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REMISS. Staten som fastighetsdagare och hyresgast (SOU
2011:31)

Statens fastighetsverk (SFV) lamnar hdrmed nedanstdende synpunkter pé
betdnkandet “Staten som fastighetsagare och hyresgast”.

Sammanfattning

SFV staller sig i stora drag positivt till utredningens férslag men vissa
oklarheter kréver fortydliganden vilket framgar langre ned i texten under
respektive rubrik till de avsnitt verket valt att kommentera.

Generellt kan sdagas att det ar av avgorande betydelse vilka resurser som
kommer att stallas till SFV:s forfogande for vard och utveckling av de
kulturhistoriska fastigheterna. Det hade darfor varit dnskvart om utredningen
hade lamnat forslag pd hur forvaltningen ska finansieras. Av denna anledning
ar det svart att fullt ut bedéma konsekvenserna av utredningens forslag och
SFV har i sitt yttrande utgdtt frdn att verket tillférs nddvandiga resurser for
forvaltningen av de objekt som ska forvaltas av SFV.

I utredningen sdgs att urvalet av de fastigheter staten fortsatt ska aga bor
utgd fran vad som bast gynnar utvecklingen av den samlade statliga
formdgenheten. SFV vill peka pd att de statligt &gda kulturfastigheterna
representerar stora kulturhistoriska och ekonomiska varden. De ekonomiska
vardena bestdr dels av de varden som genereras av uthyrning, dels av den
samhallsnytta som ar sarskilt pataglig for de kulturfastigheter som utvecklas
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till bes6ksmal av SFV i samverkan med lokala och regionala parter. De
kulturhistoriska bes6ksmalen &r en viktig del i den snabbt 6kande besoks-
och turistnéringen. Mé&nga fastigheter som i sndvare mening inte bér sina
kostnader lamnar sdledes viktiga bidrag till samhéllsekonomin vilket inte
aterspeglas i redovisad formogenhet.

Utredningens forslag att sammanfora statens kulturfastigheter under SFV:s
forvaltning &r sarskilt positivt. SFV har mdngérig erfarenhet av denna typ av
objekt och en vél fungerande organisation. Ett beslut om att 6verfora
forvaltningen av kulturfastigheter fr&n myndigheter som inte har ndgot
sarskilt ansvar for att bevara kulturarvet eller att géra det tillgangligt for
allménheten (Fortifikationsverket, Trafikverket, Sjofartsverket) till en
myndighet som har ett s&dant uttryckligt uppdrag méste i sig ses som en
hdjning av ambitionsnivdn och darfér medfora att regeringen tillskjuter mer
resurser &n vad som tidigare forbrukats p& de enskilda objekten.

SFV anser att den metod som anvandes i kulturfastighetsutredningen med
fordel kan anvandas som utgangspunkt i det framtida arbetet med att
bestdmma vilka fastigheter som langsiktigt ska dgas av staten. Metoden
behdver dock vidareutvecklas s& att den blir an mer trovérdig och
transparent i ett langre tidsperspektiv och med en tydlig koppling mellan
beslut om urval och bevarande-/utvecklingsnivd samt ekonomiskt
férvaltningsansvar.

Ang8ende frdgan om nyckeltal kan konstateras att sddana generellt sett &r
anvandbara och bra instrument for att mata effektivitet. Dock bor poéngteras
att de regelverk som giller fr bolag respektive myndigheter skiljer sig frdn
varandra och att det foreligger stora skillnader i karaktéren pd
fastighetsbest&nd hos olika statliga forvaltare. SFV ifrdgasatter darfor nyttan
av en omfattande rapportering till Ekonomistyrningsverket (ESV) av nyckeltal
i fastighetsférvaltningen. SFV &r d@ven tveksamt till nyttan av omfattande
marknadsvardering av fastigheter som forvaltas i myndighetsform.

9. 1 Vilka fastigheter ska staten dga?

SFV instémmer i att det saknas tydliga, enkelt tillampbara kriterier for vilka
fastigheter staten ska &ga och att det &r svart att faststélla sddana kriterier
men att det borde faststéllas allméngiltiga principer. Utredningen foreslar
bland annat att staten ska aga fastigheter som &r kulturhistoriskt sérskilt
betydelsefulla, har ett sarskilt betydelsefullt symbolvérde eller har central
betydelse for rikets sakerhet.

