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Statlig fastighetsforvaltning och fastighetsinveste-

ringsbolag 1998/99
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Sammanfattning

I detta betéinkande behandlar utskottet fyra motioner vickta under allménna
motionstiden som ror den statliga fastighetsforvaltningen och myndigheter-
nas lokalforsorjning. Dértill behandlas en motion med forslag om att infora
en lag om fastighetsinvesteringsbolag.

Utskottet avstyrker samtliga motioner.

Till betdnkandet har fogats tva reservationer och ett sérskilt yttrande.

Motionerna

1998/99:Fi503 av Lennart Hedquist och Carl Erik Hedlund (m) vari yrkas att
riksdagen hos regeringen begér forslag till lag om fastighetsinvesteringsbo-
lag i enlighet med vad som anforts 1 motionen.

1998/99:Fi506 av Rune Berglund och Berit Andnor (s) vari yrkas att riksda-
gen som sin mening ger regeringen till kdnna vad i motionen anforts om en
inventering av Fastighetsverkets skogsarealer.

1998/99:Fi903 av Birgitta Carlsson och Ulla-Britt Hagstrom (c, kd) vari
yrkas att riksdagen som sin mening ger regeringen till kdnna vad i motionen
anforts om avkastningskrav pd Akademiska Hus for undervisningslokaler till
hogskolor.

1998/99:Fi907 av Maggi Mikaelsson och Gudrun Lindvall (v, mp) vari yrkas

1. att riksdagen som sin mening ger regeringen till kdnna vad i motionen
anforts om att ompréva SFV:s avkastningskrav,

2. att riksdagen som sin mening ger regeringen till kénna vad i motionen
anforts om att regeringen ger sadana instruktioner till SFV att inventeringar
av naturvarden och skyddsvérda biotoper skyndsamt genomfOrs samt att
skogsinnehavet certifieras.

1998/99:Kr254 av Lennart Kollmats och Kenth Skarvik (fp) vari yrkas

9. att riksdagen som sin mening ger regeringen till kdnna vad i motionen
anfOrts om att gora en utredning om principerna vid hyressittning av museer
och andra liknande statliga byggnader.



Utfragningar

Under &rendets beredning har utskottet haft tva interna utfrdgningar. Den 19
januari 1999 informerade generaldirektér Christer Wadelius, Statens fastig-
hetsverk, om forvaltningen av statliga fastigheter och fjéllnéra skogar och
den 2 februari redovisade professor Lars Vinell, Finanskollegiet, och Carl
Johan Aberg, Aktiefrimjandet, sina synpunkter pa forslaget om fastighetsin-
vesteringsbolag.

Utskottet

Hyressittning av museer, m.m.
Bakgrund

Riksdagen beslutade i december 1991 om nya riktlinjer for den statliga fas-
tighetsforvaltningen och ombildningen av Byggnadsstyrelsen, m.m. (prop.
1991/92:44, bet. 1991/92:FiU8, rskr. 1991/92:107). Riksdagen lade da ocksa
fast nya riktlinjer for den statliga lokalférsorjningen. Samtidigt tillkdnnagav
riksdagen att regeringen borde aterkomma till riksdagen i vissa frdgor anga-
ende fOrvaltning av universitetens och hogskolornas fastigheter, statens
ansvar for slottsanldggningar med omgivande mark och kronomarkerna samt
forvaltningen av nationella kulturinstitutioner. Riksdagen beslutade i decem-
ber 1992 om en ny organisation for forvaltning av statens fastigheter och
lokaler m.m. (prop. 1992/93:37, bet. 1992/93:FiU8, rskr. 1992/93:123).

Lokalforsorjningsreformen och Byggnadsstyrelsens ombildning syftade till
att uppnd en effektivare lokalforsorjning samt en effektivare fastighets- och
formogenhetsforvaltning. Riksdagen beslutade foljande riktlinjer for den
statliga lokalforsorjningen:

e  Fastighetsforvaltningen skall skiljas frén brukandet av lokaler och mark.

e  En mer réttvisande bild skall ges av mark- och lokalkostnaderna i stats-
budgeten.

e  Fastighetsforvaltningen skall bedrivas med ett, s& langt mdjligt, mark-
nadsmaéssigt avkastningskrav.

e  Fastighetsforvaltningen bor bedrivas i separata resultatenheter, som sé
langt mojligt formas efter olika fastigheters sarart.

e  Statens dgarroll bor renodlas. Graden av kapitalbindning och avkast-
ningen pa kapitalet bor fortlopande bli foremal f6r provning.

e Styrelsens och den verkstillande ledningens ansvar for fastighetsfor-
valtningen bor klaras ut pé ett béttre sitt 4n vad som dr mojligt inom
myndighetsformen. Forvaltningen bor darfor foretrddesvis bedrivas i ak-
tiebolagsform.

e De fastigheter som av historiska eller andra skl inte kan overforas till
bolag bor, oavsett nuvarande forvaltare, omfattas av en samordnad for-
valtning i myndighetsform.
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I mars 1996 tillsattes en sdrskild utredare med uppdrag att géra en utvirde-
ring av ombildningen av Byggnadsstyrelsen, m.m. (dir. 1996:21). I uppdra-
get ingick bl.a. att undersdka konsekvenserna av ombildningen, belysa om
syftena uppnatts, peka pa eventuella brister och 1&dmna forslag till forandring-
ar.

