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I sparen av Samhallsbyggnadsbolagets (SBB)
finansiella utmaningar har anvindning

av privata fastighetsforetags lokaler

for att bedriva offentlig verksamhet i

fatt stor uppmarksamhet. Givet hur
medierapporteringen sett ut under det sista
aret, har det pa vissa hall skapats en bild

av att svenska kommuner och regioner hyr
en icke forsumbar andel av sina forskolor,
skolor, aldreboenden och vardcentraler. Fullt
sa enkelt ar det inte. Det ar vart att redan

i forordet sl fast att den verksamhet som
kommuner och regioner bedriver i de allra
flest fall sker i lokaler som kommunerna
och regionerna sjalva dger och forvaltar.
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For majoriteten av landets kommuner och

regioner ar hyrandet av verksamhetslokaler en

relativt marginell foreteelse.

Trots att det har skrivits spaltkilometer
om marknaden for samhallsfastigheter de
senaste dren kan det vara svart att fa en
samlad bild av hur denna marknad faktiskt
ser ut. Vem ar det som egentligen hyr vad
ifran vem och varfor? Forhoppningsvis
kan den har rapporten bidra med ett
faktaunderlag som ger ratt proportioner till
diskussionen om vilken betydelse och roll
som hyrandet av samhaillsfastigheter har for

samhillet i allmanhet och for kommunsektorn

i synnerhet.

Fragor pa rapportinnehallet kan stéllas till:

E-post: mattias.bokenblom@kommuninvest.se



Inledning

Den offentliga sektorns omsittning uppgar
till knappt hilften av landets BNP och
sysselsitter direkt och indirekt cirka tva
miljoner individer. I samhillsdebatten ligger
fokus ofta pa verksamheternas ekonomiska
och kvalitetsmissiga utfall. Men for att kunna
bedriva utbildning, rittsvirdande verksamhet,
sjuk- och hilsovard, forsvar, dldreomsorg

och olika former av myndighetsutévning
krivs en omfattande vilfardsinfrastruktur.
Hir spelar tillgdngen till en stor mingd
funktionella och indamalsenliga lokaler

en central roll. Lokalforsorjningsfragorna
spelar dirfor en viktig roll inom offentlig
sektor och lokalkostnaderna dr ofta den
storsta utgiftsposten i verksamheten efter
personalkostnader.!

Den hir rapporten ir ett forsok att ge
en bred oversikt 6ver hur marknaden for
sambhillsfastigheter ser ut och fokuserar pa
foljande fragestillningar:

e Vad har bidragit till att marknaden
for samhillsfastigheter vuxit som den
gjort de senaste dren?

e Vilka aktorer finns pa hyresgastsidan
och vilka finns pa dgarsidan?

INLEDNING

e Hur stor andel av lokalférsorjningen
sker i egen regi inom staten, regioner,
kommuner och privata utforare?

e Vilka typer av lokaler dr det som hyrs
in??

e  Finns det mirkbara skillnader
mellan olika kommuner och regioner
nir det giller avvigningen mellan
att dga eller hyra delar av sina
verksamhetslokaler?

Rapporten bestir av ytterligare sju avsnitt.
I avsnittet Sambdllsfastigheter definieras
sjdlva begreppet samhillsfastigheter. Avsnittet
Framuvdxten beskriver ndgra av anledningarna
till att marknaden for samhaillsfastigheter
vuxit fram. [ avsnitten Anvindare och
Agare redogors for vilka som hyr in sig i
fastigheterna respektive vilka som hyr ut
desamma. I avsnittet Marknaden uppskattas
hur stor marknaden for samhaillsfastigheter ar
bland olika typer av hyresgister. Marknadens
storlek gar igenom bade hur stor den privata
marknaden for samhaillsfastigheter dr och vem
som de facto dger landets samhaillsfastigheter.
Rapporten avslutas med ett sammanfattande
avsnitt.

1) ESV (2005), SKL (2011)
2) Temporara byggnader, till

exempel modulbyggnader,
ingér inte i rapporten
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Sambhalisfastigheter

3) Fastighetsvarlden (2014)

4) Den har rapporten
inkluderar samtliga
typer av fastigheter som
fastighetsforetaget sjalva
har klassificerat som
samhallsfastigheter.

SAMHALLSFASTIGHETER

Det finns flera olika termer for att beteckna
de fastigheter som anvinds for att harbergera
offentligt finansierade verksamheter, till
exempel offentliga verksamhetslokaler eller
publika fastigheter. P senare ar anvinds ofta
termen sambiillsfastigheter.

