var att anse
som Overgivet)

e Vem som skulle vara berittigad att dterlésa marken (16sning:
vid expropriation av en hel fastighet den ursprungliga markigaren
eller dennes rittshavare, vid expropriation av en del av en fastig-
het restfastighetens dgare, oavsett om denne var dgare vid expro-
priationen eller inte )

e Inom vilken tid terlésen skulle {3 ske (16sning: 20 &r)

e Vilken ersittning som skulle betalas for terldsen (16sning: hogst
den ersittning som hade betalats vid den ursprungliga expro-
priationen)

e Hur nedlagda kostnader pd fastigheten skulle behandlas 1 en dter-
l6sensituation (16sning: ungefir som vid upphdrande av arrende)

e Hur ska mark som har silts av tvdngsférvirvaren hanteras (16s-
ning: dterlosenritten synes ha kunnat intrida oavsett om marken
hade blivit féremal for forsiljning)

e  Hur ska tvistiga frigor i samband med 3terlésen provas (I6sning:
en talan om &terldsen skedde 1 samma ordning som en talan om
expropriation, dock med férbehdll for rittegdngskostnadsfor-
delningen vid expropriation)

e Vilka rittigheter ska tidigare och tillkommande rittighetshavare
ha i en &terldsensituation och hur ska detta inverka pd ersitt-
ningsbestimningen (l6sning: tidigare rittighetsinnehavare synes
inte ha tillgodosetts alls i en terlosensituation medan tillkom-
mande rittighetsinnehavare synes ha behandlats pd samma sitt
som rittighetshavare till mark som exproprieras [dvs. om rittig-
heterna pdverkades, synes rittighetshavarna ha fatt del av 3ter-
losenersittningen])

Som utredningens éverviganden har pavisat ir dock 16sningarna i
den tidigare lagstiftningen langt ifrdn sjilvklara och ger inte heller
heltickande svar pd de aktuella frigestillningarna. Ytterligare djup-
giende dverviganden skulle behdvas for det fall liknande regler skulle
inféras pd nytt, inte minst betriffande frigorna f6r vilka tvngsfor-
virv som en dterldsenritt skulle gilla och nir en dterlgsenritt skulle
intrida. Vidare skulle ingdende 6verviganden behévas betriffande
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ersittningsfridgan med hinsyn till den nuvarande ersittningsreglerna
vid expropriation bl.a. det procentuella pislag som numera ska be-
talas vid expropriation. Vidare ger den tidigare regleringen inte svar
pa bl.a. hur mark som har varit féremdl for fastighetsreglering efter
tvdngsforvirvet ska hanteras?

Naturligtvis kan varianter av den tidigare lagstiftningen 6ver-
vigas. I stillet for en ritt till dterlésen skulle man t.ex. kunna tinka
sig att den tidigare dgaren, for det fall vissa férutsittningar ir upp-
fyllda, fir en forkopsritt till marken vid samtliga f6rsiljningar som
sker av marken under en viss tidsperiod, t.ex. 20 4r.

Ytterligare en mojlighet skulle kunna vara att mojliggora for par-
terna 1 en expropriationsprocess att mot ersittning till fastighets-
dgaren avtala bort &terlosenméjligheten. En sidan tillkommande
ersittning skulle kunna fungera som ”plaster pd sdren” f6r den fastig-
hetsigare som blir av med mark men hellre viljer en kontant ersitt-
ning in den ovisshet infér framtiden som féljer med en eventuellt
kommande méjlighet att dterfd marken. Aven for tvingsférvirvaren
skulle det kunna vara fordelaktigt att pd s sitt "betala sig fri” frn
dterlgsenkrav.

En andra mdjlighet att begrunda ir att vidareutveckla de mojlig-
heter att meddela féreskrifter 1 expropriationstillstindet som féljer
av 3 kap. 5 § expropriationslagen. S3dana foreskrifter kan i dag med-
delas for att trygga att den exproprierade egendomen anvinds for
det avsedda indamadlet. Av forarbetena framgir inte nirmare vad
sddana foreskrifter nirmare kan eller bor avse. Mot bakgrund av att
man 1 lagens forarbeten aktivt valde att i lagen inte inféra nigon
dterlosenritt, synes det uteslutet att med stéd av paragrafens nuva-
rande lydelse meddela foreskrifter som specifikt 8ligger tvdngstor-
virvaren en skyldighet att 18ta den tidigare dgaren aterforvirva
marken.

Man kan tinka sig en utdkad foreskriftsritt som innebar att den
instans som ger tillstdnd till expropriation fir avgéra frin fall till fall
om det bor meddelas foreskrifter som 1 praktiken medfor en ritt till
dterkdp under vissa forhdllanden. Detta skulle ansluta till den mojlig-
het som 6vervigdes 1 férarbetena till expropriationslagen och som
innebar att tillstdndsmyndigheten skulle {3 avgéra 1 varje enskilt fall
om en expropriation borde vara férenad med en ritt till dterlosen.
Ett sddant system avvisades dock i det ddvarande lagstiftningsarbetet.

En fordel med en sddan utokad foreskriftsritt skulle vara att en
dterkopsmojlighet enbart skulle behdva foreskrivas betriffande de
tvdngsfoérvirv dir det typiskt sett kan tinkas finnas behov av eller
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skil f6r en dterkopsritt. Mojligtvis skulle man kunna urskilja vissa
fastighetsigare, som kan anses ha ett mer dmmande behov av att f3
tillbaka sin mark in andra. Det skulle vidare kunna réra sig om si-
dana expropriationsféretag som har en begrinsad livslingd, och dir
det kan forutses att marken inte lingre kommer att behévas inom
nigon viss, overskddlig tid. Ytterligare en fordel med ett sddant system
skulle vara att det redan 1 dag 1 3 kap. 5 § expropriationslagen an-
visas en tillsynsmyndighet (linsstyrelsen) over att foreskrifterna f6ljs.
Detta skulle kunna utgéra ett embryo till ett system med mer in-
gdende uppgifter {or linsstyrelsen i en dterkdpssituation.

En uppenbar nackdel ir, som utredningen 1 tidigare avsnitt har
pavisat, att det for varje potentiellt dterkopstall skulle behévas mycket
ingdende foreskrifter rorande forutsittningarna for dterkdp och hur
dterkopet skulle gi till. Visserligen skulle foreskrifterna dirigenom
ocksd kunna avpassas pd ett limpligt sitt for varje sirskilt fall, men
det synes ind3 orimligt med s detaljerade foreskrifter som det skulle
bli friga om. Foreskrifterna skulle dirfor rimligen behéva suppleras
av regler om aterkop 1 antingen expropriationslagen eller expropria-
tionskungorelsen. Dessa regler skulle helt eller delvis kunna géras
tillimpliga genom foreskrifter i expropriationstillstdndet. Det skulle
med en sddan modell finnas mojligheter att med avvikelser frin de
lag- eller forordningsfista reglerna ”skriddarsy” dterkopsregler for
varje sirskilt fall. Man kommer dock inte heller med detta system
bort frin de svira stillningstaganden som mdste goras betriffande
de problem som utredningen har behandlat 1 féregiende avsnitt.

Det bor framhéillas att féreskriftsritten enligt 3 kap. 5 § expro-
priationslagen enbart giller vid formenlig expropriation och att
motsvarande bestimmelser dirfér skulle behova féras in dven 1 andra
lagar om tvingstorvirv.

Avslutande synpunkter

Sammanfattningsvis vill utredningen framhilla f6ljande nir det giller
en ritt till dterkdp betriffande framtida expropriationsfall.

Det kan finnas situationer nir det forefaller rimligt att den som
far sin egendom exproprierad har en ritt till dterkép nir egendomen
inte lingre behovs for det indamil som expropriationen avsig. Det
ir emellertid mycket komplicerat att skapa ett regelverk som helt
ticker in alla foérutsittningar som bor gilla for hur en sddan ter-
kopsritt ska kunna aktualiseras och utévas.
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Dessutom forefaller det osannolikt att ett sddant regelverk skulle
uppfattas som rittvist av alla berdrda; det finns en risk for att en
stor grupp personer som har fitt sin egendom exproprierad iven
fortsittningsvis skulle kinna sig orittvist behandlade. Frigan ir om
det dr meningsfullt att konstruera ett regelverk som slutligen kom-
mer att gilla ett mycket begrinsat antal fall.

Utredningen vill indd peka pd att ett fordjupat analysarbete skulle
kunna ge ytterligare information om méjliga framkomstvigar. Det
vore av sirskilt intresse att utreda om regeringsbeslut om expro-
priation bér innehilla foreskrifter om dterkopsmojligheter.
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/ Konsekvenser av forslagen

I kommittéforordningen (1998:1474) anges att forslagen 1 ett utred-
ningsbetinkande ska innehilla kostnadsberikningar och andra kon-
sekvensbeskrivningar i en rad olika avseenden (14-16 §). Utredning-
ens beddmning ir att férslagen 1 detta betinkande har konsekvenser
frimst vad giller statens intikter, férutsittningarna f6r den kommu-
nala sjilvstyrelsen och arbetet med en ekologiskt hallbar utveckling.