Utredningen 6verldmnade i december 1996 delbetéinkandet Statens &nda-
malsfastigheter, princip for forvaltning och hyresséttning (SOU 1996:187)
och i juni 1997 slutbetinkandet Lokalforsdrjning och fastighetsdgande, en
utvédrdering av statens fastighetsorganisation (SOU 1997:96). I maj 1997
lamnades tilldggsdirektiv rorande vissa fragor om Fortifikationsverket (dir.
1997:88). Ett sérskilt betinkande, Forsvarets fastigheter, former for en kost-
nadseffektiv och verksamhetsinriktad forvaltning (SOU 1997:144), éverlam-
nades i oktober 1997. Utredningen foreslog bl.a. att en sérskild modell for
hyresséttning av dndamadlsfastigheter skulle inforas i staten.

Regeringen redogjorde i proposition 1997/98:137 Forvaltning av statens
fastigheter och statliga myndigheters lokalforsdrjning m.m. for de dvervé-
ganden regeringen gjort med anledning av utvdrderingen. Regeringen be-
domde att den genomfdrda reformen var bra och att principerna bakom den
bor ligga fast. Samtidigt aviserade dock regeringen att den avsag att verka for
ytterligare effektiviseringar inom lokalforsdrjningsomradet. Regeringen
anség inte att det fanns skél att infora den sdrskilda modell for hyresséttning
av dndamaélsfastigheter som utredaren foreslagit. Finansutskottet delade i sitt
beténkande (1997/98:FiU25) regeringens beddmning.

Motionen

I den folkpartistiska kommittémotionen Kr254 av Lennart Kollmats och
Kenth Skérvik kritiseras principerna for hyresséttning av museer, m.m.
(yrkande 9). Motiondrerna anser att principerna har fatt orimliga konsekven-
ser och att redovisningsmetoden ger en felaktig bild av lokalernas marknads-
viarde. De anmérker att ndr staten later uppfora byggnader for museer gors
detta for respektive museums behov och inte allmént for uthyrning.

Motionédrerna anfor att Folkpartiet liberalerna anser att principerna for hy-
ressittning av museer och andra liknande statliga byggnader bor ses dver sa
att inte en fiktiv hyra debiteras med fantasibelopp som ger en felaktig upp-
fattning om aktuellt statligt stod till verksamheten. Riksdagen bor, foreslar
de, uppdra at regeringen att tillsdtta en sddan utredning och sedan dterkomma
till riksdagen med forslag.

Utskottets stillningstagande

Utskottet utgér frén att regeringen noggrant foljer fragan. Det &r viktigt att
hyresgésternas behov och intressen kan tillgodoses i dialogen med hyresvir-
darna. Enligt vad utskottet kan bedoma fungerar denna dialog i dag vél, och
utskottet kan déarfor inte se behovet av nagon ytterligare utredning. Princi-
perna for hyressdttning for museer m.m. var foremal for utvérdering av den
ovan ndmnda utredningen och diskuterades utforligt i betéinkandet Statens
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dndamalsfastigheter, princip for forvaltning och hyressittning (SOU
1996:187).

Utskottet vill ocksa betona att en av intentionerna med reformen var att
skapa en mer rittvisande bild av lokalkostnaderna i statsbudgeten. Aven i det
fall fastigheten &r helt avskriven finns det en kapitalkostnad, ndmligen om
fastighetséigaren har en mdjlighet att utnyttja byggnaden for annat dndamal.
Statens fastighetsverk beslutar i dialog med hyresgésten ett teranskaffnings-
virde som grund for kapitalkostnaden. Dérigenom fas en hyra som indikerar
vad den statliga verksamheten kostar. Pastdendet i motionen om att museer
betalar hyror som uppgar till fantasibelopp har enligt vad utskottet kunnat
erfara inte nagot stod i verkligheten.

Motion Kr254 (fp) yrkande 9 avstyrks.

Statens fastighetsverks och Akademiska Hus avkastningskrav
Bakgrund

For Statens fastighetsverk har regeringen beslutat om ett avkastningskrav
som innebdr att verket skall uppna ett resultat efter finansiella poster (fore
extraordindra poster inklusive eventuella reavinster vid fastighetsforséljning-
ar) som motsvarar en avkastning pd genomsnittligt myndighetskapital pa
2,8 %. Avkastningskravet bygger pa ett antagande om hyresintékter och
anslagsmedel under aret pa ca 1,5 miljarder kronor. Vidare skall Statens
fastighetsverk stridva efter att bibehalla en relation mellan det totala myndig-
hetskapitalet och verkets totala omslutning pa 50 %, dvs. en soliditet pa
50 %.

Akademiska Hus avkastningskrav dr 10 % av eget kapital. Av arsredovis-
ningen for ar 1997 framgar att avkastningen det aret uppgick till 9 %.

Motionerna

Birgitta Carlsson (c) och Ulla-Britt Hagstrom (kd) foreslar i motion Fi903 att
avkastningskravet for Akademiska Hus AB sénks for undervisningslokaler
till hogskolor. Motiondrerna papekar att Hogskolan i Skovde stér infor en
kraftig utbyggnad men att de hyresvillkor som Akademiska Hus AB erbjuder
hogskolorna ligger pa en mycket hog niva. Om erbjudandet accepteras skulle
det innebédra att hyreskostnadernas andel av statsbidraget skulle uppga till
knappt 30 % mot normalt 15 %.