Definition

2014 enades en rad aktorer inom
fastighetsbranschen om féljande definition for
Sambhallsfastigheter: ”Fastighet som brukas
till bvervigande del av skattefinansierad
verksambet och dr specifikt anpassad for
samballsservice. Dessutom inkluderas
trygghetsboende under begreppet
sambillsfastigheter.

Ett av nyckelbegreppen i definitionen
ar specifikt anpassad. Det innebar till
exempel att kontorslokaler, som inte krdaver
nédgon sdrskild anpassning enbart for att
hyresgisten dr skattefinansierad, exkluderas.
Med andra ord bor kommunhus, lokaler for
offentlig forvaltning och fastigheter med till
exempel Skatteverket och Forsdkringskassan
som hyresgister inte raknas in i under
begreppet samhillsfastigheter. I praktiken
klassificerats dock de flesta kontorslokaler
som samhallsfastigheter om hyresgésten ar en
offentlig aktor.*

Sambhallsfastigheter ar ett brett begrepp
som innefattar en mingd olika typer av
fastigheter. Fastigheterna brukar delas in
i olika delsegment som alla dterkommer
med viss variation i bade artiklar och i
fastighetsbolagens egna arsredovisningar och
fastighetsregister:

e Rattsvdsende — rittsvisendet
ar samlingsnamnet pd de
statliga institutioner som
ansvarar for rittssikerhet och
rattstrygghet i Sverige, det
vill siga Polismyndigheten,
Aklagarmyndigheten, Domstolsverket
och Kriminalvarden. Storleken pa
de flesta lokaler inom detta segment
ligger inom intervallet 3 000 till
10 000 kvadratmeter (kvm).
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Utbildning — i segmentet ingar
skolformerna forskolor, grundskolor,
gymnasieskolor, folkhogskolor samt
hogskola och universitet. Forskolor,
grundskolor och gymnasieskolor

ar ett kommunalt ansvarsomride,
medan hogskolor och universitet ar
statliga myndigheter. Generellt sett
tenderar fastigheterna i segmentet att
oka i storlek med malgruppens alder.
En forskola med tre avdelningar har
en yta pa runt 500 kvm medan en
universitetsbyggnad kan ligga pa runt
15 000 kvm.

Sjuk- och hélsovdrd — de lokaler dar
medborgarna kan ha kontakt med
och mota sjukskoterskor, likare

och tandlikare gillande hilso- och
sjukfragor utgor segment Sjuk- och
hilsovard. Det handlar primirt om
vardcentraler, tandvardskliniker och
hjalpmedelscentraler men dven om
mottagningar och vardavdelningar
pa eller kopplade till ett sjukhus.
Inom detta segment finns det en stor
variation nar det giller lokalyta.
Flertalet fastigheter, som anvints
for vardcentraler och tandkliniker
ar mindre an 5 000 kvm, diremot
dras genomsnittet upp av ett fatal
verksamheter som kraver storre
lokalyta.

Vird och omsorg - ar samlingsnamnet
for flera olika typer av bostider som
ar till for dldre med olika behov av
vard och omsorg.

- Seniorbostider dr vanliga
ligenheter avsedda for dig som
ar dldre, ofta med en undre
aldersgrins pa 55 ar.

- Trygghetsboende ar avsett for
aldre som har for god hilsa for att
placeras pa dldreboende men som
onskar en mer trygghet och social
gemenskap dn vad de far i sitt hem.



Sarskilt boende for dldre, det som
i dagligt tal kallas dldreboende,
ar enligt Socialtjanstlagen en
behovsprovad boendeform.
Majoriteten av ligenheterna i den
sarskilda boendeformen ar runt
30-40 kvm for ensamstdende,
inkluderat hall, rum och eget
hygienutrymme. Hyresgisten
star for kostnaden for bostad,
mat och maltider samt betalar en
omvardnadsavgift.
Fastigheterna i detta segment
varierar i storlek men majoriteten

ligger i spannet 3 000 till 6 000 kvm.

Gruppbostider - ir samlingsnamnet
for segmentet som inkluderar

bade LSS-boenden® och HVB-hem.
LSS boenden ir en bostad med
service och omvardnad dygnet

runt till individer med ndgon form
av funktionsnedsittning, medan
HVB-hem éir ett boende med

SAMHALLSFASTIGHETER

social dygnsvard som inkluderar
behandling, omvardnad och stod
for manniskor med behov av
sdrskilt stod. Det senare fallet kan
det rora sig om ensamkommande
flyktingbarn eller personer med en
missbruksproblematik.