Den viktigaste utgdngspunkten for utredningens dverviganden
har varit att limna forslag som leder till en effektivare férvaltning av
statens fastigheter. Genom att i en moderniserad férordning om for-
valtningen av statens egendom tydligt ange att sdvil investerings-
verksamheten som driften och underhillet av statens fastigheter ska
syfta till ekonomisk effektivitet vill utredningen markera att hushall-
ningen med ekonomiska resurser i statens fastighetsforvaltande
myndigheter behover forbittras.

Nir det giller investeringarna foreslds bl.a. att investeringar inte
ska goras om det dr mojligt att tillgodose verksamhetsbehovet genom
inférhyrning. Vidare foresl3s att en analys ska géras av kostnaderna
for en byggnads livslingd innan ett beslut om en investering far fattas
samt att den verksamhet som investeringen avser kan férvintas pigd
under s3 ling tid att det stir 1 rimlig proportion till investeringens
storlek. Utredningen féreslar ocksd att de investeringar som gors sd
langt som méjligt bor innebira att fastigheten ska kunna anvindas
fér andra indamal in de som investeringen avser.

Vad giller drift och underhill betonas betydelsen av att vidmakt-
hilla eller dterstilla fastigheternas funktion. De fastighetsforvaltande
myndigheterna ska enligt forslaget till ny fastighetstérordning dven
ha ansvar for att folja upp kostnadsutvecklingen och vidta dtgirder
som hojer effektiviteten 1 forvaltningen.

De forslag 1 utredningens betinkande som handlar om att skapa
nya forutsittningar for att vara affirsmissig i samband med forsilj-
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ning av statens egendom syftar till att gynna bdde statens ekono-
miska intressen och samhillsekonomin i stort.

Om utredningens foérslag om en snabbare och mer strukturerad
forsiljningsprocess genomfors innebir det att mark och fastigheter
kommer att frigéras betydligt snabbare in idag. Det innebir att
statens kostnader f6r férvaltningen av mark och fastigheter minskar
samt att intikterna frin forsiljningen av fast egendom tidigareliggs.

Med tanke p3 att sirskilt minga tidigare militira 6vningsomriden
ligger 1 anslutning till expanderande titorter torde den samhills-
ekonomiska nyttan av att tidigt f3 tillgdng till dessa markomriden
for att bygga bostider och arbetsomriden vara betydande.

Om forslagen 1 ett betinkande har betydelse for den kommunala
sjilvstyrelsen, ska konsekvenserna i1 det avseendet enligt kommitté-
forordningen (15 §) anges 1 betinkandet. De férslag som utredningen
for fram har en rad konsekvenser f6r forhillandet mellan staten och
kommunerna, i férsta hand giller detta hur férsiljningen av fast
egendom ska genomféras.

Kommunens fortur att anhlla om att f8 képa mark och fastig-
heter som inte lingre behovs for den statliga verksamheten, dndras
inte med utredningens férslag.

Den férsiljningsprocess som utredningen foresldr innebir att
det stills upp olika tidsgrinser f6r kommunala beslut i sjilva forsilj-
ningsirendet. Sddana tidsgrinser finns inte 1 den nuvarande forsilj-
ningsférordningen. Den féreslagna tidsgrinsen f6r kommunens be-
slut att utnyttja en forfrigan om fortur ska vara besvarad till den
fastighetsforvaltande myndigheten inom tre manader. Utredningen
har bedémt att detta ska vara tillrickligt fo6r att kommunen ska kunna
fatta ett beslut om att inleda en férhandling om kép av statlig egen-
dom. Det ir visserligen en begrinsning av kommunens utrymme for
att sjilv bestimma inom vilken tidsrymd den ska svara pd en for-
frigan frin en fastighetsforvaltande myndighet, men det torde inte
vara friga om en mer betydande begrinsning av den kommunala sjilv-
styrelsen.

Utredningen foresldr vidare att sjilva férhandlingen om ett kope-
avtal ska vara avslutat inom en niomédnadersperiod, inkluderande en
eventuell forlikning genom en forlikningsman. Aven denna tids-
angivelse dr en begrinsning av kommunernas méjligheter att sjilva
bestimma tempot 1 férhandlingarna om forsiljning av statens egen-
dom. Sett 1 ljuset av de orimligt 18nga férhandlingsprocesser som sker
idag har emellertid utredningen funnit att det ir ett dvergripande
samhillsintresse att statlig egendom som inte lingre behovs f6r den
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statliga verksamheten kommer till nytta i samhillet 1 6vrigt s& snart
som mdojligt. Det torde inte vara ndgot problem fér kommunerna
att 3 den tid f6r kommunalpolitiska éverviganden och beslut som
erfordras for att bestimma kommunens position i férsiljningsiren-
det inom en nioménadersperiod.

Med de férslag som utredningen redovisar betriffande mojlig-
heten att 1 vissa fall skriva in klausuler om tlliggskopeskilling om
en kommunal planprocess leder till virdestegringar pi mark som silts
till kommunen, har de berérda kommunerna méjlighet att i sin egen
takt bedriva planarbete och att férankra detta i den lokala miljon.

Slutligen vill utredningen peka pd att flera av de forslag som ut-
redningen for fram syftar till att skapa goda férutsittningar for
arbetet med en hillbar utveckling. Det giller sirskilt forslaget att
férvaltningen av statens fastigheter ska ske med beaktande av hogt
stillda krav pd 18ngsiktigt hillbar utveckling. Andra visentliga mil
for fastighetsforvaltningen ir att hinsyn ska tas till kulturvirden
och att de statliga milen f6r arkitektur, formgivning och design ska
beaktas.

Utredningens forslag om en dndrad férsiljningsprocess paverkar
de fastighetsforvaltande myndigheternas arbetsformer och kompe-
tensbehov. De fastighetsforvaltande myndigheterna behéver 1 6kad
utstrickning forbittra sin formaga att genomféra férhandlingar under
storre tidspress idn tidigare och att mer aktivt anvinda avtal for att
sikerstilla att staten fir del 1 framtida virdedkningar pd den egen-
dom som avyttras. Behovet av kompetensutveckling ir sirskilt stort
i de myndigheter som har {3 forsiljningsirenden.
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3 Forfattningskommentar

8.1 Forslaget till forordning (2010:xxx) om statens
fasta egendom

1 kap. Inledande bestammelser

1§
I denna forordning finns bestimmelser i anslutning till 24, 25 och
29 §§ lagen (1996:1059) om statsbudgeten. Firordningen giller for de
myndigheter som regeringen har beslutat ska forvalta statens fasta egen-
dom. Fast egendom fdr inte forvirvas eller forvaltas av andra dn de
fastighetsforvaltande myndigheterna.

Regeringen faststiller forvaltningsuppdraget for varje fastighetsfor-
valtande myndighet. Myndigheten ska ha en organisation som bidrar
tll en effektiv fastighetsforvaltning.

Paragrafens forsta stycke motsvarar 3 § i férvaltningsférordningen
och 1§ i férsiljningsordningen. Inledningsvis klargors att férord-
ningen tar sin utgingspunkt i den ansvarsfoérdelning mellan riks-
dagen och regeringen som kommer till uttryck i budgetlagen nir
det giller forsiljning av statens fasta egendom. Utifrin denna dele-
gerar regeringen viss del av sin befogenhet till de myndigheter som
1 sirskild ordning har &lagts att i ett visst avseende svara f6r sidan for-
siljning.

Direfter klargors att det endast ir de myndigheter som regeringen
har beslutat som har befogenhet att forvalta statens fasta egendom.

I andra stycket, som motsvarar 4 § forvaltningsférordningen, be-
tonas vikten av att regeringen faststiller varje myndighets uppdrag.
Till det har gjorts ett tilligg som stiller krav pd att de fastighets-
forvaltande myndigheterna ska ha en organisation som ger forut-
sittningar for en effektiv fastighetsforvaltning.
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2§

Med fastighetsforvaltning avses i denna forordning ansvar for forvéro,
investering, drift och underbdll, uppldtelse samt dverlitelse av fast
egendom for statens rikning. Med fast egendom avses i denna forord-
ning dven tomtrdtt samt byggnad och anliggning som dr los egendom.

Paragrafen motsvarar 2 § 1 forvaltningsférordningen med det fértyd-
ligandet att definitionen av begreppet fast egendom endast avser den
hir férordningen.