Forslaget &r bra men behdver kompletteras. Donationsfastigheter som staten

mottagit och statens fastigheter utomlands for utrikesforvaltningen ar
kategorier med ett stort antal objekt som SFV forvaltar. Vissa I&ngsiktiga
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andamalsfastigheter for statsforvaltningen dar staten vill tillférsékra sig full
radighet Gver byggnaderna kan exemplifieras med byggnader for
regeringskansliet som inte &r symbolbyggnader och vissa teater- och
museibyggnader som inte uppenbart & symbolbyggnader.

Utredningen har i forsta hand behandlat fastigheter med byggnader. I
direktiven undantogs nationalparkerna frén uppdraget. Detta ar sannolikt
forklaringen till att utredningen forbigatt den omfattande markforvaltning
som SFV har avseende omrdden vaster om odlingsgrénsen i de nordliga
lanen, kronoholmar och jordbruksmark inom kungsgérdarna i sodra Sverige.
Dessa omrdden bor i allt vasentligt behdllas av staten och forvaltas i
myndighetsform — liksom Naturvardsverkets omfattande férvaltning av
nationalparker och naturreservat. Utredningen foreslar att 6vningsomraden
och skjutfalt for Forsvarsmakten (som forvaltats av Fortifikationsverket)
Gverlats till bolag. Konsekvenserna av detta med hénsyn till i forsta hand
miljobalken och tilldmpning av arrendelagstiftningen bor belysas sa att
statens rddighet dver markanvandningen inte dventyras. En samverkan
mellan markforvaltande myndigheter/bolag kan utvecklas for att 6ka
effektiviteten.

10.5 Berattelsemodellen (urvalsmetoden) och resultatet av
Kulturfastighetsutredningen

SFV instéammer i att den urvalsmetod som I3g till grund for
Kulturfastighetsutredningen utgdr en bra grund vid urvalet av vilka
fastigheter som l&ngsiktigt ska agas av staten. Utredningen har inte lamnat
forslag till hur urvalsmetoden bor utvecklas och tillampas. For att
astadkomma detta bor processen tydliggoras samt ansvaret for dess olika
delar bestdmmas. Metoden for att valja ut de fastigheter som l&ngsiktigt ska
agas av staten, for att pd ett representativt satt dskadliggora berattelser, bor
kopplas till ekonomiskt ansvarstagande for fastigheterna. Sarskilt galler detta
naturligtvis de fastigheter som saknar intékter for att pd sikt técka de
I6pande kostnaderna. Processen bér dven klara av att hantera framtida nya
behov och tillkommande fastigheter. Urvalsmetoden och kriterierna bor
darfor utvarderas och vid behov revideras och kompletteras.

SFV anser att det &r mycket angelaget att arbetet med att vidareutveckla och
faststélla metoden kommer i gang sd snart som méjligt. Med nuvarande
uppgiftsfordeining bor Riksantikvarieambetet (RAA), lénsstyrelserna, SFV
samt regering/riksdag, som anvisar medel till bidragsfastigheterna, vara
delaktiga i denna process.
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10.6 Samlad forvaltning

SFV bitrader forslaget att samla forvaltningen av statens kulturhistoriskt
virdefulla fastigheter i en myndighet. SFV har idag en stor erfarenhet av
forvaltning av olika kategorier av kulturfastigheter — och &r darfor val lampat
for uppgiften. Att det i de fastigheter som harigenom kommer att dverforas
till SFV:s forvaltning pagar verksamhet, statlig eller privat, ser SFV enbart
som positivt. En dverforing av fastigheter bor dérfor inte, som tidigare,
avvaktas till dess den statliga verksamheten upphor.

