Kommittédirektiv

Bostadshyggande pa statens fastigheter

Beslut vid regeringssammantréde den 26 januari 2017

Sammanfattning

En sarskild utredare — en samordnare — som ska fungera som en
forhandlingsperson, ska verka for att fa till stand bostadsbygg-
ande pa statens fastigheter. Férhandlingspersonen ska utga fran
Planprocessutredningens inventering av statens fastigheter som
kan vara lampliga for bostadsbyggande i betdnkandet Battre
samarbete mellan stat och kommun (SOU 2015:109). Inven-
teringen omfattade bade statligt agda fastigheter och fastigheter
som &gs av bolag med statligt dgande. Forhandlingspersonen
ska for varje statligt agd fastighet bedoma om det finns ett lang-
siktigt intresse for staten av att behalla hela eller delar av
fastigheten for dess nuvarande anvandning, eller i fore-
kommande fall planerade anvandning. Forhandlingspersonen
ska &ven beddma om fastigheten kan ge ett vasentligt bostads-
tillskott. 1 fraga om fastigheter dar forhandlingspersonen
bedomer att bostadsbyggande skulle kunna vara aktuellt ska
forhandlingspersonen sammanfora relevanta aktorer i syfte att
realisera bostadsbyggande. Relevanta aktérer &r i detta
sammanhang kommunen, staten som fastighetsdgare och
presumtiva byggherrar. Forhandlingspersonen ska dven fora en
dialog med bolag med statligt &gande som forvaltar fastigheter.

Forhandlingspersonen ska senast den 30 juni 2017 ldmna en
delredovisning med bedomning av forutsattningarna for
bostadshyggande pa fastigheterna och en tidsplan for det fort-
satta arbetet. Uppdraget ska slutredovisas senast den 15 februari
2018. Regeringen kan komma att ldmna tilldggsdirektiv med
hansyn till vad som framkommer i delredovisningen.
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Bakgrund

Generell brist pa bostader i Sverige

Det rader en allman och utbredd bostadsbrist i Sverige.
Bostadsbyggandet har under manga ar varit lagt i forhallande
till befolkningstillvaxten. Storst ar bristen pa hyresratter. Just nu
vaxer Sveriges befolkning kraftigt och storst ar befolknings-
tillvaxten i1 storstadsregionerna. Av Boverkets bostads-
marknadsenkat for 2016 framgar att 240 av landets kommuner
bedomer att det rader underskott pa bostader pa marknaden.
Drygt 80 procent av Sveriges befolkning bor i kommuner som
bedomer att de har ett underskott pa bostader. Aven om bygg-
takten nu ar hogre an pad manga ar ar bostadsbristen stor
eftersom byggtakten lange varit 1ag i forhallande till befolk-
ningsokningen.

Bristande tillgang pa mark for bostadsbyggande

En avgorande forutsattning for att fa till stand bostadsbyggande
ar tillgang till mark. Mark ar sarskilt attraktiv for bostads-
byggande ndr den &r beldgen nédra tdtorter och goda
kommunikationer. Bristen pa mark for bostadsbyggande gor det
svart for nya aktorer att komma in pa marknaden. Detta ar i sin
tur ett hinder for 6kad byggtakt och konkurrens. Vidare har
kommunen en viktig roll for byggtakten saval genom plan-
monopolet som i sin roll som stor markdgare. F6r mark som
kommunen inte har radighet 6ver racker det dock inte att det
finns en politisk vilja att bygga bostader. Om radigheten saknas,
kan kommunen inte paverka genomférandet av bostads-
byggandet pa detaljplanelagd mark.



Staten som fastighetsagare

Begreppet fastigheter omfattar, till skillnad fran begreppet
mark, dven byggnader. Staten &r en stor fastighetsdgare som
bl.a. ager forsvarsfastigheter, trafikfastigheter, slott, national-
parker och museer. Manga av dessa fastigheter har utformats
sérskilt for en viss myndighets verksamhet och roll i samhéllet
och kan bl.a. ha hoéga natur-, kultur- och friluftsvarden. De
fastigheter som staten &ger forvaltas av vissa bestdmda
myndigheter. Av dessa har Statens fastighetsverk och
Fortifikationsverket fastighetsforvaltning som sin huvuduppgift.
Andra myndigheter som forvaltar fastigheter ar t.ex. Skogs-
styrelsen och Trafikverket. Staten &ger aven samtliga aktier i
fyra bolag som har till uppgift att forvalta fastigheter:
Akademiska Hus Aktiebolag, Specialfastigheter Sverige Aktie-
bolag, Jernhusen AB och Vasallen AB. Bolag med statligt
&gande ar egna juridiska personer som, liksom privat dgda
bolag, maste folja bl.a. aktiebolagslagen. Aktiedgaren, dvs.
staten, kan normalt inte besluta om forséljning av enskilda
fastigheter.