3§
Malet for fastighetsforvaltningen dr att:

1. Tillbandabdlla indamadlsenliga lokaler och markomriden som
svarar mot hyresgisternas behov.

2. Varje fastighet ska forvaltas pd et ekonomiskt effektivt sitt. Fastig-
hetens vérde ska bevaras eller, om mdjligt, oka.

3. Hinsyn ska tas till kulturvirden. Sirskilda bestimmelser om stat-
liga byggnadsminnen, virdefulla byggnader och véirdefulla fastigheter
finns i forordningen (1988:1229) om statliga byggnadsminnen m.m.

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

5. Forvaltmingen ska ske med beaktande av hégt stillda krav pa ling-
stktigt hallbar utveckling.

Paragrafen dr ny till sin utformning och redovisar de évergripande
mélen for fastighetsférvaltningen. Dessa har beskrivits nirmare i
avsnitt 2.5.2. Paragrafen innebir en utveckling av den reglering som
tidigare fanns 17 § (ekonomisk effektivitet) och 7 a § (kulturvirden)
forvaltningsforordningen.

4§

I frdga om fastighet som enligt 2 § ingdr i forvaltningsuppdraget fore-
trider myndigheten staten dels som fastighetsigare, dels som byggherre
enligt plan- och bygglagen (1987:10).

Paragrafen overensstimmer med 6 § forvaltningsférordningen. Den
utgdr en komplettering av 27 § myndighetsférordningen (2007:515),
dir det framgdr att myndigheten vid domstol féretrider staten inom
sitt verksamhetsomréde.

176



SOU 2010:92 Forfattningskommentar

5§

En myndighet far inte forvalta bostider for uthyrningsindamal utom i
de fall da en fastighet som forvaltas av myndigheten innebdller en bo-
stad som inte kan avskiljas frin fastigheten eller byggnaden 1 svrigt.

Paragrafen motsvarar 3 a § férvaltningsférordningen med den skill-
naden att undantaget i1 andra punkten 1 nimnda paragraf har tagits
bort for att den numera saknar tillimpning.

2 kap. Forvarv och investeringar
Forvarv

1§

En fastighetsforvaltande myndighet far endast forvirva en fastighet om
den behivs for myndighetens verksambet eller den verksambet som myn-
digheten ska bevaka, och behovet inte kan tillgodoses pd annat sdtt.
Beslut om forvirv far endast fattas om kopeskillingen for en fastighet
inte dverstiger de belopp som anges nedan

1. Statens fastighetsverk 30 000 000 kronor
Fortifikationsverket 30 000 000 kronor

11 Owvriga fastighetsforvaltande 20 000 000 kronor
myndigheter

Bestimmelsen ir ny och reglerar férutsittningarna for att en fastig-
hetstorvaltande myndighet ska kunna foérvirva fastigheter f6r den
egna eller andra myndigheters verksamhet. I avsnitt 3.4.2 redovisas
utredningens 6verviganden om vilka éverviganden som forst miste
ske innan ett beslut om investering eller forvirv kan fattas. Det
framgdr di bl.a. att den fastlghetsforvaltande mynchgheten ir skyldig
att noga éverviga om ett férvirv eller en investering 1 en egen fastig-
het ir rimlig sett 1 relation till andra méjligheter att tillgodose det
behov som investeringen eller forvirvet ska ticka. Det kan t.ex. vara
s att férhyrning av en lokal kan vara en limpligare 16sning.

De hojda beloppsgrinserna motsvarar de grinser som giller fér
forsiljning, se 4 kap. 7 § nedan, men med den skillnaden att den hogre
grinsen endast giller for Fortifikationsverket och Statens fastighets-
verk medan samtliga 6vriga fastighetsférvaltande myndigheter ges
samma befogenhet.
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Investeringar

2§
Med investering i fast egendom avses

1. mybyggande och

2. omfattande dtgirder for om- eller tillbyggnad.

Beslut om investering fdr endast fattas om kostnaderna for dtgirden
inte dverstiger de belopp som angesi 1 §.

Paragrafen ir ny och klargér innebérden av begreppet investering.
Den ansluter till definitionen av drift- och underhdll 1 3 kap. 2 §.

3§
Ett beslut om en investering fir endast fattas om

1. det har klarlagts att det behov som investeringen avser inte kan
tillgodoses genom forbyrning,

2. det har beaktats att fastigheten, om mdajligt, ocksd ska kunna an-
vdndas for andra indamdl in de som investeringen avser,

3. en analys har gjorts av kostnaderna for en byggnads forvintade livs-
lingd samt

4. den verksambet som investeringen avser kan forvintas pdgd under
sd ldng tid att det stdr i rimligt proportion till investeringens storlek.

Bestimmelsen dr ny och avser férutsittningarna for ett investerings-
beslut. Dessa har nirmare redovisats i avsnitt 3.4.4.

Planer

4§

Inom ramen for sitt forvaltningsuppdrag ska varje myndighet fortlop-
ande uppriitta en plan for forvirv, nybyggnader och ombyggnader av fast
egendom. Planen ska drligen redovisas for regeringen och omfatta alla
investeringsprojekt med en beriknad kostnad som dverstiger 20 mil-
joner kronor.

Bestimmelsen motsvarar 8-9 §§ forvaltningstérordningen med det
tilligget att investeringsplanen ska redovisas till regeringen varje &r.
Detta har tidigare angetts 1 regleringsbreven for respektive myndig-
het. Till det kommer att beloppsgrinsen har héjts till 20 miljoner kr.

178



SOU 2010:92 Forfattningskommentar

3 kap. Forvaltningen

1§

Varje fastighetsforvaltande myndighet ska fortlopande hilla en aktuell
forteckning éver de fastigheter som enligt 1 kap. 2 § ingdr 1 forvalt-
ningsuppdraget.

Motsvarande bestimmelse finns fér nirvarande 1 5 § forvaltnings-
férordningen. Den innebir att den fastighetsférvaltande myndig-
heten ir skyldig att ha en férteckning 6ver de registerfastigheter
som myndigheten har ett férvaltningsansvar. Forteckningen ska upp-
dateras s3 att den alltid dr aktuell.

Drift och underhdll
2§

Med drift avses dtgirder av l6pande karaktir som syftar till att upp-
rétthdlla fastighetens nuvarande funktion och virde. Som underhall viik-
nas dterkommande dtgirder for att vidmakthilla eller dterstilla fastig-
hetens funktion.

I paragrafen har tagits in en definition av begreppet drift och under-
hill. Den nirmare innebérden av dessa uttryck har presenterats i
avsnitt 4.2.2.

3§
Varje fastighetsforvaltande myndighet ska fortlspande hilla en plan for
drift och underbdll av de fastigheter som ingdr i forvaltningsuppdraget.
Drift och underhdll ska priglas av ekonomisk effektiviter och hushall-
ning med energi och andra naturresurser. Myndigheten ska folja upp
kostnadsutvecklingen och vidta dtgirder som hojer effektiviteten i for-
valtningen.

Bestimmelsen utgdr frdn det krav pd forvaltningsplan som idag
finns 1 13 § forvaltningstérordningen. Den har kompletterats med
maélsittningar som ansluter till de 6vergripande mal som enligt 1 kap.
3 § ska prigla fastighetsforvaltningen. Dessa krav pd drift- och under-
hdllsverksamheten giller oberoende av om den fastighetsférvaltande
myndigheten sjilv svarar for utférandet eller om verksamheten har
lagts ut pd entreprenad. I det senare fallet har den fastighetsférvalt-
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ande myndigheten ansvar f6r att entreprendrens verksamhet mot-
svarar de krav som stills. Detta ska till att borja med ske 1 samband
med att myndigheten handlar upp tjinsten och triffar avtal med
entreprendren. Myndigheten ska sedan under avtalstiden félja upp
entreprendrens verksamhet for att sikerstilla att denna motsvarar de
krav som stillts i avtalet.

Upplatelser

4§

En fastighetsforvaltande myndighet fir upplita mark, byggnader och
anliggningar till annan myndighet, till kommun eller till enskild. Sa-
dana upplatelser ska ske pa marknadsmdssiga villkor. Om ersitiningen
inte kan faststillas pd marknadsmissig grund ska den faststillas efter
vad som kan anses skéligt. Héinsyn bér déirvid tas till sddana faktorer
som fastighetens sdrskilda karaktéir samt dess ekonomiska och tekniska
livslingd.

Bestimmelsen motsvarar 12 § forvaltningstérordningen och behandlas
nirmare 1 avsnitt 4.2.3. Som framgatt dir omfattar bestimmelsen dven
upplételse av nyttjanderitter.

Overforing av forvaltningsansvaret

5§
Efter medgivande av regeringen far forvaltningsansvaret for en fastig-
het foras dver fran en fastighetsforvaltande myndighet till en annan.
Detta ska ske till fastighetens bokforda virde.