LSS boenden ir oftast mindre dn
1 000 kvm, ibland i samma storlek
som ett storre smihus, medan HVB
1 genomsnitt 4r nagot storre.

Ouwriga lokaler - bestir primirt

av kontorslokaler for kommuner,
regioner och statliga myndigheter men
inkluderar dven specialfastigheter
sasom kulturhus, badhus, arenor

och idrottshallar. Kontorslokaler,

inte minst de som hyrs ut till statliga
myndigheter, ar bland de storre
samhillsfastigheterna. I detta segment
varierar storleken pa fastigheterna
mest, genomsnittet ligger pd knappt

9 000 kvm.
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5) LSS star for Lagen
om stod och service till
funktionshindrade.
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FRAMVAXTEN

Framvaxten

6) Riksrevisionen (2018)

Den privata marknaden for
samhillsfastigheter har vuxit fram till stor del
beroende av foljande tre faktorer:

e  Statens lokalforsorjningsreform i bérjan
av 1990-talet

e Okad valfrihet inom skola, omsorg och
vard

e Laga rantor och kraftig
befolkningstillvixt under 2010-talet

Statens lokalforsorjningsreform
I borjan av 1990-talet genomfordes den sa
kallade Lokalforsorjningsreformen i den
statliga forvaltningen. Syftet med reformen
var att effektivisera bade de statliga
myndigheternas lokalforsorjning och statens
fastighets- och formogenhetsforvaltning.
Konsekvensen av reformen var att de
statliga myndigheter inte lingre skulle dga
fastigheterna dar de bedrev sin verksamhet.
Istillet skulle de agera som hyresgéster och
skota sitt lokalbehov genom att upphandla
lokaler pa den 6ppna marknaden. Det gav
mojligheten for myndigheterna att hyra
lokaler fran olika hyresvirdar. Tanken var att
med denna reform utveckla relationen mellan
fastighetsdgare och hyresgast till att bli mer
affirsmassig.

Ansvaret for att forvalta de statligt agda
fastigheterna 6vergick fran Byggnadsstyrelsen
till tre nya statliga fastighetsbolag som
grundades 1993; Vasakronan AB, Statens
fastighetsverk (SFV) och Akademiska
Hus. 1997 6vertog Fortifikationsverket
fastighetsansvarig for Forsvarsmaktens
fastigheter och mark. Samma ar skedde
aven en avknoppning av det statliga bolaget
Vasakronan AB med landets rattsvardande
myndigheter som kunder och foretaget
Specialfastigheter Sverige grundades.

Sedan lokalforsorjningsreformen har
myndigheterna bade storre ansvar och
frihet for att losa sin egen lokalforsorjning.
Inhyrning fran privata fastighetsdagare har
okat inom statliga forvaltningen®, dven om
ndgra statliga fastighetsforetag innehar en
dominerande stillning inom vissa segment.
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Valfrihetsreformerna

Under de senaste dryga trettio dren har
det genomforts en rad reformer som bade
har 6kat antalet privata utférare inom
vilfirdsomradet och 6kat medborgarnas
mojlighet att vilja utforare for offentligt
finansierade tjanster inom utbildning, omsorg
och vard. Férutom att 6ka medborgarnas
valfrihet har det funnits en férhoppning
om att fler utforare och okad konkurrens
inom vilfardssektorn skulle bidra till okad
effektivitet.

Friskolereformen fran 1992 introducerade
kommunala bidrag till fristiende skolor
vilket gav helt nya forutsittningar att starta
och driva verksamhet inom alla skolformer.
Aret efter reformen tridde i kraft var det
endast ndgon enstaka procent av eleverna
som gick i en fristdende skola, men andelen
har successivt 6kat och idag gar cirka var
femte barn och ungdom i en verksamhet som
bedrivs i privat regi.

Inom socialtjiansten, dir hemtjanst
och boende for ildre inkluderas, sivil
som assistans och boende enligt LSS
borjade vissa kommuner redan i slutet
av 1990-talet att konkurrensutsitta den
egna verksamheten genom att upphandla
tjanster fran privata utforare. Lagen om
valfrihet (LOV) som tridde i kraft 2009
har underlattat for kommunerna att infora
lokala valfrihetssystem dir brukarna har
mojlighet att vilja utférare av olika typer av
omsorgstjanster inom socialtjanstens omrade.