Statliga myndigheter har genom férordningen (1996:1190)
om Overlatelse av statens fasta egendom, m.m. i uppdrag att
sélja fast egendom om den inte alls eller endast i ringa ut-
strackning behdvs i statens verksamhet och om det inte finns
séarskilda skél for att egendomen fortfarande ska agas av staten.
Hénsynen till totalférsvaret, manniskors hélsa och sékerhet,
kulturmiljovarden, naturvarden och det rorliga friluftslivet kan
utgora sarskilda skél for att en egendom fortfarande ska agas av
staten. Enligt forordningen (1993:527) om forvaltning av
statliga fastigheter, m.m. ska de fastighetsforvaltande myndig-
heterna fortlépande halla en aktuell forteckning 6ver de for-
valtningsobjekt som ingar i forvaltningsuppdraget.

Flera av statens fastigheter ligger inom omraden som é&r av
riksintresse enligt 3 kap. eller 4 kap. miljobalken. Ett omrade
kan t.ex. vara av riksintresse for totalforsvaret, naturvarden,
kulturmiljovarden, friluftslivet eller for anlaggningar for vatten-
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forsorjning eller kommunikationer. Omraden som ar av riks-
intresse har i enlighet med miljébalken ett sarskilt skydd mot
viss paverkan. | 3 kap. 10 § miljobalken regleras forhallandena
nar det finns flera eller motstdende riksintressen enligt 3 kap.
Foretrade ska ges at det eller de andamal som pa lampligaste
satt framjar en langsiktig hushéallning med marken, vattnet och
den fysiska miljon i 6vrigt. Behovs omradet eller del av detta
for en anléggning for totalforsvaret ska forsvarsintresset ges
foretrade. 1 vilken utstrackning bostadsbyggande paverkar ett
riksintresse prévas i enlighet med plan- och bygglagen
(2010:900) och miljébalken.

Utredningsbehovet

Kommuner med statligt agda fastigheter som kan vara lampliga
for bostadshyggande

Trots att de fastighetsforvaltande myndigheterna har i uppdrag
att sdlja fast egendom som inte behdvs, kan det finnas skal att
sérskilt préva om statliga fastigheter kan nyttjas battre for sam-
hallet om de anvands for bostadsandamal. Den s.k. Plan-
processutredningen fick 2014 i uppdrag att utreda och foresla
atgarder som syftar till att 6ka den kommunala planlaggningen
for bostadsbyggande och antalet kommunala markanvisningar
(dir. 2014:29 Okad kommunal planlaggning for bostads-
byggande och 6kat utbud av markanvisningar).

Utredningen lamnade sitt betdnkande Battre samarbete
mellan stat och kommun vid planering for byggande (SOU
2015:109) i december 2015. Enligt utredningen har de allra
flesta kommuner en ambition att bygga bostéder och att dka
kommunens folkméangd. Det finns alltsa en vilja att planldgga
for bostadshebyggelse. Vidare satsar manga kommuner resurser
pa att planlagga mer och snabbare, vilket har resulterat i att
planlaggningsaktiviteten har ©kat. Dock beskriver manga
kommuner processen vid forvarv av statlig mark som kranglig
och tidskravande.

Utredningen stéllde i tvd kommunenkater fragor om var det
finns statligt 4gd mark som kan vara intressant for bostads-
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byggande. Totalt uppgav 22 kommuner att det finns statligt &gd
mark inom kommunen som &r l&mplig for bostadsbebyggelse
inom den narmaste tiodrsperioden eller i ett langre perspektiv.
Genom tidigare genomfdrda markinventeringar av Forti-
fikationsverket och Statens fastighetsverk har nagra ytterligare
kommuner dar mark finns som kan vara lamplig for bostads-
byggande urskilts. Flera av Fortifikationsverkets markomraden
som genom inventeringen identifierats som mojliga for
bostadsbyggande nyttjas dock i dag av Forsvarsmakten, varfor
en djupare analys behdver goras. Totalt har 39 kommuner med
statlig mark som kan vara intressant for bostadsbyggande
identifierats. Inventeringen omfattar bade mark som forvaltas av
myndigheter och mark som dgs av bolag med statligt 4gande.

Avyttra eller upplata statens fastigheter

Statens fastigheter kan stéllas till bostadsforsérjningens for-
fogande pa olika satt. Det kan ske genom att fastigheten av-
yttras, dvs. séljs till kommunen eller nagon annan aktor. Fastig-
heten kan &ven stéllas till bostadsforsorjningens férfogande
genom att staten upplater marken med tomtratt till en byggherre
som bebygger omradet med bostader. Endast staten eller en
kommun kan upplata mark med tomtratt, bolag med statligt
agande har inte denna mdjlighet. Tomtréatt skulle kunna vara ett
alternativ i de fall nar staten kvarstar som fastighetsagare.