Forutsattningarna for dverfdring till SFV av SBM-fastigheter frén RAA,
Sjofartsverket och Trafikverket torde i huvudsak vara okomplicerade. Detta
gdller ocksd delar av Fortifikationsverkets SBM-fastigheter. En konkret
genomgéng av fastigheterna far utvisa i vilka fall fastighetsbildningsatgdrder
for att avskilja SBM-byggnader i ett stérre, ibland inhédgnat bestand &r sd
pass komplicerade att de darfor kan ifrégaséttas. I sddana fall bor prioritet
ges &t dverforing av fastigheter som ar foreslagna att ingd i den
kulturhistoriska fastighetsportfoljen. SFV instammer i utredningens
bedémning att Karlskrona 6riogsbas ar en sddan anldggning som kréver
sarskild genomgang.

Vid 6verforing av fastigheter som inte bér sina kostnader genom uthyrning d@r
det sarskilt viktigt att SFV fér disponera de resurser for underhdll och drift

som mdjliggor att fastigheterna kan underhdllas och utvecklas i enlighet med
SFV:s framtida uppdrag.

SFV vill i detta sammanhang lyfta fram hyressattningsfrdgan for de
fastigheter som kan komma att 6verforas till SFV och som har
Forsvarsmakten som hyresgast. Idag erlagger Forsvarsmakten en
kostnadshyra till Fortifikationsverket. SFV:s nuvarande uppdrag &r att ha
marknadsanpassade hyror med undantag for de fem musei- och
teaterbyggnader som enligt sarskilt beslut av regering och riksdag ska ha
kostnadshyra. Vissa avsides beldgna byggnader har i praktiken ocksd en
kostnadsbaserad hyra d& marknad saknas. SFV har idag Forsvarsmakten som
hyresgast i Karlsborg och tillampar dar marknadsanpassade hyror. Om
ytterligare forsvarsfastigheter tillfors SFV maste hyressattningsprinciper och
kostnadskonsekvenser tydliggoras sé snart som mdjligt.

10.7 Fastigheter som inte foreslds inga i portféljen
Utredningens forslag &r att de kulturfastigheter som inte uppfyller

urvalsmetodens kriterier, méste analyseras och hanteras utifrén sina
individuella forutsattningar. Det kommer att bli aktuellt med férsaljning av
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fastigheter som i dag ar statliga byggnadsminnen. I samband darmed bor
frdgor om fortsatt skydd for byggnader och miljder provas i forsta hand av
lansstyrelserna. Infor ett sddant arbete kan det vara av vikt att regeringen
dvervager mojligheten att pd ett enkelt satt fa till stdnd andringar i géllande
skyddsforeskrifter.

Med hdnsyn till karaktéren pa fastigheter som blir aktuella for forsaljning
kravs ett relativt omfattande utredningsarbete. Forsaljningsprocessen kan
darfor forvantas bli relativt utdragen.

10.8 Levandegorande/tillgangliggérande

Ett viktigt uppdrag i SFVs férvaltning ar att levandegéra och tillgangliggora
de kulturhistoriskt vardefulla miljoer verket forvaltar. Vissa fastigheter utgor
en viktig resurs for sdval turistndringen som for lokal och regional utveckling.
Utredningen anser att SFV bor arbeta an mer aktivt med att utveckla
bestksmal i samarbete med kommuner, landsting och besoksnéring och d
prioritera de bestksmal dér det ar mojligt att fa till stdnd l3ngsiktiga avtal om
lokal medfinansiering eller &taganden frdn lokala parter. For att mojliggora
detta foresldr utredningen att investeringar i bidragsfastigheter ska kunna
l&nefinansieras p& samma villkor som for hyresfastigheter. SFV bitrader detta
forslag.

10.9 Malsdttning med bevarandet

Utredningen anser att SFV i sin forvaltning av kulturfastigheter bor klargora
malsittningen med bevarande for respektive fastighet. RAA har dels
foreslagit olika nivder av nyttjande, dels olika nivder av bevarande. Syftet ar
att ambitionsnivan i bevarandet maste bli foremal for ett aktivt
stéllningstagande. SFV stdder syftet, men anser att de olika
nivdindelningarna behdver fortydligas och utvecklas for att bli praktiskt
tillampbara. Definitionen av ambitionsnivd med bevarande gors idag genom
att SFV i samr8d med RAA for varje enskild fastighet uppréttar s kallade
vardprogram. I vardprogrammen tolkas skyddsforeskrifter och karnvarden
fastslés, vilket ligger till grund for bevarande, utveckling och prioriteringar.
SFV lamnar ocks& underlag till RAA infér upprattande av skyddsforeskrifter,
och foreslar vid behov revideringar. SFV anser att arbetssattet i dag fungerar
bra. Om de ekonomiska resurserna skulle minska dramatiskt kan fastigheter
tvingas till avsevart lagre underhallsnivder vilket kan medféra behov av
andringar i skyddsforeskrifterna. Hanteringen riskerar att ta 1&ng tid da beslut
for varje enskild fastighet med nuvarande ordning tas av regeringen. Detta
bdr omprévas sa att skyddsforeskrifterna kan forandras och beslutas pé
myndighetsniva.
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12.3 Effektivitet i forvaltningen