Med regeringens medgivande far en Gverforing dven ske mellan ett
affirsverk och en forvaltningsmyndighet eller mellan tvd affirsverk.
En sddan overforing ska ske pa marknadsmdissiga villkor.

Uppgiften f6r en myndighet att svara for forvaltning av vissa av
statens fastigheter grundar sig pd ett sirskilt beslut av regeringen.
Det kan dock finnas behov av att flytta éver ansvaret for forvalt-
ningen for en eller flera fastigheter frdn en myndighet till en annan.
Det ir d& inte friga om en 6verldtelse utan endast en 6verforing av
vilken myndighet som ska forvalta en fastighet for statens rikning.
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Innehdllsmissigt motsvarar bestimmelsen 16 § forvaltningsfor-
ordningen. En redaktionell férindring har gjorts for att tydliggora
skillnaderna rérande villkoren fér dverféringen beroende pd om denna
sker mellan tv3 f6rvaltningsmyndigheter eller om ett eller flera affirs-
verk ir berérda. Ndgon saklig skillnad 1 férhillande till den tidigare
bestimmelsen finns dock inte.

4 kap. Overlatelse av fastighet
1§

I detta kapitel regleras formerna for forsiljning och annan verldtelse
samt de fastighetsforvaltande myndigheternas befogenbet att for statens
rikning overldta fast egendom.

Bestimmelsen dr ny men har sin grund i 3 § forsiljningsforord-
ningen. Den klargér tillimpningsomridet for det aktuella, 4 kap. 1
den nya férordningen. Till att bérja med giller det bide forsiljning
och andra former av 6verltelse av fast egendom. Diremot regleras
inte dverforing av forvaltningsansvaret for fast egendom hir utan
de sirskilda reglerna om detta finns 1 3 kap. 5 §.

Vidare framgdr det att paragrafen ocksd reglerar upplitelse och
overldtelse av tomtritt samt 6verldtelse av byggnad pd ofri grund, som
ir 16s egendom.

2§
Vad som séigs i detta kapitel géiller inte

1. fast egendom som dr invirderad i jordfonden,

2. fiilligenbeter pd kronomark ovanfor odlingsgrinsen i Norrbottens
och Visterbottens lin,

3. renbetesfyillen i Jamtlands lin,

4. kronotorp nedanfior odlingsgrinsen i de sex nordligaste linen, och

5. forsilining som dr forenad med vétt till hyra och dterkip (s.k. fastig-
hetsleasing) och liknande forfaranden.

Bestimmelsen anger att reglerna i detta kapitel inte giller for fem
olika kategorier av fastigheter. Den motsvarar helt 4 § f6rsiljnings-
férordningen. I avsnitt 5.3.1 redovisar utredningen en genomgéng
av de fem punkterna och de 6verviganden som har gjorts med an-
ledning av denna.
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Forutsittningarna for forsilining

3§
En fastighetsforvaltande myndighet ska silja fast egendom om egen-
domen inte alls eller endast i ringa utstrickning behovs i statens verk-
sambet och om det inte finns sirskilda skdl for att egendomen fort-
farande ska dgas av staten.

Hiinsynen till kulturminnesvdrden, totalforsvaret, naturvdrden och
det rorliga friluftslivet samt saneringsbehov kan wutgora sirskilda skdil
for att en egendom fortfarande ska dgas av staten.

I 8 § forsta stycket forsiljningsforordningen finns regler om 1 vilka
situationer en fastighetsférvaltande myndighet fir silja statens fasta
egendom. Dessa har sin utgdngspunkt i 25 § lagen om statsbudgeten,
dir regeringens befogenhet att utan riksdagens godkinnande silja
statens fastigheter regleras. Utredningen har 1 avsnitt 5.3.2 betonat
vikten av att de fastighetsférvaltande myndigheternas uppgift ir att
silja de fastigheter som staten inte lingre har behov av. I paragrafens
forsta stycke uttrycks dirfor ett krav pd att en fastighet ska siljas nir
den inte lingre behovs. Det ir endast 1 undantagsfall, om det finns
sirskilda skil, som myndigheten har ritt att behilla fastigheten for
statens rikning.

Det ir den fastighetsférvaltande myndighetens uppgift att ta still-
ning till om en fastighet behévs for statlig verksamhet. Ett behov
som foreligger vid tidpunkten fér den fastighetstérvaltande myndig-
hetens stillningstagande ir relativt litt att klarligga. Det ska dock
framhaillas att behovet ska sittas 1 relation till de férutsittningar
som giller for en investering enligt 2 kap. 3 § eftersom det med en
ny anvindare av en fastighet oftast féljer att nigon form av inve-
steringar behover goras. Det innebir bla. att andra alternativ ska
provas samt att kostnaderna for investeringen ska stillas mot nyttan
och varaktigheten.

I andra stycket kompletteras anvisningarna f6r hur bedémningen
av behovet ska ske med exempel pd vad som kan utgéra sirskild skil
for att staten ska behilla en fastighet. Hinvisningarna till kultur-
minnesvérden, totalforsvaret, naturvirden och det rorliga friluftslivet
har forts 6ver frén 8 § andra stycket forsiljningsférordningen. Som
ytterligare en omstindighet som kan utgoéra sirskilda skil har utred-
ningen 1 avsnitt 5.3.2 foreslagit saneringsbehov. Detta innebir att
fastigheter som ir férorenade med oexploderad ammunition eller pd
annat sitt kan behdllas av staten dven om det inte lingre finns nigot
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behov av dem. Detta giller dock bara om en sanering stiller krav pd
s& omfattande dtgirder eller ir férenad med sd stora kostnader att
de atgirder som skulle krivas f6r en f6rsiljning framstir som orim-
liga. Det ska samtidigt framhillas att statens ansvar for att sanera
och dterstilla fastigheter som har férorenats inte paverkas av att
fastigheten dr undantagen frin kravet pd omedelbar forsiljning. Av-
sikten med undantaget ir endast att ge sd goda och vilgrundade
férutsittningar som mojligt f6r planering och genomférande av de
nodvindiga saneringsitgirderna.

4§

Varje fastighetsforvaltande myndighet ska fortlspande uppritta en plan
for forsilining av fast egendom som myndigheten forvaltar men som inte,
eller endast 1 ringa omfattning, behivs i statens verksambet (forsilinings-
plan). Myndigheten ska sprida information om planen till allminbeten.

I 14 § forvaltningsférordningen aliggs de fastighetstorvaltande myn-
digheterna att uppritta och en plan f6r férsiljning och annan avytt-
ring (avyttringsplan). Planen ska hillas aktuell. Denna bestimmelse
har férts over till férordningen med det tilligget att myndigheten
ir skyldig att aktivt verka f6r att planens innehill sprids till allmin-
heten. Utredningens 6verviganden kring detta redovisas 1 avsnitt 5.3.6.

5§
Innan en fastighet siljs ska den fastighetsforvaltande myndigheten sam-
rdda med en annan statlig myndighet om det beddéms troligt att den
myndigheten kan behdva fastigheten for egen verksambet eller for verk-
sambet som myndigheten ska bevaka. Firsilining ska direfter inledas
sd snart som maojligt.

Bestimmelsen motsvarar 9 § forsiljningstérordningen och har huvud-
sakligen genomgatt redaktionella indringar. Skyldigheten kvarstdr for
den fastighetstérvaltande myndigheten att bedéma om en annan myn-
dighet kan ha behov av den fastighet som ir aktuell att silja, antingen
for sin egen verksamhet eller f6r ndgon verksamhet som myndig-
heten har ansvar for att beakta. Den fastighetsférvaltande myndig-
hetens forsta uppgift ir att gora en preliminir bedémning av om
ndgot sddant behov kan tinkas férekomma. Om s3 ir fallet ska myn-
digheten samrida med den eller de myndigheter som ir aktuella.
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Avslutningsvis 1 paragrafen har ett tilligg gjorts som anger att
nir det stdr klart att fastigheten inte ska dverforas eller hyras ut till
en annan myndighet ska dtgirder for en forsiljning inledas.

6§
Foljande fastighetsforvaltande myndigheter far besluta om forsilining av
fast egendom som de forvaltar inom eller utom landet om egendomens
vdrde inte dverstiger de belopp som anges nedan. Med egendomens virde
avses det vid en sdrskild virdering bestimda marknadsvirdet.

1.

Fortifikationsverket 30 000 000 kronor
Statens fastighetsverk 30 000 000 kronor
2.

Trafikverket 20 000 000 kronor
Luftfartsverket 20 000 000 kronor
Naturvdrdsverket 20 000 000 kronor
3.