Valfriheten inom sjukvarden gir
tillbaka till slutet av 1980-talet nir ritten
att vilja vard utanfor det egna landstinget
introducerades. 1990-talets initiativ
om vardgaranti, huslikarreformen och
inforandet av mojligheten att fa en ”second
opinion” banade vig for att flera landsting
inforde lokala valfrihetsmodeller i borjan
av 2000-talet. T och med LOV ir det sedan
2010 obligatorisk for regionerna att infora
system som mojliggor for patienterna att
kunna vilja utforare inom primirvarden. For
specialistvard inom till exempel gynekologi,



urologi, ortopedi, palliativ vard, barn- och
ungdoms- samt 6ppenvardspsykiatri ar det
fortfarande upp till varje region att sjilv vilja
graden av valfrihet.

2010-talets speciella

férutsattningar
Under 2010-talet vixte marknaden for
samhillsfastigheter kraftigt. Utvecklingen
kan till stora delar forklaras av tre faktorer.
Liga rantor, stora investeringsbehov i
kommunsektorn pd grund av kraftig
befolkningstillvixt och en forsatt 6kning av
andelen medborgare som viljer en privat
utforare av offentligt finansierade tjanster.

I den ldgrantemiljé som radde under
storre delen av 2010-talet sokte sig kapital

till nya marknader i jakt pa hogre avkastning.

Fastigheter med offentliga eller offentligt
finansierade hyresgister har setts som

Figur 1: Befolkningstillvixten per ar 2010 till 2021

FRAMVAXTEN

ett attraktivt alternativ till rintebarande
viardepapper och aktier dd de har gett relativt
god avkastning till en 1g risk. Bade privat
kapital och pensionskapital fran offentliga
och privata investerare har sokt sig till
samhillsfastigheter.

Under 2010-talet 6kade befolkningen i
en historiskt snabb takt. Tillvixttakten var
i genomsnitt ndrmare en procent per ar och
nadde sin hogsta niva dren efter flyktingkrisen
2015 (se Figur 1). Tre fjardedelar av
befolkningsokningen kan tillskrivas
nettomigration i form av framfor all
arbetskrafts-, flykting- och anhériginvandring
medan den resterande fjardedelen berodde
pa ett fodelseoverskott, det vill siga fler
fodda an doda. Fler invanare efterfragar
mer vilfiardstjanster och behovet av att
bygga fler forskolor, skolor och 6vrig lokal
valfardsinfrastruktur var stort.
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Hoga investeringsnivaer satte stark
press pad kommunsektorns kapacitet
att genomfora alla de nodvindiga
investeringar men dven pd kommunerna
och regionernas balansrikningar da
lanefinansieringsbehovet okat. Mellan 2010
och 2021 okade laneskulden kopplad till
den skattefinansierade verksamheten fran
knappt 20 till 200 mdkr (se Figur 2).” En
del kommuner och regioner har hyrt av

privata fastighetsforetag med argumentet

att det skulle minska lanebehoven och
avlasta balansrakningen.® T och med att
Rédet for kommunal redovisning (RKR)

har fortydligat rekommendationen for hur
langfristiga hyreskontrakt ska redovisas har
det argumentet forlorat sin betydelse. Praxis
ar numera att langsiktiga hyreskontrakt i de
flesta fall redovisas som finansiell leasing och
likstills med lanefinansiering.

7) Kommuninvest (2023)

8) Detta argument var
relativt frekvent under
2010-talet men hors allt mer
séllan efter att Radet for
kommunal redovisnings 2019
angav riktlinjer for hur till
exempel l&nga hyresavtal bor
redovisas.
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Figur 2: Kommunerna och regionernas laneskulds6kning
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Under 2010-talet fortsatte antalet antalet elever i fristdende grundskolor ckade
individer som begagnade sig av 68 procent. De nya fristdende forskolor
vilfardstjanster fran privata utforare att och skolor som 6ppnades under 2010-talet
oka, det gillde inte minst antalet barn och pa grund av den okande efterfragan har
unga i fristdende forskolor, grundskolor huvudsakligen tillhandahallits av privata
och gymnasier. Som framgar av Figur 3 var fastighetsforetag.

okningen sarskilt kraftig i grundskolan dar

Figur 3: Antalet elever i fristaende forskolor, grundskolor och gymnasier 2010/11
respektive 2021/2022
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Anvandarna

Anvindarna av samhillsfastigheter kan

delas upp i tre huvudkategorier; statliga
myndigheter, privata utforare samt kommuner
och regioner.