I motion Fi907 av Maggi Mikaelsson (v) och Gudrun Lindvall (mp) fore-
slés att regeringen far i uppdrag att omprdva avkastningskravet pa Statens
fastighetsverk (yrkande 1). Motiondrerna anfor att Statens fastighetsverk
under senare tid har kritiserats for att gora for stora avverkningar i svarfor-
yngrad skog med hoga naturvirden i sodra Lappland. Motiondrerna menar att
en av orsakerna till avverkningarna torde vara avkastningskravet. Det kan
inte, anfor de, vara rimligt att aldgga ett statligt verk avkastningskrav som
leder till att skogsvérdslagens miljomal riskerar att overtradas.
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Utskottets stiillningstagande

Utskottet vill inledningsvis erinra om att ett sdnkt avkastningskrav for Sta-
tens fastighetsverk eller Akademiska Hus AB leder till 6kat upplaningsbehov
och ddrmed forbundna rantekostnader over statsbudgeten. Vad avser Aka-
demiska Hus AB har emellertid utskottet under beredningen erfarit att av-
kastningskravet kan komma att omprdvas i samband med foretagets bolags-
stimma under varen.

Totalt sett kommer ett sdnkt avkastningskrav for Akademiska Hus AB att
leda till lagre kapitalkostnad i framtiden. Den dndrade kapitalkostnaden
kommer successivt att fi genomslag pa nya kontrakt genom ldgre hyror vid
nyinvesteringar och i takt med att gamla kontrakt omsétts. Myndigheternas
anslag justerades infor systemomldggningen for att fordndrade lokalkostna-
der inte skulle paverka verksamhetens forutsittningar. Skulle man sénka
avkastningskravet och ddrmed sidnka hyran dr det dérfor rimligt att genom-
fora en Oversyn av de aktuella anslagen.

Vad betraffar avkastningskravet for Statens fastighetsverk forutsitter ut-
skottet att miljomalet enligt skogsvardslagen inte eftersdtts pa grund av av-
kastningskravet. Vid den utfragning som utskottet holl med Statens fastig-
hetsverks generaldirektor Christer Wadelius framkom att verket bedémer att
avkastningskravet dr rimligt satt och inte stir i motséttning till hogt stdllda
ambitioner pad miljdomradet. Utskottet vill for sin del framhélla miljovérde-
nas betydelse for skogsbruket inom Fastighetsverkets skogsarealer.

Vad betraffar Akademiska Hus AB:s erbjudande till Hogskolan i Skovde
ankommer det inte pa utskottet att uttala sig om det enskilda fallet. Det kan
emellertid vara virt att notera att med det system som tillimpas for fastig-
hetsforvaltningen 1 staten &r det inte helt sékert att ett sdnkt avkastningskrav
for Akademiska Hus AB som motiondrerna foreslar skulle komma just Hog-
skolan i Skovde till godo. Om statsmakterna dnskar stddja utbyggnaden av
Hogskolan i Skévde ytterligare torde ett mer traffsdkert sétt vara att hoja
hogskolans anslag 6ver statsbudgeten. Vidare bor papekas att hdgskolan inte
ar hanvisad till att hyra av endast Akademiska Hus utan ocksa har mojlighet
att hyra lokaler av andra fastighetsvdrdar — antingen i eventuellt befintliga
eller nya fastigheter.

Motionerna Fi903 (c, kd) och Fi907 (v, mp) yrkande 1 avstyrks.

Inventering av naturvardsvarden i Statens fastighetsverks skog
Bakgrund
Giillande bestimmelser

For sin skogsforvaltning har Statens fastighetsverk att f6lja skogsvardslagens
(1979:429) bestaimmelser. Av portalparagrafen i skogsvardslagen framgér att
skogen skall skotas sé att den uthalligt ger en god avkastning samtidigt som
den biologiska mangfalden behélls. I forarbetena framhaélls att miljomalet
och produktionsmélet skall vara jamstdllda (prop. 1992/93:226, bet.
1992/93:JoU15 s. 18).
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Skogsvardslagen reglerar hur avverkning av skog far ske. Av 10 § framgar
att avverkning pa skogsmark skall vara dndamalsenlig for atervixt av ny
skog eller frimja skogens utveckling. Syftet med denna bestimmelse &r
enligt forarbetena att tillgodose behovet av ett langsiktigt barkraftigt skogs-
bruk. Bestimmelsernas ndrmare utformning &dndrades genom 1993 ars
skogspolitiska beslut (prop. 1992/93:226, bet. 1992/93:JoU15) i syfte att
mojliggdra en mindre stel tillimpning genom att tillata nya avverkningsfor-
mer, dock med bibehéllet krav pa dndamélsenlighet i fraga om atervixt. Efter
den utvirdering av skogspolitiken som genomfordes under ar 1998 komplet-
terades bestimmelserna i 10 § med ett bemyndigande for regeringen att
meddela foreskrifter om hur avverkningen skall bedrivas for att vara énda-
maélsenlig for &tervixten eller for att frimja skogens utveckling (prop.
1997/98:158, bet. 1998/99:MJU3).

I 11 § skogsvérdslagen regleras skogsidgarnas mojligheter att avverka. For
storre skogsinnehav dr det sdledes mojligt att ge foreskrifter om att hogst en
viss andel av en brukningsenhets skogsmarksareal fir avverkas under en viss
period. I frdga om mindre skogsinnehav far foreskrifterna innebéra att av-
verkning inte far ske i sddan utstrickning att mer &n hélften av brukningsen-
hetens produktiva skogsareal kommer att besta av kalhyggen och yngre skog.