Lantmateriet som oberoende varderare

Det finns i dag ett regelverk for hur statlig mark ska avyttras
vilket bl.a. innebér att kommunerna kan kopa sadan mark med
fortur for vissa andamal, t.ex. bostadsbyggande. Nar stat och
kommun inte kan enas om kopeskillingen kan fragan over-
lamnas till regeringen. Manga kommuner beskriver processen
som kranglig och tidskravande.

Planprocessutredningen har foreslagit en andring i for-
ordningen (1996:1190) om G&verlatelse av statens fasta
egendom, m.m. som innebér att Lantméteriet, pa begaran av
nagon av parterna, ska avge ett varderingsutlatande. Detta ska
vara véagledande i forhandlingarna mellan parterna samt for
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regeringens beslut, om fragan 6verlamnas dit. Forslaget bereds
for nérvarande inom Regeringskansliet.

Uppdraget

Kommunerna har en avgérande roll for att bostadsbyggande ska
komma till stdnd. Eftersom ett antal kommuner genom bl.a.
Planprocessutredningens enkatundersékning har bedémt att det
finns statlig mark som skulle kunna vara l&amplig for bostads-
byggande bor detta utredas vidare. | nuvarande situation med
utbredd bostadsbrist bor alla méjliga vagar for att fa till stand
bostadsbyggande undersokas.

Inventering

En sarskild utredare — en samordnare — som ska fungera som en
forhandlingsperson, ska verka for att fa till stand bostads-
byggande pa statens fastigheter. Forhandlingspersonen ska utga
fran fastigheter i de totalt 39 kommuner i vilka det enligt Plan-
processutredningens dversiktliga inventering kan finnas statligt
&gda fastigheter och fastigheter &gda av bolag med statligt
agande, som é&r lampliga for bostadsbyggande. Forhandlings-
personen ska for dessa statligt dgda fastigheter gdra en egen
bedomning av om det finns ett langsiktigt intresse for staten av
att behalla hela eller delar av fastigheten for dess nuvarande
anvandning, eller i férekommande fall planerade anvandning.
Flera av de fastigheter som dgs av statliga aktorer ligger inom
riksintresseomraden enligt 3 eller 4 kap. miljobalken, vilket ska
beaktas i bedomningen. Det kan t.ex. handla om omraden som
ar av riksintresse for totalforsvaret eller for natur-, kultur- och
friluftsliv. 1 bedomningen ska &ven ett omrades natur-,
kulturmiljo- och friluftsvérden i Gvrigt beaktas.
Forhandlingspersonen ska dven gora en bedémning av om
hela eller delar av fastigheten kan ge ett vasentligt bostads-
tillskott. En forutsattning for att det ska kunna byggas bostader
pa fastigheten ar att kommunen ar villig att omgaende planlagga
for bostadsandamal. En utgangspunkt ska vara att det finns
marknadsmassiga forutsattningar att bygga bostader pa
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fastigheten, vilket bl.a. presumtiva byggherrar bdr beddma.
Avgorande faktorer dr nérhet till tdtort och kommunikationer.
Vidare ska forhandlingspersonen féra en dialog med bolag
med statligt agande for att pa sa satt fa information om fastig-
heter som kan lampa sig for bostadsbyggande.
Forhandlingspersonen ska i sitt arbete samrada med berorda
lansstyrelser.

Forhandling

| friga om fastigheter dar forhandlingspersonen bedomer att
bostadsbyggande skulle kunna vara aktuellt ska foérhandlings-
personen sammanféra relevanta aktorer i syfte att realisera
bostadsbyggande. Relevanta aktorer &r i detta sammanhang
kommunen, den statliga fastighetsédgaren, byggherrar och i
férekommande fall myndigheter som nyttjar fastigheten utan att
vara fastighetsagare.

Det kan finnas fastigheter for vilka en forhandling om for-
séljning redan inletts men avtal av olika skal inte &nnu inte
slutits. I de fall dessa forhandlingar rér bostadsbyggande kan
forhandlingspersonen bistd genom att foresla hur avtal kan
utformas och forséljning slutforas.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska i den utstrackning som behdvs redovisa
konsekvenser i enlighet med kommittéférordningen
(1998:1474). Redovisningen av konsekvenser ska dven omfatta
paverkan pa miljo inklusive kulturmiljé samt hushallning med
mark- och vattenomraden.

Redovisning av uppdraget

Forhandlingspersonen ska senast den 30 juni 2017 lamna en
delredovisning med en utforlig redogdrelse for sin beddmning
av forutsattningarna for bostadsbyggande pa de aktuella fastig-
heterna samt en tidsplan for det fortsatta arbetet. Uppdraget ska
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slutredovisas senast den 15 februari 2018. Regeringen kan
komma att lamna tillaggsdirektiv med héansyn till vad som
framkommer i delredovisningen.

(Naringsdepartementet)



