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Remissvar betankande En battre organisering av
fastighetsbildningsverksamheten (SOU 2025:98)

Sammanfattning

e Specialfastigheter tillstyrker forslagen i betdnkandet som rér samordning mellan
myndigheterna, gemensamma arbetssatt och verktyg.

e Specialfastigheter avstyrker forslag att i forrattningar dar statligt &gda bolag star som
sOkande ska ges en statlig handlaggning.

e Specialfastigheter avstyrker forslag att forrattningar som berdr sakerhetskanslig
verksamhet ska ges statlig handlaggning.

Samordning

Detta svar representerar det statligt agda fastighetsbolaget Specialfastigheter Sverige AB:s
syn pa ovan namnda betédnkande. Nedan kallas bolaget Specialfastigheter. Svaret ar
samordnat med de tva andra helstatligt Agda fastighetsbolagen: Akademiska Hus och
Jernhusen. Vi har samsyn kring fragorna men eftersom vi bedriver verksamhet inom olika
nischer sa valjer vi att inge enskilda yttranden som beskriver vara olika respektive
férutsattningar och paverkan som betankandets forslag kan fa.

Om Specialfastigheter och lantmateriforrattningar

Specialfastigheter ager idag ett hundratal fastigheter i 60 kommuner. Variationen inom
fastighetsbestandet vad galler lage, storlek och forutsattningar ar nastan sa stor den kan bli
inom Sveriges granser. Vara storsta hyresgaster ar Kriminalvarden, Statens
institutionsstyrelse och Polismyndigheten. Vi befinner oss i en stark utvecklingsfas med en
beslutad investeringsvolym pa éver 30 miljarder kronor. Vi har inom féretaget en inriktning
mot sakerhetsfastigheter men det innebar inte samma sak i de olika delarna i bestandet.
Fysisk sakerhet, informationssakerhet och personsakerhet behéver hanteras olika beroende
pa vem som ar var hyresgast, vilka grannar vi har, fastighetens lage och funktion och andra
fysiska forutsattningar. De olika forutsattningarna avspeglas ocksa i vara
lantmateriférrattningar. Vi ansdker om och blir inblandade i saval forrattningar i tat
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innerstadsmiljo; med ledningar, korsande rattigheter, tredimensionella granser,
underjordsanlaggningar och tatt till ndsta grannarna; saval som forrattningar i glesbygd med
skogliga fragor, markavvattningsféretag, oklara agoférhallanden och vagsamfalligheter.
Gemensamt for alla uppréknade forhallanden ovan ar att de kraver lokalkdnnedom, kunskap
om lokal praxis/historik och viss specialisering hos handlaggande forrattningslantmatare.

Forslag ur betankandet som forbattrar samhallsbyggandeprocessen

Specialfastigheter valkomnar férslagen ur betankandet som syftar till att ge mer lika
forutsattningar for forrattningsverksamhet runt om i landet. Vi ser positivt pa forslaget att
fortydliga det statliga ansvaret och att kommunala lantmaterimyndigheter ges likvardig
tillgang till stéd, system och riktlinjer som Lantmaéteriet. Aven férslag om samordning kring
avgiftssystemet ar positivt fér rattssakerheten och skapar battre forutsattningar for battre
forutséagbarhet och likabehandling éver landet.

Fdrslag om ett gemensamt handlaggningssystem och mer likriktat tekniskt stod for
kommunala som statlig myndighet anser vi ocksa leder till férbattringar for
samhallsbyggandet. Overlag sé &r vi positiva till de férslag som skapar battre férutsattningar
for kvalitet, likformighet, informationsutbyte och uppféljning. For att kunna inféra ett
gemensamt nationellt handlaggningssystem maste dock fragan om inkdp av sadant utan
krock med Lagen om offentlig upphandling utredas.

Statlig handlaggning p.g.a. statligt agande

Betankandet foreslar att forrattningar dar sékande ar ett bolag helagt av staten alltid ska
handlaggas av Lantmateriet. Dar skulle alltsa alla forrattningar som Specialfastigheter
ansoker om hamna, enligt forslaget. Specialfastigheter 6nskar att handlaggning av
forrattningar utférs av den mest ldmpade forrattningslantmataren. Som vi beskrivit innan har
vi ett mycket blandat fastighetsbestand dar forrattningarnas karaktar mer styrs av de lokala
férutsattningarna an av var typ av verksamhet. Det gor att vi ocksa tror att mest lampad
forrattningslantmatare for vara arenden bor vara nagon med erfarenhet av de lokala
forutsattningarna. Vi tror inte att forrattningslantmatarens lamplighet att handlagga vara
arenden ar knuten till anstallning hos Lantmateriet. Det ar exempelvis framst hos de
kommunala lantmaterimyndigheterna dar erfarenheten finns rérande forrattningar i
stadsmiljo. | storstadernas centrala delar finns ocksa de hogsta fastighetsvardena. Detta ar
inte ovasentligt for oss som fastighetsagande bolag. Handlaggning av arenden med hogt
varderade fastigheter i komplexa stadsmiljéer med ovanpa varandra liggande kommunala,
regionala och enskilda intressen kraver kannedom om lokala férhallanden/historik och om
storstadsspecifika fastighetsbildningsforhallanden. Vi anser inte att férdelen med denna
lokalkdnnedom och expertis rérande stadsmiljé har vagt tillrackligt tungt i betdnkandet.