En ny bestdmmelse sedan 1 januari 1999 ér att varje brukningsenhet skall
ha en aktuell redovisning som anger hur skogen ser ut pd brukningsenheten
och vilka natur- och kulturmiljévirden som finns registrerade for enheten.
Regeringen eller den myndighet regeringen bestdmmer far meddela ndrmare
foreskrifter om vad redovisningen skall innehalla, om vad som avses med en
aktuell redovisning och om undantag fran kravet pa redovisning (14 a §). Av
forarbetena (prop. 1997/98:158) framgar att syftet med denna skyldighet inte
ar att detaljreglera skogsdgarens handlande, utan att det bor rdda en stor
frihet for skogsdgaren att bestimma detaljinnehallet. Det bor emellertid vara
obligatoriskt att redovisa uppgifter om natur- och kulturmiljovirden som
tagits fram och dokumenterats genom myndigheternas inventeringar. Det
framgar vidare att skogsdgaren bor ges rimlig tid att skaffa sig en redovis-
ning och att det inte finns nagon straffsanktion kopplad till bestimmelsen.

Enligt 15 § meddelar regeringen foreskrifter om att skog som ar svar att
foryngra pa grund av dess ogynnsamma ldge eller som behdvs som skydd
mot sand- eller jordflykt eller for att forhindra att fjdllgransen flyttas ned
skall avséttas som svarforyngrad skog eller skyddsskog. Avverkning i svér-
foryngrad skog eller skyddsskog far inte ske utan Skogsvardsstyrelsens till-
stand (16 §). I ansdkan skall sokanden redovisa vad hon avser att gora for att
tillgodose naturvardens och kulturmiljovardens intressen. I 18 § anges att
tillstand till avverkning i fjdllndra skog inte far ges om avverkningen &r ofor-
enlig med intressen som &r av visentlig betydelse for naturvarden eller kul-
turmiljovarden.

I skogsvérdslagen finns dven bestimmelser med innebdrden att skogsbru-
ket skall visa hénsyn till renndringen (20-21 §§). Hyggenas storlek och ut-
laggning, skogsbilarnas strickning etc. skall goras pa ett saddant sétt att be-
rord sameby fér tillgéng till ssammanhéngande betesomraden och vegetation
som behdvs inom omrédet for samling, flyttning och rastning. Fore avverk-
ning inom renndringens aretruntmarker skall berérd sameby beredas tillfdlle
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till samrad. Samrad kriavs dock bara om brukningsenheten dr storre dn 500
hektar produktiv skogsmark och hygget &r storre &n 20 hektar (10 hektar i
fjéllndra skogar). Samradet skall omfatta avverkningen, med efterfoljande
skogsvardsatgérder.

I ansdkan om tillstdnd for avverkningen skall sokanden redovisa vad hon
avser gora for att tillgodose rennéringens intressen. Tillstind meddelas inte
om avverkningen medfor sadant visentligt bortfall av renbete att mojlighet-
erna att halla tillatet renantal paverkas eller omojliggér sedvanlig samling
och flyttning av vinterhjord.

Enligt 30 § skogsvérdslagen far regeringen eller den myndighet regeringen
bestimmer meddela foreskrifter om den hidnsyn som skall tas till naturvar-
dens och kulturmiljévardens intressen vid skotseln av skog, sdsom i friga om
hyggens storlek och utldggning, bestdndsanldggning, kvarlimnande av trdd
och trddsamlingar, gddsling, dikning och skogsbilvégars strdckning. Fore-
skrifter fir inte vara s ingripande att pdgiende markanvindning avsevirt
forsvéras.

Motionerna

I motionerna Fi506 av Rune Berglund och Berit Andnor (s) och Fi907 av
Maggi Mikaelsson (v) och Gudrun Lindvall (mp) foreslas att en inventering
gOrs av Statens fastighetsverks skogsarealer (yrkande 2).

I motion Fi907 (v, mp) anfors att Statens fastighetsverk under senare tid
har kritiserats for stora avverkningar i svarforyngrad skog med hoga natur-
véirden 1 sodra Lappland. De anser att det &r anmérkningsvért att naturvér-
desinventeringar paborjats forst fem ar efter det att verket bildades och fyra
ar efter ikrafttrddandet av den nya skogsvardslagen. Det dr nodvéndigt, me-
nar motiondrerna, att staten &r ett foredome nér det géller miljohdnsyn pa de
statligt 4gda markomradena. Darfor bor regeringen ge sédana instruktioner
till Statens fastighetsverk att inventeringar av naturviarden och skyddsvérda
biotoper skyndsamt genomfors samt att skogsinnehavet certifieras.

I motion Fi506 (s) anfors att Statens fastighetsverks omfattande avverk-
ningar ar till nackdel for naturvard och rennéring. Sérskilt patagligt blir detta
enligt motionédrernas bedémning i Jamtlands 14n dér geologi, topografi och
klimat samverkar sa att produktiv skogsmark nar mycket nira kalfjéllet.
Avverkning i dessa omraden leder till att de sista stérre sammanhéngande
naturskogarna eller skogar med naturskogskaraktir utanfor reservaten ar pé
vig att forsvinna. Dessa skogar dr daligt inventerade fran naturvardssyn-
punkt. Darfor bor, menar motiondrerna, en noggrann naturvards- och nyckel-
biotopsinventering genomforas av Statens fastighetsverks skogsarealer.