Sjofartsverket 10 000 000 kronor
Skogsstyrelsen 10 000 000 kronor
Kammarkollegiet 10 000 000 kronor
Affdrsverket svenska krafindt 10 000 000 kronor
Sveriges lantbruksuniversitet 10 000 000 kronor

Bestimmelsen motsvarar 5 § forsal]mngsforordnmgen I avvaktan pd
den pdgdende dversynen av organisationen av statens fasughetsfor—
valtning har endast en héjning av beloppsgrinserna gjorts, se av-
snitt 5.3.3.

Dirtill kommer ett fértydligande att med egendomens virde av-
ses en bedémning av fastighetens marknadsvirde enligt en sirskilt
utférd virdering.
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7§
Andra fastighetsforvaltande myndigheter in de som nimns 1 6 § 1 far
uppdra dt Statens fastighetsverk att besluta om forsilining av fast
egendom som de forvaltar om egendomens virde inte overstiger
30 000 000 kronor.

Paragrafen motsvarar 6 § forsiljningsférordningen men har om-
arbetats for att klargora att sdvil de fastighetsférvaltande myndig-
heter som har en ligre beloppsgrins som de som helt saknar be-
fogenhet att besluta om férsiljning far 6verlimna till Statens fastig-
hetsverk att fatta sidana beslut. Det saknas behov av en nedre
beloppsgrins. Den ¢vre grinsen har justerats med anledning av hoj-
ningen for Statens fastighetsverk 1 6 §.

For Fortifikationsverket, som har samma befogenhet som Statens
fastighetsverk, saknas behov av en mojlighet till 6verlimnande.

Forsdljningsprocessen

3§
Nir fast egendom som tillhor staten ska siljas ska den myndighet som
svarar for forvaltningen av fastigheten

1. ldta utfora en virdering av fastigheten i enlighet med 6 § forsta
stycket,

2. bedoma om den kommun dér fastigheten dr beligen kan ha sd-
dant intresse av att forvdrva fastigheten som anges i 25§ lagen
(1996:1059) om statsbudgeten samt

3. bjuda ut fastigheten till forsilining om inte fortur till forvirv fore-
ligger enligt 10-12 §§.

Forsilining ska, i andra fall in som anges i 10-12 §§, ske genom
att en beskrivning av fastigheten upprittas och att fastigheten bjuds ut
tll forsilining genom annonsering med god spridning. I den skriftliga
beskrivningen ska redovisas fastighetens skick och riittsliga beskaffenbet
samt de ovriga villkor som giller for forsiliningen.

Paragrafen ir ny och beskriver de inledande momenten i forsilj-
ningsprocessen. Nir den fastighetsférvaltande myndigheten har tagit
stillning till om fastigheten behdvs f6r annan statlig verksamhet och
kommit fram till att s3 inte ir fallet ska, enligt 5 §, dtgirder for for-
siljning vidtas direkt.
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Det som forst bor ske dr att myndigheten l3ter utfora en vir-
dering av fastigheten (punkt 1). Myndigheten bér samtidigt 6ver-
viga om fastigheten kan ha ett sddant intresse f6r den kommun dir
den ir beligen och om detta kan grunda sig pd ett samhillsbyggnads-
indamail av det slag som avses 1 25 § budgetlagen. Myndigheten ska
pd detta stadium bara gora en preliminir bedémning av ett even-
tuellt kommunalt intresse som grundar sig pd samhillsbyggnads-
indamil. Om myndigheten bedémer att ett sddant intresse inte kan
uteslutas ska kommunen ges tillfille att inom tre manader anmila
sitt intresse till den fastighetsférvaltande myndigheten. Det ir forst
efter att en sddan intresseanmilan har skett som myndigheten ska
ta stillning till om kommunen ska medges fortur eller inte (se 10 §).

Innan kommunen bjuder ut fastigheten till f6érsiljning ska den
fastighetsférvaltande myndigheten ocksd bedéma om ndgon annan
grund for fortur foreligger enligt 10-12 §§. Om fértur inte fore-
ligger ska arbetet med férsiljningen paboérjas genom att en beskriv-
ning av férsiljningsobjektet gors och att fastigheten annonseras ut.

Objektsbeskrivningen ska innehilla all relevant information som
finns tillginglig for att de som ir intresserade av fastigheten ska fa
en sd god bild av denna och ett s§ gott underlag som mojligt. Den
fastighetsforvaltande myndigheten ska dirfor vidta alla dtgirder som
stdr till buds for att pd ett uttdmmande sitt klarligga och beskriva
fastighetens faktiska och rittsliga férutsittningar.

9§
Forsiliningen ska ske genom offentlig auktion eller att skriftliga anbud
infordras inom viss tid. Forbandlingar med olika spekulanter far dir-
efter ske i enlighet med de kriterier som angavs ndr fastigheten bjéds ut.

Om ett tllfredsstillande pris inte kan uppnds far forsiljning ske efter
forbandlingar med spekulanter eller pd ndgot annat limpligt sitt. Det-
samma giller om forsilining i ndgon av dessa former bedoms som mindre
dndamdlsenlig med héinsyn till det dndamal som egendomen dr avsedd
att anvéndas for.

I paragrafen ges anvisningar for pa vilket sitt f6rsiljningen ska ske.
Den motsvarar vad som idag regleras 1 21 § forsiljningstérordningen.
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Kommunal fortur

10§
Om det finns anledning att anta att en kommun har ett sddant intresse
som avses 1 25 § andra stycket lagen (1996:1059) om statsbudgeten av
en fastighet som ska siljas ska kommunen ges tillfille att inom tre man-
ader anmila detta till den myndighet som ansvarar for forsiliningen.
Myndigheten ska omgdende priova kommunens intresseanmdlan. Om
kommunen beviljas fortur ska forhandlingar omedelbart inledas om vill-
koren for en dverldtelse.

I kommentaren till 8 § redovisades vilka 6verviganden den fastighets-
forvaltande myndigheten ska géra inledningsvis. Det nimndes d&
att myndigheten ska goéra en preliminir bedémning av om det kan
foreligga ett samhillsbyggnadsindamal av det slag som regleras i
25 § budgetlagen. I s3 fall ska myndigheten underritta den kommun
dir fastigheten ir beligen om den forestiende forsiljningen. Kom-
munen ska d& ges tre manader pd sig att ta stillning till och anmila
intresse for att med fortur 3 forvirva fastigheten. I en sddan intresse-
anmilan ska kommunen redovisa vilka skil som 8beropas for fortur.
Det stills inte ndgot uttryckligt krav pd att kommunen ska dberopa
viss planliggning eller annat underlag men kommunen ska presen-
tera ett underlag som ir tillrdckligt f6r att kunna ta stillning till om
fortur ska medges. Kommunen méste ocksd kunna visa att intresse-
anmilan ir férankrad 1 kommunstyrelsen eller den nimnd som an-
svarar for frigor om samhillsplanering och byggande.

Av andra stycket foljer att den fastighetsférvaltande myndigheten
genast ska préva en intresseanmilan och ta stillning till om kom-
munen ska fd fértur. Om fortur beviljas ska myndigheten omedel-
bart inleda férhandlingar med kommunen om villkoren fér en &ver-
latelse.

11§

Har parterna inte inom nio mdnader efter att beslut om fortur for kom-
munen fattades triffat ett avtal om Jverldtelse, ska den fastighets-
forvaltande myndigheten snarast bjuda ut fastigheten till forsiljning.

De foérhandlingar som grundar sig pa ett beslut om fortur f6r kom-
munen och som nimndes i 10 § fir endast pigd under en begrinsad
tid for att undvika allt f6r utdragna forsiljningsprocesser. I para-
grafen finns dirfor en tidsgrins som innebir att parterna har hogst
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nio minader till sitt férfogande f6r att slutféra férhandlingarna och
triffa avtal om en overldtelse av fastigheten till kommunen. Nir
den tiden har passerat upphér kommunens fértur och den fastighets-
forvaltande myndigheten ska istillet inleda arbetet med att bjuda ut
fastigheten till allmin férsiljning.

Forsiljningsprocessen har nirmare beskrivits 1 avsnitt 5.3.6.

Séirskilt om bostadsfastigheter

12§

I frdga om forsilining av bostadsfastigheter for permanent bruk som
kan antas ha ett sddant kulturhistoriskt virde att de bor skyddas, ska
samrdd ske med Riksantikvarieimbetet och berdrd linsstyrelse.

Vid forsilining av en bostadsfastighet for permanent bruk ska fastig-
heten erbjudas till den forening som har en giltig intresseanmilan
enligt 3 § lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for ombild-
ning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt antecknad i fastighets-
registrets inskrivningsdel.

Om fastigheten innehdller en eller tvd ligenheter ska vad som sigs i
andra stycket gilla hyresgisterna i fastigheten.

Bestimmelsen motsvarar delvis 9 § andra st. och 20 § f6rsiljnings-
forordningen. I férhllande till den paragrafen har viss forenkling
skett.