Statliga myndigheters

verksamhet
Regeringens uppgift ar att styra landet. Det
sker genom att dels verkstilla riksdagens
beslut, dels genom att ta initiativ till nya
lagar och lagindringar. Regeringens arbete
understods av Regeringskansliet, med dess
tiotal departement, samt cirka 350 statliga
myndigheter. Sammanlagt ror det sig om drygt
250 000 anstillda som bland annat ansvarar
for landets sikerhet, lag och ordning, statens
affirer, transfereringssystemen, landets
kulturinstitutioner, hogre utbildning och
forskning samt tillsyn och uppfoljning av
verksamheten inom regioner och kommuner.

Bland de myndigheter som arbetar med
fragor som relaterar till landets nationella
sikerhet och beredskap’® ar Forsvarsmakten,
med sina 25 000 anstillda, den i siarklass
storsta. For att myndigheten ska kunna
utveckla och uppratthilla det militiara
forsvaret behovs regementen for utbildning
och olika typer av militira installationer.

De rittsvardande myndigheter'® i
form av bland annat Polismyndigheten,
Aklagarmyndigheten, Domstolsverket och
Kriminalvdrden med tillsammans 6ver
60 000 anstillda anvinder polishus,
domstolar, hikten samt fingelser for att
kunna fullfélja sina respektive uppgifter, att
forebygga och bekimpa brottslig verksamhet,
utreda brott, besluta om péfoljder och
verkstilla pafoljder.

I Sverige finns det ett 50-tal statliga
hogskolor och universitet med ungefir
70 000 anstillda och 400 000 studenter som
bedriver undervisning pa eftergymnasial
nivd. Verksamheten behover kontors-
och administrativ personal, bostider for

ANVANDARNA

gastforskare samt flera olika typer av
undervisningssalar.

Myndigheter som bedriver verksamhet
over hela landet, till exempel Linsstyrelserna,
Forsakringskassan, Skatteverket, och
Arbetsformedlingen, med sammanlagt 6ver
40 000 anstillda behover bade kontor for
myndighetsutévningen och lokaler dir de kan
mota medborgarna.

For landets aterstdende drygt 250
myndigheter, med cirka 60 000 anstillda, ser
lokalbehovet vildigt olika ut. Manga haller
till i traditionella kontorslokaler medan
andra, sdsom museer och olika kulturella
institutioner, bedriver sin verksamhet i unikt
utformande byggnader.

Privata utforares verksamhet
I takt med att allt fler valfrihetsreformer
introducerats utfors en 6kande andel av
den offentligt finansierade valfirden inom
utbildning, vard och omsorg av privata
utforare.

Inom omrddet utbildning fér barn och
unga drevs det enligt Skolverket ndrmare
2 800 forskolor, cirka 850 grundskolor och
fler an 450 gymnasier. Som framgar av Figur
4 gick 21 procent av alla barn i férskolan,
16 procent av alla grundskolelever och 29
procent av alla gymnasieelever i en fristiende
forskola eller skola under ldsdret 2021/2022.
Andelen barn och unga i fristdende
forskolor dr storst i storstiader, storre stider
och pendlingskommuner till storstader. I
Stockholms ldn gick till exempel 39 procent
av alla barn i forskolan, 27 procent av alla
grundskolelever och 46 procent av alla
gymnasieelever i en fristdende forskola eller
skola under ldasdret 2021/2022. Ju dldre
barnen ar desto storre dr sannolikheten att de
gar i en fristdende verksamhet som bedrivs av
en av de tio storsta huvudminnen inom varje

skolform.

9) Forsvarsmakten, FRA, FMV,
MSB och Myndigheten for
psykologiskt forsvar.