Utskottets stillningstagande

Utskottet vill inledningsvis betona att Statens fastighetsverk har att folja
skogsvardslagens bestimmelser om miljomaélet. Skogsvardslagen likstéller
milj6- och produktionsmélen i skogsbruket. Utskottet utgér frén att Statens
fastighetsverk foljer gillande bestimmelser i lagstiftningen.
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I skogsvardslagen regleras i 14 a § kravet pa skogsdgare att uppritta en
skogs- och miljoéredovisning. I likhet med motiondrerna anser utskottet att en
naturvirdesinventering pa Fastighetsverkets skogsarealer d4r mycket angelé-
gen. Vid den utskottsutfragning som utskottet arrangerade med generaldirek-
toren for Statens fastighetsverk, Christer Wadelius, framkom att verket be-
driver ett sadant kartldggningsarbete. Wadelius erinrade om att Fastighets-
verket tog 6ver skogsarealen fran Assi Domién ar 1996 och att verket bedri-
ver arbetet med den skyndsamhet som hogt satta kvalitetskrav tillater och
med beaktande av att arbetet huvudsakligen maste bedrivas under den snofria
delen av éret. Utskottet vill for sin del understryka vikten av att inventering-
en dr klar i god tid fore den utsatta tidsfristen ar 2003.

Enligt uppgift under utfrdgningen strdvar Statens fastighetsverk mot att
uppfylla géllande kriterier for certifiering av skogsbruk enligt FSC (Forest
Stewardship Council). En certifiering kan véntas under innevarande r.

Utskottet konstaterar mot denna bakgrund att syftet med motionerna Fi506
(s) och Fi907 (v, mp) yrkande 2 kan anses vara pa vég att tillgodoses varfor
négot tillkdnnagivande inte 4r erforderligt. Motionerna avstyrks darfor.

Fastighetsinvesteringsbolag
Bakgrund
Regeringsdrenden

I en skrivelse den 10 januari 1996 som 6verlimnades till Finansdepartemen-
tet hemstéllde Lars Vinell att skatteregler infors for en ny typ av fastighets-
investeringsbolag. Vidare tog Jan Kvarnstrom, Securum, i en skrivelse den
15 januari 1996 upp fragan om inforande av sadana regler i skattelagstift-
ningen.

Regeringen beslutade vid sammantrdde den 28 november 1996 att inte
vidta nagon atgird med anledning av skrivelserna med héanvisning till att
problemen pa fastighetsmarknaden torde kunna 16sas med tillimpning av
befintliga regler. Samma resultat, dvs. enkelbeskattning, kan uppnds genom
att ett fastighetsbolag ger ut ett 1an.

I en skrivelse daterad i juni 1998 av Carl Johan Aberg m.fl. med titeln Fas-
tighetsinvesteringsbolag (FIB) ett reformforslag foreslas att sérskilda be-
stimmelser infors for fastighetsinvesteringsbolag. Bakom skrivelsen stér
Aktiefrimjandet. Forslaget géller framfor allt dndringar av olika skattebe-
stimmelser. Skrivelsen dr Overldmnad till Finansdepartementet och &r for
nédrvarande foremal for beredning pa virdepappersmarknadsenheten.

Tidigare riksdagsbehandling

Riksdagen har vid tvé tidigare tillfillen behandlat motionsforslag om att
infora sdrskild lagstiftning for fastighetsinvesteringsbolag. Riksdagen har
bada géngerna avslagit motionerna (bet. 1996/97:FiU20, 1997/98:FiU25). 1
sitt betdnkande 1996/97:FiU20 motiverade finansutskottet sitt stdllningsta-
gande med att hinvisa till regeringens beslut den 28 november 1996.
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Forslag om fastighetsinvesteringsbolag

I de motioner som tidigare véckts har hdnvisningar gjorts till en rapport av
professor Lars Vinell: Vitaliserad fastighetsmarknad genom nya investe-
ringsvégar. Rapporten utarbetades pd uppdrag av Catella, Diligentia och
Securum och innehaller ett forslag om att infora sérskilda bestimmelser for
fastighetsinvesteringsbolag (FIB). Fastighetsinvesteringsbolag skulle enligt
forslaget vara ett aktiebolag som uteslutande eller sa gott som uteslutande
forvaltar och dger fastigheter. Det skulle ur investerarnas synvinkel fungera
som en skattefri mellanhand. For fastighetsinvesteringsbolag skulle normala
bestimmelser gélla for foretagsbeskattning med undantag av att utdelade
vinster ej beskattas.

Ett fastighetsinvesteringsbolag skulle enligt forslaget skatterdttsligt betrak-
tas som ett investmentbolag med den skillnaden att fastighetsinvesteringsbo-
lag skulle beskattas for realisationsvinster som ej delats ut. Foljaktligen
skulle fastighetsinvesteringsbolag inte péforas den schabloninkomst som
lagen foreskriver for investmentbolag.

Avsikten med forslaget dr att investerarna skulle fd mdjlighet att indirekt
placera i fastigheter med samma skattevillkor som om de gjorde direkta
investeringar i dessa tillgdngar.