I forsta stycket har samridsskyldigheten med Riksantikvarieimbetet
och linsstyrelsen rorande kulturellt virdefulla permanentbostads-
fastigheter forts 6ver frdn 9 § andra st. férsiljningsférordningen.

P3 ett sitt som motsvarar 20 § 1 p. forsiljningstérordningen an-
ges 1 andra stycket att forening som gjort en intresseanmilan for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt ska medges
fortur.

Slutligen framgdr det av tredje stycket att fértur ocksd ska gilla
for hyresgister 1 ett en eller tvdfamiljsboende f6r permanent bruk. I
sak overensstimmer detta med 20 § 3 p. forsiljningsférordningen.
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Villkoren for verltelsen

13§
En forsilining av statens egendom ska genomforas affirsmdssigt, om inte
sdrskilda skél talar mot det.

Den fastighetsforvaltande myndigheten far vid forsilining av en fastig-
het till en kommun dven avtala om tilliggskipeskilling.

Forsta stycket motsvarar 16 § forsiljningsférordningen men med
tilligget att kravet pd affirsmissighet kan fringds om sirskilda skl
talar for det.

I avsnitt 5.3.9 har utredningen férordat att staten i vissa fall bor
striva efter att avtal med en kommun ska innehilla ett villkor om
att tilliggskopeskilling ska utgd till staten om den silda fastighetens
virde 6kar 1 visentlig mdn och det kan hinforas tll en féretagen
planindring eller nigon annan exploateringsitgird. Detta kommer
till uttryck i andra stycket genom att dir féreskrivs att en fastig-
hetstorvaltande myndighet har ritt att teckna éverldtelseavtal med
sddant innehill.

14 §

Den siljande myndigheten fdr besluta om hur kopeskillingen och annan
ersittning ska betalas efter vad som dr limpligt i varje sdrskilt fall.
Myndigheten fir dock inte eftersitta statens rdtt och skdiliga ansprik pd
sikerbet.

Paragrafen motsvarar 22 § forsiljningsférordningen.
15§
[ kapitalforsoriningsforordningen (1996:1188) finns bestimmelser om

dispositionen av forsiliningsinkomster.

Bestimmelsen motsvarar 23 § forsiljningstérordningen.
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Sarskilt yttrande

av Agneta Lefwerth

Utredningens forslag syftar bla. till en snabbare férsiljningsprocess
och att skapa foérutsittningar for en 6kad affirsmissighet. For nir-
varande finns inte ndgon tidsgrins, varken f6r kommunen att anmila
sitt intresse, eller f6r parterna att komma fram till ett avtal. Nu
foreslds att kommunen, inom tre ménader frin det att den siljande
myndigheten har gjort en f6rfrigan, ska anmila sitt intresse av att
fa en ritt till fortur avseende den egendom som ska siljas.

Jag stiller mig bakom tanken att det inte ir rimligt att en forsilj-
ningsprocess ska kunna dra ut pd tiden utan nigon som helst tids-
grins s som situationen ir i dag. Diremot anser jag inte att utred-
ningen har visat att det finns skl att gora en s& drastisk férindring
som nu foreslds. Kommunernas foértursritt har sin grund 1 att statens
egendom inte kan exproprieras, och medfér att anvindningen av
mark som igs av det allminna kan nyttjas pj ett rationellt sitt. Aven
om utredningen foresldr att krav ska stillas pd den siljande myn-
digheten att fortlopande redovisa sina planerade forsiljningar, kan
frigan om fortur bli aktuell relativt snart frén det att en planerad
forsiljning blivit kind for en kommun. Det ror sig ofta om viktiga
strategiska planeringsfrigor som kriver eftertanke och som kan be-
héva beredas inom skilda delar i kommunen innan beslut fattas. Jag
anser dirfor att det inte finns skil att g8 frin en {orsiljningsprocess
som helt saknar tidsfrister, till den nu féreslagna sniva tidsfristen.
Enligt min uppfattning krivs en tidsfrist pd minst sex ménader f6r
att kommunen ska kunna fatta ett vil underbyggt beslut. Aven
infoérandet av en sidan tidsfrist medfor att forsiljningsprocessen
snabbas upp avsevirt.

Jag motsitter mig att utredningen i specialmotiveringen uttalar
sig om hur kommunens intresseanmailan till den siljande myndig-
heten ska beslutas. Den frigan finns reglerad i annan ordning och
kommunen bor dirfér sjilv, med tillimpning av gillande regler, f3
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avgora hur frigan ska hanteras. Den tid som den siljande myndig-
heten kan férlora om beslutet om att inge en intresseanmilan fattats
av annan in kommunstyrelse eller berérd nimnd, och kommunens
fortroendevalda i slutinden inte accepterar ett framférhandlat avtal,
kommer med utredningens férslag att minska frén att {6r nirvarande
vara obegrinsad till att vara ett &r. Dessutom kan samma situation
uppkomma oavsett vilken kommunal instans som fattat beslutet.
Mot denna bakgrund framstdr uttalandet som in mer onédigt.
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Kommittédirektiv @

Oversyn av forordningarna om statens Dir.
fastighetsforvaltning 2009:46

Beslut vid regeringssammantride den 13 maj 2009

Sammanfattning av uppdraget

En sirskild utredare ska utvirdera och analysera nu gillande férord-
ningar om statens fastighetsférvaltning. Utredaren ska bl.a. utvirdera
fér- och nackdelar i nuvarande system och de férordningar som
styr statens fastighetsférvaltning. Utredaren ska ta fram forslag till
en samlad forenklad forordningsreglering innefattande investeringar
1 f6rvirv, om- och nybyggnation samt 6vrig fastighetsforvaltning.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 december 2010. Ett del-
betinkande avseende avyttring av fast egendom ska limnas senast
den 15 oktober 2009.

Bakgrund
Utgdngspunkter for uppdraget

Det idr femton r sedan den statliga fastighetsreformen genom-
fordes. Vid denna reform avvecklades Byggnadsstyrelsen och grunden
for dagens forvaltningsstruktur skapades. Det ir angeliget att prova
det statliga dtagandet vad giller fastighetsforvaltning. Det behdvs
tydligare grinser och vigledande principer for statens férvaltning
av fastigheter. Det bor dirfor goras en dversyn av det statliga fastig-
hetsinnehavet.

Eftersom det ir minga olika myndigheter som forvaltar statens
fastigheter finns det ett behov av att se dver avgrinsningen av for-
valtningsansvaret mellan de fastighetsforvaltande myndigheterna.
Regeringen har dirfoér denna dag beslutat att tillkalla en sirskild
utredare for att utvirdera statens fastighetsforvaltning (dir. 2009:45).
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Utdver denna dversyn av statens fastighetsférvaltning anser rege-
ringen att det ir nddvindigt att analysera férordningarna for statens
fastighetsforvaltning, dvs. férordningen (1993:527) om forvaltning
av statliga fastigheter, m.m. (fortsittningsvis férvaltningstérord-
ningen) samt forordningen (1996:1190) om 6verldtelse av statens
fasta egendom, m.m. (fortsittningsvis forsiljningsférordningen).
Regelverket kring férvaltning och avyttring av statens fastighets-
innehav &terfinns i regeringsformen, budgetlagen (1996:1059), férvalt-
ningsférordningen och 1 férsiljningsférordningen.

Uppdraget att genomfora en 6versyn av forordningarna for
statens fastighetsforvaltning

Regelverket kring statens fastighetsférvaltning har i stort varit ofor-
indrat under ling tid. En éversyn av forvaltningsférordningen och
forsiljningsférordningen bor dirfér goras. Forordningarna bor for-
enklas och, om méjligt och limpligt, samlas i1 en férordning.

Regeringen har aviserat en 6versyn av lagen (1996:1059) om stats-
budgeten (prop. 2006/07:110 s. 91). Av 16 § forsiljningsforordningen
foljer att en forsiljning ska genomforas affirsmissigt. Av for-
arbetena till budgetlagen (prop. 1995/96:220) framgar att vid for-
siljning av statens fasta egendom ska priset bli si férdelaktigt som
mojligt f6r staten, forsiljning till underpris ska inte férekomma
och ovidkommande hinsyn ska inte tas.

Flera bestimmelser i forsiljningsférordningen rér den process
som den siljande myndigheten ir skyldig att f6lja infér en planerad
avyttring. Bland annat finns hir bestimmelserna om kommunernas
ritt till forhandsbesked, vilka dock inte tillimpas 1 nigon storre
utstrickning. Kommunernas behov av utveckling méste sikerstillas.
I samband med detta bér begreppet samhillsbyggnadsindamal
tortydligas, dd en kommun som gér ansprik pa statlig mark erhiller
foretride, framfor andra utomstatliga aktérer, om indamélet ir sam-
hillsbyggnad. En analys av regelverken for kommunernas forképs-
ritt behdver genomforas.