10) Polismyndigheten,
Sakerhetspolisen,
Aklagarmyndigheten,
Rattsmedicinalverket,
Ekobrottsmyndigheten,
Sveriges Domstolar,
Kriminalvarden,
Brottsférebyggande radet och
Brottsoffermyndigheten.
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Figur 4: Andelen barn i fristaende férskolor och skolor 2021/2022 och andelen som gar hos ndgon

av de storsta huvudmannen
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Kalla: Skolverket

Flertalet av de kommunala
valfrihetssystemen aterfinns hos kommuner i
Stockholms ldn. Sammantaget innebar detta
att majoriteten av all personlig assistans
utfors i privat regi och ungefir en femtedel
av Sveriges dldreboenden och LSS boenden
bedrivs av privata utfoérare. For HVB-hem
ar andelen som bedrivs i privat regi drygt 80
procent. Det motsvarar 1 000 gruppboenden
inom LSS, 400 vard- och omsorgsboenden for

Samhallsfastigheter - vem hyr vad ifran vem?

Grundskola

Gymnasium

De 10 stérsta huvudménnens andel

aldre och 850 HVB-hem (Se Figur 5).

Det drivs cirka 530 vardcentraler och ett
par hundra specialistmottagningar i privat
regi inom omradet sjuk- och hilsovérd.
Utvecklingen mot att mer offentligt
finansierad vard sker av privata utforare har
gatt langst i Region Stockholm. I den regionen
finns det 39 valfrihetssystem och sju av tio
vardcentraler drivs i privat regi, se Tabell 1.



ANVANDARNA

Tabell 1: Antal valfrihetssystem och andel privata vardcentraler per region 2022

Regioner Andel vardcentraler i privat regi Antal valfrihetssystem
Stockholm 69% 39
Vastmanland 57% 2
Uppsala 54% 12
Vastra Gotalands 50% 2
Skane 50% 1
Halland 49% 4
Gavleborg 40% 1
Sérmland 39% 2
Vasternorrland 39% 2
Kronoberg 34% 2
Blekinge 33% 1
Gotland 33% 1
Jonkoping 30% 2
Kalmar 30% 5
Varmland 28% 2
Ostergétland 27% 5
Jamtland Harjedalen 25% 3
Dalarna 18% 3
Norrbotten 15% 3
Orebro 14% 2
Vasterbotten 13% 2

Kalla: Ekonomifakta

Figur 5: Privata utforares andel av offentligt finansierade verksamheter
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Kalla: Skolverket, Vardforetagen, Aldreguiden

Privata utférare
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ANVANDARNA

Kommuner och regioners
verksamhet

En stor del av Sveriges vilfird finansieras
och genereras av landets kommuner och
regioner. Svenska kommuner och regioner
har en stark stillning, med bland annat egen
beskattningsritt och stor frihet att inom de
ramar som lagstiftningen satt upp organisera
den egna verksamheten.

Kommunerna dr verksamma inom grund-
och gymnasieskola, forskoleverksamhet,
aldreomsorg, vigar, vatten- och avloppsfragor
och energifragor. Tillsammans bedriver
landets 290 kommuner verksamhet i cirka
6 600 forskolor, 4 000 grundskolor samt
800 gymnasieskolor. Kommunerna bedriver

Faktaruta: Anledningar till att hyra in lokaler

dven ungefir 4 000 gruppboenden inom
ramen for LSS, 150 HVB-hem och drygt
1 700 vard- och omsorgsboenden for
dldre. Utover de verksamheter som redan
namnts dger kommunsektorn ett stort antal
lokaler for administration, arenor, badhus,
idrottsanldggningar, kultur- och konserthus
och andra typer av specialfastigheter.
Regionernas storsta ansvarsomrade ar
hilso- och sjukvirden. Andra omfattande
uppgifter regionerna har ir tandvérd,
kollektivtrafik och regional utveckling.
Regionerna bedriver verksamhet pa ett 80-tal
sjukhus, knappt 700 vardcentraler och 900
mottagningar inom Folktandvarden.

Arbetet med lokalforsérjning i en organisation syftar till att sdkerstalla att det finns kostnadseffektiva,
funktionella och &ndamalsenliga lokaler till verksamhetens forfogande pa bade kort och 1ang sikt.

Kommuner och regioner formulerar sig olika nar det galler den avvagningen som goérs mellan att hyra eller

att dga de lokaler i vilka de bedriver sin verksamhet.

Grundprincipen for de flesta kommuner och regioner ar de ska dga de lokaler som uppfattas som
strategiska, det vill séga de lokaler som moter ett langsiktigt verksamhetsbehov, som é&r centrala for

karnverksamheten och dar kraven pa omfattande anpassningar av lokalen &r stora. Formuleringar i stil med
att “kommunen efterstréva att d9a fastigheter och lokaler om &r nédvéndiga utifran strategiska skél for
kdrnverksamheten” och “verksamheternas lokalbehov ska i férsta hand tillgodoses genom anvdndande av
regionens befintliga lokaler” forekommer frekvent i lite olika varianter i lokalférsérjningsplaner och policys.