Lars Vinell foreslog ocksa att foretag for att bli fastighetsinvesteringsbolag
skall uppfylla tre sédrskilda villkor: en sérregel rorande spridning av dgandet,
en sarregel rorande utdelning och en sérregel rorande soliditet.

Syftet med forslaget dr att bidra till att l6sa foljande problem pa den
svenska fastighetsmarknaden:

e  Den mycket ldga finansieringen med egenkapital av fastighetsbestanden
hos de kommunala fastighetsféretagen och hos huvuddelen av borsens
fastighetsbolag.

e  Den mycket svaga likviditeten pé fastighetsmarknaden.

e Den mycket speciella situationen for ett antal ofrivilliga fastighetsédgare
som Overtagit pantsatta fastigheter.

e Bristen pa fokusering i ménga av de stora aktdrernas fastighetsportfol-
jer.

e De patagliga problemen for skilda typer av investerare inklusive sma-
sparare att gora direktinvesteringar i fastigheter frimst pa grund av des-
sas odelbarhet. Fastighetsbranschen kan darfor inte na en stor del av
sparkapitalet.

Lars Vinell menar att det inte enbart &r fastighets- och byggnadssektorn —
bl.a. i form av ldgre total byggnadsvolym — som blir lidande av dessa pro-
blem. Via andra marknader, frimst kapitalmarknaderna, har de negativt
inverkat pa samhéllsekonomin i dess helhet, vilket tydligt illustrerades under
bankkrisen nér staten i sista hand fick bira ansvaret for fallissemangen pa
fastighets- och finansmarknaderna.
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Fastighetsfonder i Finland

Den 1 mars 1998 trddde Lag (1173) om fastighetsfonder i kraft i Finland.
Enligt propositionen (77/1997 rd) avses med fastighetsfond ett publikt aktie-
bolag som enligt sin bolagsordning uteslutande eller huvudsakligen bedriver
fastighetsfondsverksamhet. Lagen tillimpas pa fastighetsfondsverksamhet
som innebdr att allménheten erbjuds mdjlighet att delta i gemensamma fas-
tighetsplaceringar genom att teckna, kopa eller pa annat sitt forvarva aktier i
ett publikt aktiebolag. Fondbolagen vidareplacerar allmidnhetens medel hu-
vudsakligen i fastigheter och fastighetsvéardepapper.

I lagen regleras bl.a. fastighetsfondernas informationsskyldighet, dvs.
skyldigheten att offentliggdra fastighetsfondsprojekt, delarsrapporter och
bokslut. Denna skyldighet overensstimmer med de skyldigheter som ett
borsbolag har enligt viardepappersmarknadslagen. Vidare regleras metoder
for fastighetsvarderingen. Fastighetsfondens tillgdngar skall virderas av en
opartisk fastighetsvirderare. I lagen finns ocksa bestimmelser om hur en
fastighetsfond bildas samt om dess firma, aktiekapital, verksamhetsomrade,
riskspridning och kredittagning samt om Finansinspektionens tillsynsskyl-
dighet.

Syftet med lagen &r att skapa tydliga forutséttningar for vardepapperisering
av finldndska fastigheter. Till de primédra ambitionerna hor ocksé att stirka
placerarnas fortroende for fastighetsmarknaden.

I sitt betinkande (31/1997 rd) anforde ekonomiutskottet att med den nya
lagen kan fastighetsdgarna med hjélp av fastighetsfonderna omvandla svérre-
aliserbar fastighetsegendom i en mer likvid form och bredda dgarbasen. Det
blir ocksa, menade utskottet, littare for andra 4n institutionella placerare att
investera lattillgéngligt kapital i fastighetsegendom. Det ar tryggare att pla-
cera i en fastighetsfond &n att direkt dga fastigheter eftersom fonden enligt
bestdmmelserna dr forpliktad att sprida riskerna.

Lagen medger befrielse fran s.k. dverlatelseskatt nir fastighetsfonderna
bildas. Fastighetsfonderna ar aktiebolag och beskattas precis som andra
aktiebolag. Ekonomiutskottet anforde i sitt betdnkande att om det anses
motiverat att dterkomma till fragan om beskattningen av fastighetsfonder bor
det grundligt utredas om det foreligger ett behov av skatteneutralitet for olika
placeringsformer, hur de olika placeringsaktérerna behandlas i skattehénse-
ende och hur hallbara beskattningsprinciperna for publika aktiebolag é&r. I
princip bér man ocksé utreda vilka syften de fastighetsbolagiserande aktorer-
na driver och ta stillning till om dessa eventuellt bor stodjas skatteméssigt.

Aktiefrdmjandets forslag

Bakom den skrivelse som inldmnats till Finansdepartementet i juni 1998 stér
bl.a. Aktiefrimjandet och en grupp bestdende av de stora institutionella pens-
ionsforvaltarna. Skrivelsen innehdller savil en utredning som detaljerade
forslag till forfattningséndringar, framfor allt géller det skatteregler.
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Motionen

1 motion Fi503 foreslar Lennart Hedquist och Carl Erik Hedlund (m) att en
sarskild lag om fastighetsinvesteringsbolag inf6rs. Motiondrerna erinrar om
att de tidigare har vickt motsvarande forslag, men att behandlingen av dessa
motioner i finansutskottet varit mycket summarisk. De anfor att det inte &r
rimligt att, som regeringen gor i sitt beslut den 28 november 1996, hinvisa
till en komplicerad och for smésparare i praktiken helt otillgdnglig metod.
Regeringens instéllning innebdr de facto att man inte vill astadkomma de
fordelar som fastighetsinvesteringsbolag kan astadkomma for fastighets-
marknaden och for de smasparare som vill investera i fastigheter.