Det finns i foérvaltningsférordningen bestimmelser som reglerar
de fastighetsforvaltande myndigheternas méjlighet till investeringar
1 fast egendom. Regeringen har delegerat till myndigheterna att utan
regeringens medgivande fatta investeringsbeslut upp till vissa belopp.
Detta inbegriper dven ett medgivande till att férvirva nya fastig-
heter utan regeringens uttryckliga godkinnande. Det har framkommit
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att férordningen i denna del upplevs som oklar och dessa regler bor
dirfor ses over.
Utredaren ska

e utvirdera for- och nackdelar med nuvarande reglering av statens
fastighetsforvaltning,

e analysera och ta fram exempel innefattande tydligare riktlinjer
vid prévningen av ett forsiljningsirende och dirvid samrida med
den aviserade Gversynen av budgetlagen, analysera och ta fram
exempel pd en tydligare definition av begreppet samhillsbygg-
nadsindamail samt klargéra villkoren f6r kommunal forkopsritt
och dirvid sirskilt belysa vilka konsekvenser ett eventuellt av-
skaffande av kommunernas ritt till fédrhandsbesked skulle f3,

e ta fram ett forslag till en samlad forenklad férordningsreglering
av statens fastighetsférvaltning innefattande investeringar i for-
virv, om- och nybyggnation samt avyttring,

e utvirdera f6r- och nackdelar med att fastighetsférvaltande myn-
digheter f&r en mojlighet att utan regeringens medgivande foreta
investeringar upp till vissa faststillda belopp, samt

o i forekommande fall limna férslag som klargor att nyférviry inte
far genomforas utan regeringens medgivande.

Samrid

Utredaren ska 1 sitt arbete samrida med Fortifikationsverket, Statens
fastighetsverk, Riksantikvarieimbetet, Naturvirdsverket och 6vriga
fastighetsférvaltande myndigheterna samt linsstyrelser och 6vriga be-
rérda myndigheter pd omridet. Samrdd ska ocksi ske med Utrikes-
departementet och Forvaltningsavdelningen inom Regeringskansliet
samt med Forsvarsmakten. I arbetet med uppdraget ska i relevanta
delar samrdd ske med den av regeringen aviserade &versynen av
budgetlagen samt utredningen om en 6versyn av statens fastighets-
forvaltning (dir. 2009:45). I arbetet ska ocksd en samordning ske med
ovriga pigdende utredningar och analyser som kan anses relevanta
fér omridet.
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Ovrigt

Kostnadsberikningar, andra konsekvensbeskrivningar och forslag
tll finansiering ska goéras 1 enlighet med kommittéférordningen
(1998:1474).

Redovisning av uppdraget

Utredaren ska redovisa sitt uppdrag till regeringen senast den
1 december 2010. I de delar som avser avyttring av fast egendom
ska utredaren limna ett delbetinkande senast den 15 oktober 2009.

(Finansdepartementet)
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Kommittédirektiv @

Tillaggsdirektiv till Utredningen om en Dir.
oversyn av forordningarna om statens 2010:51
fastighetsforvaltning (Fi 2009:05)

Beslut vid regeringssammantride den 6 maj 2010

En utdkning av uppdraget

Den 14 maj 2009 fick en sirskild utredare i uppdrag att utvirdera
och analysera forordningarna om statens fastighetsforvaltning (dir.
2009:46). Utredningen antog namnet Utredningen om en éversyn
av forordningarna om statens fastighetsférvaltning. Utredaren ska
limna férslag om en samlad och férenklad férordningsreglering av
fastighetstorvaltningen.

Utredarens uppdrag utékas nu. Det tillkommande uppdraget tar
sikte pd mojligheten att inféra en ritt for den som har frintagits sin
fastighet genom expropriation eller nigot annat sidant foérfogande
att mot ersittning aterfd fastigheten om dndamailet med 4tgirden inte
lingre ir aktuellt.

Utredaren ges 1 uppdrag att géra en genomgéing av de frigor som
behdver dvervigas nirmare i samband med framtida stillningstag-
anden till om en terkopsreglering bér inféras och hur den 1 s fall
boér utformas. Férekommande frigestillningar ska belysas endast pd
ett grundliggande plan.

Det tillkommande uppdraget ska redovisas samtidigt med resultatet
av utredarens arbete 1 dvrigt, vilket innebir att redovisningen ska ske
senast den 1 december 2010.
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Avsaknad av ritt till dterkdp av exproprierad mark

Genom expropriation och andra sddana férfoganden kan staten eller
enskilda ta fast egendom i ansprdk med dganderitt eller annan sir-
skild ritt. Ndgon ritt till dterkop eller dylikt av fastigheter som har
exproprierats m.m. finns inte.

Enligt den upphivda lagen (1917:189) om expropriation gillde for
vissa fall en ritt till dterlésen av exproprierad egendom. Ett sddant
fall var om egendomen inte hade kommit till anvindning eller inte
lingre anvindes foér det avsedda indamailet och detta indamal var
att anse som overgivet (68-70 §§). Nir den nya expropriationslagen
(1972:719) tridde 1 kraft den 1 januari 1973 ansigs emellertid inte
ett dterldsningsinstitut, anpassat till den nya lagens principer, moti-
verat (prop. 1972:109 s. 127 f. och 224 1.). Diremot innehéller expro-
priationslagen en mojlighet att helt eller delvis upphiva ett expro-
priationstillstdnd, om foérutsittningarna for tillstindet inte lingre
foreligger (3 kap. 10 §).

Statlig fast egendom fir siljas av regeringen i enlighet med lagen
(1996:1059) om statsbudgeten. Lagen kompletteras av férordningen
(1996:1190) om overldtelse av statens fasta egendom, m.m., som
ger de fastighetsférvaltande myndigheterna vissa mojligheter att
genomfora sidana forsiljningar. En forsiljning ska ske pd affirs-
missiga grunder. Regeringen har dock vissa begrinsade méjligheter
att gora undantag fran detta krav (se prop. 1995/96:220 s. 56 f.). I vissa
fall har bl.a. en kommun ritt till fértur nir staten ska silja en fastighet.

Initiativ till f6rindring

Frigan om 3terkdp av fastigheter som har exproprierats m.m. har
under det senaste drtiondet fitt ny aktualitet 1 samband med att
statens markbehov inom vissa verksamhetsomriden har minskat.
Tidigare fastighetsigare kan d& av olika skil ha ett intresse av att
kunna 3terkdpa fastigheterna. En sddan mojlighet skulle i ndgon
mdn kunna motverka den inskrinkning av dganderitten som expro-
priation och andra sddana férfoganden innebir.

Andamélsfastighetskommittén berérde frigan om att skapa en
dterkopsritt for tidigare fastighetsigare nir staten siljer fastigheter
som tidigare har exproprierats. Kommittén ansig emellertid att det
saknades mojlighet att inféra en sidan dterkopsritt (SOU 2004:28
5. 214).
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I flera motioner i riksdagen har det foreslagits att det bor inféras
en ritt till dterkdp av sddana exproprierade fastigheter som inte
lingre behovs f6r expropriationsindamalet. Forslagen har i forsta
hand rért fastigheter som tidigare har tagits 1 ansprdk fér militira
indamail, men frigan har vickts dven betriffande naturreservat och
nationalparker. Motionerna har dock avslagits med hinvisning till
bl.a. den pigdende Gversynen av reglerna om expropriationsersitt-
ning (jfr SOU 2008:99 och prop. 2009/10:162) och de svdrigheter
som ir férenade med att utforma regler om 4terkdp (se t.ex. ut-
skottsbetinkandena 2005/06:BoU5 s. 12, 2006/07:CU20 s. 13 och
2007/08:MJU14 s. 24).

Vissa frdgor som bor dvervigas nirmare

Bland de frigestillningar som ir férknippade med inférandet av en
dterkopsritt kan framhillas innebérden av att indamilet med
ianspriktagandet har upphért, avgrinsningen av kretsen dterkops-
berittigade personer, under vilken tid en sidan ritt ska gilla samt
pd vilka villkor dterkdp ska kunna ske. En ytterligare friga ir om en
dterkopsritt ska avse endast fastigheter som har exproprierats eller
ocks? fastigheter som har tagits i1 ansprdk pd nigot annat sitt eller
har sdlts frivilligt infér utsikten av ett ianspriktagande med tving.
Det kan ocksd finnas anledning att beakta indamdlet med att en
fastighet har tagits 1 ansprik och om det har skett pa begiran av det
allminna eller nigon enskild. Andra sirskilda frigor som bér éver-
vigas ir vad som bor gilla om fastigheten efter ianspriktagandet
har varit foremal for fastighetsbildning samt hur 6vriga tredjemans-
intressen ska hanteras, t.ex. 1 friga om nuvarande och tidigare inne-
havare av sirskilda rittigheter till fastigheten.