Det ska ses som en fordel, snarare an som en nackdel, att spetskunskaperna inom
lantmatarkaren varierar 6ver landet. Betdnkandet visar inte, enligt Specialfastigheter, pa vad
som ar fel eller daligt med dagens situation, d.v.s. att handlaggande myndighet ar den lokalt
ansvariga myndigheten; kommunal myndighet eller Lantmateriet. Nuvarande lagstiftning,
framfor allt Lag (1995:1393) om kommunal lantmaterimyndighet §5 och
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Fastighetsbildningslag (1970:988) kap 4 §7 och 7a, ger redan tillrackliga méjligheter att
hanskjuta arenden till Lantmateriet, anser vi.

Kompetensforsorjning

Betankandet redovisar inte hur man tanker att arendetilldelningen ska ske for de har
arendena dar statliga aktorer eller bolag ar sékande. Det har ar mycket viktigt for att kunna
férutse konsekvenserna vid ett inférande av forslaget. Om man tanker sig att alla de
forrattningar som idag ligger hos de kommunala myndigheterna, tex stora ledningar, nya
jarnvagar, stationer, anstalter och andra stora anlaggningar, dessa ska da éverga till statlig
handlaggning. Det ar dessutom nagra av de mest komplicerade forrattningar som finns. For
att klara detta kravs att Lantmateriet nyrekryterar stort och att erfaren personal férmas stanna
lange. En annan variant som man kan évervaga ar att en kommunalt anstalld
forrattningshandlaggare genomfor forrattningen pa statligt uppdrag. Det vore fordelaktigt for
da behalls kompetensen och lokalkdnnedomen.

Vi noterar att Lantmateriet nyligen sagt upp férrattningslantmatare och historiskt har
Lantmateriet haft svarare an andra statliga och kommunala aktérer i branschen att rekrytera
och behalla lantmatare. Samma svarigheter har inte de kommunala lantmaterimyndigheterna
haft. Det ar oroande fér oss om forslag enligt betankandet skulle genomféras. Om inte
Lantmateriet I6ser personalforsérjningsfragan riskerar de stora forrattningsarendena som
namndes ovan att hamna i langa handlaggningskoer som riskerar att forsena viktiga
samhallsbyggnadsprojekt.

Aterigen efterfragar vi en analys av varfor denna férskjutning av ansvar anses behdvas och
vad konsekvenserna kan bli vid ett inférande av férslaget som ligger.

Fastighetsbildning som ett genomforande av detaljplan

En fastighetsbildning i stadsmiljo eller tatbebyggt omrade féregas ofta av en
detaljplaneprocess. | denna deltar den kommunala lantméaterimyndigheten som en
radgivande instans for att sékerstélla att planen blir genomférbar. Forslaget i utredningen
gor, som vi ser det, att vi som deltagare i en detaljplaneprocess skulle ga miste om den har
vardefulla inputen; radgivning kring genomférbarhet, lokalkdnnedom och samordning med
bygglov. Motsvarande funktion finns inte hos Lantmateriet. Specialfastigheter riskerar med
forslaget enligt betankandet att inte kunna dra nytta av de kommunala interna samarbetena
mellan myndigheterna och den kdnnedom om planarbetet och det som féregatt denna som
kommunalt anstalld forrattningslantmatare har. Inlasningen for "var” statligt anstallda
handlaggare tar rimligen langre tid och vi riskerar att fa annorlunda behandling an vara
grannfastigheter eftersom olika myndighetsféretradare kan gora olika bedémningar. Vara
forrattningar kan forvantas ta langre tid och bli dyrare &an grannarnas.

Vidare behdver Lantmateriet generellt bli battre pa att maojliggéra radgivning och fragor infér

att ansokan skickas in. Dar finns tillganglighetsbrister idag och med liggande férslag befarar
Specialfastigheter att det blir annu svarare p.g.a. hardare belastning, omtag vid hanskjutning
till statlig handlaggning och sdmre lokalkdnnedom. Eventuell fortsatt utredning av forslagen i
utredningen bor fokusera pa hur Lantmateriet ska riggas for att klara nya uppgifter och
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strategier for kompetensférsorjning dar man med kritiska 6gon bér granska hur man klarat av
att behalla personal och 16st erfarenhetsoverféring historiskt.