Motiondrerna hénvisar till de skél de angivit for fastighetsinvesteringsbo-
lag i sina tidigare motioner. De finner det vara av stort allménintresse att
fastighetsmarknaden blir mer likvid dn i dag. Det kommer, menar de, att ta
mycket lang tid att skapa effektiva och anpassade fastighetsinnehav om
ingenting gors for att underldtta denna process. Inte minst mot bakgrund av
det stora omstruktureringsbehov som foreligger for de kommunala bostads-
bolagen é&r fastighetsinvesteringsbolagen en angeldgen reform.

Utskottets stillningstagande

Enligt utskottets uppfattning har det inte inkommit négon avgdrande ny

information sedan utskottet senast beredde forslag om fastighetsinvesterings-

bolag, och utskottet star darfor fast vid sitt tidigare stidllningstagande.
Utskottet avstyrker motion Fi503 (m).

Hemstéllan

Utskottet hemstiller
1. betrdffande hyressdttning av museer, m.m.
att riksdagen avslar motion 1998/99:Kr254 yrkande 9,
2. betriffande Statens fastighetsverks och Akademiska Hus avkast-

ningskrav
att riksdagen avslar motionerna 1998/99:Fi903 och 1998/99:Fi907
yrkande 1,
res. 1 (v, mp)

3. betrdffande inventering av naturvdrdsvirden i Statens fastighets-
verks skog
att riksdagen avslir motionerna 1998/99:Fi506 och 1998/99:Fi907
yrkande 2,

4. betriffande fastighetsinvesteringsbolag
att riksdagen avslar motion 1998/99:Fi503.
res. 2 (m, kd, fp)
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Stockholm den 9 februari 1999

Pa finansutskottets vignar

Jan Bergqvist

I beslutet har deltagit: Jan Bergqvist (s), Lars Tobisson (m), Bengt Silfver-
strand (s), Lisbet Calner (s), Sonia Karlsson (s), Fredrik Reinfeldt (m), Carin
Lundberg (s), Sven-Erik Osterberg (s), Siv Holma (v), Per Landgren (kd),
Anna Akerhielm (m), Lena Ek (c), Karin Pilsiter (fp), Gunnar Axén (m),
Lars Béckstrom (v), Birger Schlaug (mp) och Stefan Attefall (kd).

1998/99:FiU16



Reservationer

1. Statens fastighetsverks och Akademiska Hus
avkastningskrav (mom. 2) (v, mp)

Siv Holma (v), Lars Bickstrom (v) och Birger Schlaug (mp) anser

dels att den del av utskottets stdllningstagande under rubriken Statens fastig-
hetsverks och Akademiska Hus avkastningskrav som borjar med Vad betréf-
far avkastningskravet” och slutar med “Fastighetsverkets skogsarealer” bort
ha foljande lydelse:

Betriffande avkastningskravet pa Statens fastighetsverk delar utskottet den
bedémning som motiondrerna gér om att det hoga avkastningskravet torde
vara en av orsakerna till alltfor stora avverkningar. Det &r enligt utskottets
mening inte rimligt att avkastningskravet leder till att skogsvéardslagens
miljomal riskerar att dvertrddas. Regeringen bor darfor, som motionédrerna
foreslar, ges i1 uppdrag att omprova Fastighetsverkets avkastningskrav. Detta
bor riksdagen som sin mening ge regeringen till kénna.

dels att den del av utskottets stdllningstagande under rubriken Statens fastig-
hetsverks och Akademiska Hus avkastningskrav som bdrjar med "Motionerna
Fi903” och slutar med ”yrkande 1 avstyrks” bort ha foljande lydelse:

Utskottet tillstyrker med det anférda motion Fi907 (v, mp) yrkande 1. Dér-
emot avstyrks motion Fi903 (c, kd).

dels att utskottets hemstéllan under 2 bort ha f6ljande lydelse:
2. betriffande Statens fastighetsverks och Akademiska Hus avkast-
ningskrav
att riksdagen med bifall till motion 1998/99:Fi907 yrkande 1 och med
avslag pd motion 1998/99:Fi903 som sin mening ger regeringen till
kdnna vad utskottet anfort om att omprova Statens fastighetsverks av-
kastningskrav,

2. Fastighetsinvesteringsbolag (mom. 4) (m, kd, fp)

Lars Tobisson (m), Fredrik Reinfeldt (m), Per Landgren (kd), Anna Akerhi-
elm (m), Karin Pilséter (fp), Gunnar Axén (m) och Stefan Attefall (kd) anser

dels att utskottets stdllningstagande under rubriken Fastighetsinvesteringsbo-
lag bort ha f6ljande lydelse:

Fastigheter utgdr en betydande del av den svenska nationalformogenheten
och villkoren for dgandet av fastigheter har en mycket stor samhéllsekono-
misk betydelse. Det dr darfor ett problem att det finns en rad hinder for savél
stora som sma placerares mdjligheter att i indirekt form via aktier placera i
fastigheter trots ett betydande latent intresse for sadana kapitalplaceringar
och ett stort kapitalbehov inom fastighetssektorn. Framfor allt géllande skat-
teregler forsvérar allvarligt mojligheten for investerare att soka sig till aktier i
fastighetsbolag. Utskottet anser att beskattningen maste fordndras och en
sarskild lagreglering av fastighetsinvesteringsbolag inforas. Fordndringar
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krévs, inte minst for att mota en forviantad okning av det tillflode av kapital
som skall placeras. Genom inférandet av premiereservfonder inom det re-
formerade alderspensionssystemet vintas under ar 1999 eller 2000 30-35
miljarder kronor komma att overforas fran den tillfalliga férvaltningen hos
Riksgéldskontoret till kapitalmarknaden.