Vidare uppkommer frigor om hur en eventuell dterkopsritt ska
torhalla sig till bl.a. en kommuns ritt till fortur nir staten ska silja
en fastighet. Det kan ocksd finnas skil att dverviga om en 4ter-
kopsritt kan ges retroaktiv verkan och omfatta tidigare expropria-
tioner m.m. eller bor gilla endast framtida ianspriktaganden.
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Uppdraget

Utredaren ska gora en genomgéng av de frigestillningar och tink-
bara svirigheter som ir férenade med att inféra en rite till dterkop
av fastigheter som tidigare har tagits i ansprik genom expropriation
eller andra sddana férfoganden. Utredaren ska vidare gora en grund-
liggande analys av resultatet av genomgangen i syfte att denna ska
kunna ligga till grund for fortsatta éverviganden av om en ter-
kopsreglering bor inféras och hur den 1 sd fall nirmare bér ut-
formas. I det sammanhanget ska utredaren — om mgjligt — belysa
hur stort behovet av en dterkdpsreglering ir.

Tinkbara 16sningar pd olika frigestillningar bér redovisas med
de foér- och nackdelar som ir férenade med olika alternativ. Om
mojligt ska jimforelser goras med forekommande utlindska dter-
kopsregleringar, frimst 1 niraliggande linder.

Utredaren ska inte limna nigra forfattningsforslag.

Ovrigt

For det tillkommande uppdraget giller 1 6vrigt vad som framgdr av
de tidigare beslutade direktiven.

Redovisning av uppdraget

Utredaren ska redovisa dven det tillkommande uppdraget senast den
1 december 2010.

(Finansdepartementet)
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Systematisk forteckning
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Litt att gora ritt
—om férmedling av brottsskadestind. [1]
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Allminna handlingar i elektronisk form
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och diskussion om hur migrationens ut-
vecklingspotential kan frimjas. [40]
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virdering 1999-2008. [49]
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EU:s direktiv om sanktioner mot arbetsgivare.

[63]
Ny yttrandefrihetsgrundlag? Yttrandefrihets-
kommittén presenterar tre modeller. [68]

Sexualbrottslagstiftningen — utvirdering och
reformforslag. [71]

Skadestdnd och Europakonventionen. [87]

En ny lag om ekonomiska féreningar.
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Utrikespartementet

Utrikesforvaltning i virldsklass. En mer
flexibel utrikesrepresentation. [32]
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ockupation och fredsinsatser. [22]

Viss 6versyn av verksamhet och organisation
pd informationssikerhetsomridet. [25]
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och sjukvdrden och socialtjinsten. Forslag
till ny lag. [45]

Alkoholkonsumtion, alkoholproblem och
sjukfrinvaro —vilka ir sambanden?
En systematisk litteraturdversike. [47]

Multipla hilsoproblem bland personer
Sver 60 ar. En systematisk litteraturdversikt
om férekomst, konsekvenser och vard. [48]

Rehabiliteringsridets delbetinkande. [58]

Kompetens och ansvar. [65]

En ny biobankslag. [81]
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oversikt. [89]

Finansdepartementet
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S8 enkelt som méjligt f6r s& minga som
mojligt — frén strategi till handling fér
e-forvaltning. [20]

S4 enkelt som méjligt f6r s8 ménga som
mojligt. Under konstruktion — framtidens
e- forvaltning. [62]

Sammanliggningar av landsting — évergdngs-
styre och utjimning. [77]

Fondverksamhet dver grinserna.
Genomférande av UCITS IV-direktivet.
(78]

Vigen till arbete. Arbetsmarknadspolitik,
utbildning och arbetsmarknadsintegration.
(88]

En effektivare forvaltning av statens fastig-
heter. [92]

Utbildningsdepartementet

Skolgéng fér alla barn. [5]

Kvinnor, min och jimstilldhet i liromedel
i historia. En granskning p8 uppdrag av
Delegationen {6r jimstilldhet 1 skolan. [10]

Lirling — en bro mellan skola och arbetsliv.
[19]

Vindpunkt Sverige — ett 6kat intresse for
matematik, naturvetenskap, teknik och
IKT. [28]

Kvinnor, min och jimstilldhet i liromedel 1
samhillskunskap. En granskning pd upp-
drag av Delegationen for jimstilldhet i
skolan. [33]

Kunskap som befrielse? En metaanalys av
svensk forskning om jimstilldhet och
skola 1969-2009. [35]

Svensk forskning om jimstilldhet och skola.
En bibliografi. [36]

Konsskillnader i skolprestationer —idéer
om orsaker. [51]

Biologiska faktorer och kénsskillnader i skol-
resultat. Ett diskussionsunderlag for
Delegationen fér jimstilldhet i skolans
arbete {6r analys av bakgrunden till
pojkars simre skolprestationer jimfort
med flickors. [52]

Pojkar och skolan: Ett bakgrundsdokument
om pojkkrisen. Oversittning p4 svenska av
engelsk rapport: Boys and School: A Back-
groundpaper on the "Boy Crisis".

+ Engelsk rapport.[53]
Forbittrad dterbetalning av studieskulder. [54]

"Se de tidiga tecknen"
—forskare reflekterar &ver sju berittelser
frén forskola och skola. [64]

Barns perspektiv pa jimstilldhet i skola.
En kunskapséversikt. [66]
I rittan tid? Om 4lder och skolstart. [67]
Gymnasial lirlingsutbildning
—utbildning f6r jobb. Erfarenheter efter tvd
ars f6rs6k med lirlingsutbildning. [75]
Pojkars och flickors psykiska hilsa i skolan: en
kunskapséversikt. [79]
Skolan och ungdomars psykosociala hilsa. [80]
Att bli medveten och férindra sitt férhall-
ningssitt. Jimstilldhetsarbete i skolan.
(83]
Hedersrelaterad problematik i skolan

—en kunskaps- och forskningsoversikt.
(84]

Jordbruksdepartementet

Den framtida organisationen {6r vissa fiske-
frigor. [9]
Bittre marknad for tjinstehundar. [21]

Med fiskevdrd i fokus — en ny fiskevérdslag.
[42]

Miljodepartementet

Metria — férutsittningar for att ombilda
division Metria vid Lantmiteriet till ett
statligt dgt aktiebolag. [3]

Kunskapsligesrapport p kirnavfallsom-
rddet 2010 — utmaningar for slutférvars-
programmet. [6]

En myndighet fér havs- och vattenmiljs. [8]

Prissatt vatten? [17]

Planering pd djupet — fysisk planering av havet.

[91]

Naringsdepartementet

Tredje sjosikerhetspaketet. Klassdirektivet,
Klassférordningen, Olycksutrednings-
direktivet, IMO:s olycksutredningskod.
(23]

Gemensamt ansvar och grinsdverstigande
samarbete inom transportforskningen. [27]

Tredje inre marknadspaketet for el och natur-
gas. Fortsatt europeisk harmonisering. [30]

Utlindsk niringsverksamhet i Sverige.

En 6versyn av lagstiftningen om utlindska
filialer i ett EU-perspektiv. [46]

Innovationsupphandling. [56]

Effektivare planering av vigar och jirnvigar.
(57]

Driftskompatibilitet och enheter som ansvarar

fér underhdll inom EU:s jirnvigssystem.
[61]



Forbittrad vinterberedskap inom jirnvigen.
[69]

Svensk sjofarts konkurrensférutsittningar
(73]

Mer innovation ur transportforskning. [74]

Transportstyrelsens databaser pé vigtrafik-
omridet —integritet och effektivitet. [76]

Trafikverket ICT. [82]

Integrations- och jamstalldhetsdepartementet

Aktiva dtgirder for att frimja lika rittigheter
och mojligheter — ett systematiskt mél-
inriktat arbete pa tre samhillsomriden. [7]

Sverige f6r nyanlinda. Virden, vilfirdsstat,
vardagsliv. [16]

Sverige for nyanlinda utanfor flykting-
mottandet. [37]

Romers ritt — en strategi f6r romer i Sverige.
[55]

Ett utvidgat skydd mot dldersdiskriminering.
(60]

Ny struktur f6r skydd av minskliga rittig-
heter. + Bilagor + Littlist + Daisy. [70]

Kulturdepartementet

Spela samman — en ny modell {6r statens st6d
till regional kulturverksamhet. [11]

I samspel med musiklivet — en ny nationell
plattform {6r musiken. [12]

P43 vig mot en ny roll — évervidganden och
forslag om Riksutstillningar. [34]

Arbetsmarknadsdepartementet

Flyttningsbidrag och unionsritten. [26]
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