Nar det sedan galler det faktiska arbetet med att férse verksamheten med lampliga lokaler ser
kommunerna och regionernas évervaganden olika ut.

Vad som i praktiken definieras som strategiskt viktiga lokaler varierar en del fran kommun till kommun. Fér
vissa ar det i stort sett alla lokaler utom mojligtvis kontorslokaler. Andra &r bendgna att hyra in fastigheter
som mest liknar vanliga bostader, det vill sdga aldreboenden och gruppboenden inom LSS, men inte sa
garna férskolor och skolor.

| regionerna ses sjukhusen och lokaler for specialistsjukvard som strategiska tillgangar medan vardcentraler
och tandkliniker inte nddvandigtvis ar det. Det finns dven en mycket praktisk anledning till hyra in den
senare typen av lokaler. P4 mindre orter och i expansiva stadsdelar kan regionen helt enkelt sakna egna
fastigheter i lampliga ldgen och da &r regionen beroende av att kunna hyra in sig i redan befintliga lokaler.
En del regioner méter sadan konkurrens fran privata utférare att de behéver etablera verksamhet i
attraktiva och lattillgangliga plaster dar regionen saknar eget fastighetsbestand.

Det finns dven en del praktiska aspekter som lyfts fram i kommunernas och regionernas
lokalférsoérjningsplaner.

En del kommuner med ambitionen att till stérsta delen dga sina verksamhetslokaler ser det inte som
praktisk mojligt eftersom kommunen véxer och efterfragan pa barnomsorg, utbildning och omvardnad kan
till exempel 6ka snabbare &n kommunens férmaga att méta behoven i egna lokaler.

Over tid kan efterfrdgan pd kommunen eller regionens tjanster i ett geografiskt omradde minska p& grund
av demografiska férandringar och/eller 6ka konkurrenssituationen med privat utférare och da finns det en
poang i att inte sitta inlast i allt fér manga egna fastigheter. En kommun lyfter till exempel fram att lokaler
som utgor traffounkter for ungdomar och aldre medborgare séllan anvéands langre &n tio ar och da kan
dessa lokaler med fordel hyras in.

Samhallsfastigheter - vem hyr vad ifran vem?



Agarna

Aven dgarna av samhillsfastigheter kan
delas in i tre grupper; statliga och privata
fastighetsbolag samt kommuner och regioner
och deras fastighetsbolag.

Statliga fastighetsforetag

I samband med sa kallade
Lokalforsorjningsreformen i borjan

av 1990-talet bolagiserades statens
fastighetsinnehav och delas upp mellan
huvudsakligen fem foretag; Akademiska hus,
Fortifikationsverket, Specialfastigheter, Statens
Fastighetsverkt (SFV) och Vasakronan.

Varje foretag har sin egen tydliga profil och
inriktning dven om en del 6verlappning kan
forekomma.

Akademiska hus bildades 1993. 2022
forvaltade foretaget en lokalyta pa 3,4
miljoner kvm varav cirka 90 procent var
uthyrning till hégskolor och universitet.
Bolagets tre storsta hyresgaster ar
universiteten i Stockholm, Uppsala och
Goteborg.

SFV har ansvar att forvalta statens
anldggningar. Bland fastigheterna aterfinns
till exempel historiskt kulturella byggnader,
domstolar, ambassader, linsresidens samt
departementsbyggnader. Lokalytan foretaget
forvaltar motsvarar 1,6 miljoner kvm.

Svenska specialfastigheter dr ett bolag
som har till uppdrag att forvalta och
utveckla sdkerhetsinriktade fastigheter
till rattsvasendets myndigheter, med
specifika behov av hog sikerhet.

Det handlar om polisfastigheter,

domstolar, kriminalvardsanstalter samt
forsvarshogkvarter. Den uthyrningsbara ytan
uppgick 2022 till 1,1 miljoner kvm. Foretaget

AGARNA

ager flest antal fastigheter i Stockholm,
Sodertilje och Lund.

Sveriges fastigheter for militira
andamal i form av regementsbyggnader,
traningsanliggningar och kontor dgs och
forvaltas i manga fall av Fortifikationsverket.
Foretaget forvaltade en lokalyta motsvarande
runt tre miljoner kvm 2022.