Utskottet anser att det finns flera skil for att infora fastighetsinvesterings-
bolag:

— Fastighetsinvesteringsbolag skulle kunna bli det lok som drar med sig det
nddvindiga tillskott av egenkapital som bdde privata och offentliga fastig-
hetsbolag med négra undantag i dag saknar och som de i dag inte kan at-
trahera pd grund av gillande regler. Just genom att fastighetsinvesterings-
bolagsaktien ger direktinvesteringens fordelar i utdelning och vérdesteg-
ring utan att medfora dess nackdelar vad giller odelbarhet och likviditet
blir placeringsformen sannolikt attraktiv. I nuvarande ldge ar detta viktigt
eftersom likviditeten pé fastighetsmarknaden dd kommer att 6ka och resul-
tera 1 en effektiv prisbildning pa fastigheter. Att fa en motsvarande likvidi-
tet i direktinvesteringar &r inte lika 6nskvért eftersom det kan leda till dalig
forvaltning och storre osékerhet for hyresgéster. Fastighetsinvesteringsbo-
lag 16ser problemen med finansiering och prisbildning utan att stéra lang-
siktigheten i forvaltningen.

— Vi fér en stimulans till 6kad langsiktighet och klar malinriktning i fastig-
hetsinvesteringar

— En ny struktur kan vixa fram med olika typer av specialiserade fastighets-
bolag

— Mgjligheter till forbéttring av den totala portfoljplaneringen hos forsak-
ringsbolag, fonder och andra kapitalforvaltare

— Maojligheter for smé kapitalplacerare att direkt investera i stora fastigheter

— Mojligheter till effektivisering av den svenska kapitalmarknaden som leder
till minskade kapitalkostnader och pa sikt till sénkta kostnader f6r boende
och annan lokalanvéndning.

Dessutom bor fastighetsinvesteringsbolag kunna fylla en viktig funktion pé
marknaden i samband med att statens kommersiella fastigheter, sérskilt Va-
sakronan, skall borja avyttras samt i samband med forsdljning av andelar i
kommunala bostadsforetag.

Utskottet kan notera att regeringen som motivering for sitt beslut den 28
november 1996 att inte vidta négra atgdrder med anledning av skrivelserna
fran Lars Vinell och Jan Kvarnstrom hénvisar till att samma syfte, ndmligen
att eliminera dubbelbeskattningen av fastigheter dgda i bolagsform, skulle
kunna uppnés genom att ett fastighetsbolag ger ut ett 1an. Utskottet dr emel-
lertid av den uppfattningen att man genom att ersétta aktiekapital med kon-
vertibla skuldebrev inte skulle nd de fordelar som forslaget med fastighetsin-
vesteringsbolag syftar till att uppné. Till nackdelarna med den modell som
regeringen hénvisar till hor att innehavaren av konvertibla skuldebrev inte &r
forsdkrad samma rattigheter som en aktiedgare dr vad géller inflytande Gver
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bolaget eller minoritetsskydd. Aven av andra skil framstir konvertibla skul-
debrev som en vig som inte dr praktiskt framkomlig, i synnerhet inte for
enskilda smésparare som onskar placera delar av sina besparingar i fastighet-
er.

Fragan om dubbelbeskattning kan forvéntas bli en av de fragor som kom-
mer att noggrant penetreras vid skattedverldggningarna mellan riksdagens
partier och regeringen. Utskottet anser dock att &ven om dubbelbeskattningen
avskaffas finns det behov av sérskild lagstiftning for fastighetsinvesterings-
bolag.

Utskottet tillstyrker med det anforda forslaget i motion Fi503 (m) om att
riksdagen hos regeringen begir forslag till lag om fastighetsinvesteringsbo-
lag.

dels att utskottets hemstéllan under 4 bort ha f6ljande lydelse:
4. betriffande fastighetsinvesteringsbolag
att riksdagen med bifall till motion 1998/99:Fi503 som sin mening ger
regeringen till kdnna vad utskottet anfort om en lag om fastighetsinve-
steringsbolag.

Sérskilt yttrande

Statens fastighetsverks och Akademiska Hus avkastningskrav
(mom. 2) (¢)

Lena Ek (c) anfor:

Det finns inget sjdlvindamal for staten att dga fastigheter. Avkastningskravet
bor bl.a. balansera hénsyn till marknadsnivén, legitima krav frén den verk-
samhet som &r inrymd i fastigheten och intékter for staten. Under utskottets
beredning av drendet har underhandsinformation inkommit fran Finansdepar-
tementet om att Akademiska Hus avkastningskrav kan komma att sénkas i
samband med bolagsstimman under varen. Jag anser att en sddan sdnkning
ar angeldgen och att regeringen darfor bor verka for att sa sker.
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