For att kunna bedoma den statliga fastighetsforvaltningens effektivitet
foreslar utredningen att ESV far i uppdrag att utveckla
redovisningsdefinitioner for nyckeltal. Generellt sett &r detta bra och kan vara
till hjdlp i verksamheten under forutséttning att jamforbarhet foreligger. Dock
bor podngteras att det foreligger stora skillnader mellan bolag och
myndigheter avseende finansiella nyckeltal och att karaktéren pd forvaltade
fastigheter uppvisar stora skillnader mellan olika forvaltare. SFV ifrégasatter
darfor nyttan av en omfattande rapportering till ESV av finansiella nyckeltal
och nyckeltal for fastighetsforvaltningen.

12.5 Styrningen av de statliga fastighetsforvaltande
myndigheterna

SFV delar utredningens forslag att kostnaderna for de kungliga slotten bor
sarredovisas. En ytterligare differentiering av rapportering och uppdelning av
SFV:s nuvarande verksamhetsgrenar kan med fordel behandlas i
budgetdialogen da férandringarna i SFV:s uppdrag och fastighetsbestdnd
klarlagts.

En arlig marknadsvardering av hyresfastigheter i syfte att kunna jamféra SFV
mot andra statliga och privata aktdrer innebér en avsevérd kostnad. SFV
ifrdgasatter nyttan av frekventa varderingar for styrningen av SFV:s
fastighetsforvaltning.

15.7 Principer for tillampning av kostnadsbaserad
hyresmodell

Utredningen slar fast den grundlaggande principen att fastigheten, aven om
den &r en kostnadshyresfastighet, ska bara sina kostnader och att dessa ska
tackas av hyror. Denna grundprincip delas av SFV.

SFV anser att det &r bra att mdjligheten till langre hyresavtal 6ppnas da detta
medfér en jamnare &rshyra for hyresgésten samtidigt som SFV pa ett
effektivare satt kan planera in I6pande underhdlisdtgarder.

SFV valkomnar ocksd att det uttryckligt sags att verket mdste fa

kostnadstackning for det underhdll som anses vara nodvandigt for
fastighetens fortbestand.

Sid 6(7)




16. Konsekvenser

SFV instammer i utredningens beddmning att det bor utses en
organisationskommitté som far i uppdrag att hantera Gverféringen av
kulturfastigheter till SFV. Kommittén bor dessutom fa i uppdrag att faststélla
de ekonomiska resurser som ska folja med respektive fastighet vid
overforingen till SFV. Daremot &r SFV tveksamt till att 13ta en kommitté
hantera frdgan om prévningen av enskilda fastigheter mot urvalsmetoden
samt hanteringen av enskilda fastigheter som inte behdver ingd i portféljen.
En effektiv forvaltning kréver en skyndsam hantering av dessa fragor
eftersom det vid en osakerhet om huruvida en fastighet ska behéllas eller
avvecklas uppstar svarigheter med att prioritera underhallsinsatser. SFV
befarar att om en kommitté dven far dessa uppdrag sa riskerar urvals- och
analysprocessen att ta lang tid i ansprak.

Beslut i detta arende har fattats av verkets styrelse, ordférande Christer
Alvemur, vice ordférande Bo Lundgren samt ledaméterna Ann-Charlotte
Backlund, Carita Backlund, Eva Carron och Thomas Norell. Foredragande var
chefsjuristen Bjorn Anderson.
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Thomas Norell
Generaldirektor
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