Vasakronan dger och forvaltar
sammanlagt 2,4 miljoner kvm som fordelar
sig pa 166 kontor- och butiksfastigheter.
Foretaget fick 2022 in hyresintikter
pa 8,2 miljarder kronor. De storsta
fastighetsinnehaven finns i Stockholm,
Uppsala, Malmo och Goteborg. De storsta
hyresgisterna dr Ericsson, Rikspolisstyrelsen,
Kriminalvdrden och Skatteverket.

For Akademiska Hus, SFV, Svenska
specialfastigheter och Fortifikationsverket ar
den statliga forvaltningen den huvudsakliga
hyresgisten, medan Vasakronans exponering
mot de statliga myndigheterna ar mer
begrinsad.

Privata fastighetsforetag

Ett stort antal sma och stora fastighetsforetag
tillhandahaller samhallsfastigheter till statliga
myndigheter, privata utférare samt till
kommuner och regioner. De flesta foretagen ar
bara verksamma i en eller nagra fa kommuner
och tillhandahaller ett fatal fastigheter. For
ménga foretag dr en offentligt finansierad
hyresgast bara en hyresgist i mangden av
andra medan ndgra foretag har uthyrning

av samhillsfastigheter som sin huvudsakliga
affirsidé. I Tabell 2 presenteras nigra av de
storsta aktorerna pad marknaden.!!

1) Tabell 2 innehaller
foretagens fardigstallda
samhallsfastigheter vid
arsskiftet 2022/2023.
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AGARNA

Tabell 2: Urval av nagra av de storsta fastighetsforetagen med samhalisfastigheter 2022

Fastighetsbolag Artalet som bolaget Agare Inriktning Antal samhills-
grundades fastigheter i Sverige
2022
SBB 2016 Privatagt Verksamma i alla Drygt 700
segment. Storsta fastigheter
foretaget inom
bl.a. segmenten
Gruppboenden och
Utbildning barn och
unga.
Hemsd 2009 Tredje AP-fonden Verksamma i alla Drygt 300
och AB Sagax segment. Foretagets fastigheter
storsta segment ar
Vard och omsorg.
Rikshem 2010 Fjarde AP-fonden Fokus pa segmenten Drygt 180
och AMF Vard och omsorg fastigheter
samt Utbildning barn
och unga
Stenvalvet 2010 Flera Storsta segmenten  Cirka 100
pensionsforvaltare f__t')r foretagen ar fastigheter
Ovriga lokaler och
Rattsvasende
Castellum 1993 Privatagt Storsta segmenten Ett 70-tal
for foretagen ar fastigheter
Ovriga lokaler och
Rattsvasende
Intea 2015 Privatagt och flera Foretaget Ett 30-tal
pensionsforvaltare specialiserar sig pa fastigheter
segmentet Hogre
utbildning
Kapan fastigheter 2021 Kapan Storsta foretaget Ett 60-tal
Tjanstepension inom segmentet fastigheter
Rattsvasende
Altura 2018 Privatagt Storsta segmentet Ett 40-tal
for foretaget &r Vard fastigheter
och omsorg
Vasce 2009 Flera Storsta segmentet Ett 20-tal
pensionsforvaltare for foretaget ar fastigheter
Rattsvasende
Skandia fastigheter Skandia Fokus pa segmenten  Ett 20-tal
Vard och omsorg fastigheter
samt Utbildning barn
och unga
Svenska Privatagt Fokus pa segmenten Ett 40-tal
samhallsfastigheter Gruppboenden fastigheter
Sehlhall 2009 Privatagt Fokus pa segmenten Ett 20-tal
Vard och omsorg fastigheter
Vectura 2012 Privatagt Foretagets storsta Ett 20-tal
segment ar Vard och fastigheter

Kalla: Féretagens arsredovisningar och hemsidor
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Fastighetsforetagens portfoljer med
samhillsfastigheter har vuxit genom en
kombination av forvirv av befintliga
fastigheter, upphandling av nybyggnation och
offentligt finansierade aktorers forhyrande
av fastighetsforetagens redan befintliga
lokaler. I det forsta fallet har kommuner och
regioner silt befintliga verksamhetslokaler
for till exempel dldreomsorg eller
utbildningsverksambhet till ett foretag for att
sedan hyra tillbaka samma lokaler under
en lingre tidsperiod. Det som pa engelska
kallas for sale-leaseback. Det andra fallet
upphandlar kommuner, regioner och privata
utforare proj