Specialfastigheters marknad

Betankandet syftar till att ge speciella samhallsviktiga fragor; ledningar, jarnvagar, skyddade
omraden osv, en sarskild handlaggning inom statens regi. Det ar foretag, verk och aktorer
som inte agerar pa en konkurrensutsatt marknad. Infrastrukturbyggarna har koncessioner,
reservatsbeslut, jarnvagsplaner och liknande annan lagstiftning i ryggen. Vart uppdrag enligt
var bolagsordning ar starkt skilt fran detta. Specialfastigheter ar ett vinstdrivande
fastighetsbolag som agerar pa en konkurrensutsatt marknad. Vara konkurrenter ar
privatagda fastighetsbolag med inriktning mot samhallsfastigheter. Vi deltar i Betankandets
forslag skulle i en hyresvardsupphandling ge oss annan myndighetsbehandling an vara
konkurrenter. Det skulle vara en konkurrensnackdel fér oss och innebara att vi inte langre har
samma villkor som vara konkurrenter, se exempel beskrivna ovan. Av detta skal borde
forslaget om statlig handlaggning av lantmateriarenden for statligt &gda bolag utga eller
formuleras om.

Sakerhetskanslig verksamhet och informationshantering

Betankandet foreslar att alla &renden eller forrattningar som vid inlamnande kan antas
omfattas av bestammelserna i Sakerhetsskyddslagen. Det har ar ett forslag som ar svart att
tolka vad som avses, vilket existerande problem man syftar till att atgarda och svart att
Overskada konsekvenserna av. Specialfastigheter gor i dagslaget bedémningen att vi inte
bedriver sakerhetskanslig verksamhet. Specialfastigheter ager fastigheter dar vara
hyresgaster bedémer att kanslig verksamhet bedrivs. Har ar uppstar den forsta oklarheten,
hur ar férslaget enligt betdnkandet ska fungera? Ar det fastighetséagarens verksamhet som
ska styra eller en tankt hyresgasts? Vid vilken tidpunkt uppstar sakerhetskanslig
verksamhet? Ofta genomfors en forrattning innan fastigheten ar bebyggd. Alltsa pagar da
inte heller verksamhet som kan antas omfattas av bestdammelserna i Sakerhetsskyddslagen.
En fastighet, anlaggning eller byggnad utses heller inte till skyddsobjekt i férvag, innan
verksamhet pagar. Har finns risk att man gor olika tolkningar.

Vid lasning dyker fler fragor upp kring tolkning av forslaget. Skulle ett arende eller en
forrattning hanskjutas till statlig handlaggning om det inom omradet finns anlaggningar som
omfattas av bestdammelserna i Sakerhetsskyddslagen, exempelvis tunnlar eller ledningar,
men att dessa inte berér av sjalva forrattningen? For att fa utrett vad som galler kring nar
sakerhetskanslig verksamhet utdévas och vem som goér det och om det spelar in pa
handlaggning sa boér man fran utredningen tydligare beskriva vad problemet med dagens
regelverk ar.

Som hyresvard till hyresgaster som bedriver sakerhetskanslig verksamhet har vi andra
farhagor avseende utlamning av sakerhetskanslig information. Det finns annan information
hos myndigheter som kan innehalla val sa kanslig information som en
lantmateriforrattningsakt, t.ex. bygglovshandlingar. Betankandets forslag att
lantmateriférrattningar som berér sakerhetskanslig verksamhet ska handlaggas av
Lantmateriet bidrar, som vi ser det, till att ytterligare sprida potentiellt kénslig information till
flera instanser och arkiv.
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Betankandet anfér som argument for att Lantmateriet ska handlagga dessa forrattningar att
Lantmateriet har battre resurser och forutsattningar. Som exempel pa detta namns att
Lantmateriet har sakra lokaler. Vad avses med detta och pa vilket satt ska detta anvandas?
Det ar svart att forestalla sig att all handlaggning, sammantraden osv skulle utféras i
exempelvis ett ASK-rum el dyl och det ar ocksa svart att forsta vilken nytta det skulle gora.
Att Lantmateriet har battre resurser staller sig Specialfastigheter fragande till. Som ovan
namnt har man historiskt haft svart att rekrytera och behalla erfaren personal. Detta maste ju
vara den viktigaste resursen fér myndigheten.

Stockholm 2026-03-03

Frida Winroth Maria Cederborg
Chefsjurist Fastighetsutvecklare



