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Datum Diarienummer
2009-03-30 F09-2887/FA20
Sammanfattning

Banverket har pa regeringens uppdrag sedan 2003 d4 Banverket 6vertog
forvaltningsansvaret for Statens jarnvagsfastigheter fran Afférsverket SJ
avvecklat ca 450 byggnader som inte dr nodvandiga for jarnvigsverksamheten.
Avvecklingen har skett genom f6rsiljning, under 20 % av objekten, och genom
rivning, drygt 80 % av objekten. Enligt regleringsbrevet for 2009 ska Banverket
fortsitta avveckla fastigheter och anliggningar som inte dr nddvindiga for
jarnvigsverksamheten. Banverket har vid arsskiftet 2008/2009 identifierat ca
650 kvarvarande byggnadsobjekt som inte dr nodvandiga for
jarnvigsverksamheten.

Banverket inriktar avvecklingen pa bebyggda fastigheter eftersom dessa dels
foranleder kostnader for Banverket dels kréiver resurser i forvaltningen vilka
hellre ska koncentreras pa forvaltningen av byggnader som dr nodvéndiga for
jarnvigsverksamheten. Storre delen av Banverkets byggnader &r sé beléigna att
det inte gér att bilda sirskilda fastigheter for dessa. Sadana fastigheter blir i
manga fall oldmpliga pga av nirheten till jarnvigsanliggningen (buller,
vibrationer, el- och trafiksikerhet mm). I vissa fall ir fastigheten s& fororenad
att en forsiljning av det skilet inte ir limplig. Jirnvigsverksamheten och dess
utveckling #r ett riksintresse varfor fastigheter inte ska tillskapas som kan verka
hdmmande pa den verksamheten. Av dessa skil bedSmer Banverket att det dven
fortsittningsvis inte gar att sidlja mer dn ca 20 % av avvecklingsobjekten. For en
del av avvecklingsobjekten finns antikvariska intressen. Det &r normalt sett
inget hinder i sig for forsiljning. I de fall antikvariska intressen finns for
bevarande av byggnader dir fastighetsbildning och forséljning inte kan
genomforas kommer Banverket att sirskilt dokumentera dessa byggnader och
sedan riva. For sddana byggnader dir fastighetsbildning inte kan ske och inte
heller rivning tillats avser Banverket att med Statens Fastighetsverk ta upp
fragan om Overforing av forvaltningsansvaret av dessa till Fastighetsverket.

Banverket planerar for och har mélet att genomftra avvecklingen av dterstiende
ca 650 byggnader som inte &r nddviindiga for jarnvigsverksamheten under dren
2009-2013. Avvecklingen kommer att ske genom forsiljning dér det ar mojligt
och i &vrigt genom rivning med undantag for de enstaka byggnader som kan
overforas till annan statlig myndighet for forvaltning.
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Bakgrund

Regleringsbrevets uppdrag for 2009 lyder:

”Banverket ska effektivt forvalta statens jdrnvdgsfastigheter. Fastigheter
och anldggningar som inte dr nédvindiga for jarnvigsverksamheten eller
av andra skdl inte behdver forvaltas av Banverket ska avvecklas genom
forsdljning eller overforing till annan statlig myndighet. Banverket ska
redovisa en handlingsplan for verkets arbete i fragan senast den 31 mars
2009 till Regeringskansliet (Ndringsdepartementet).”

Regleringsbreven for Banverket har sedan budgetaret 2003 dd Banverket
overtog forvaltningsansvaret for Statens Jarnviégsfastigheter innehallit
motsvarande uppdrag. I dessa har uppgiften beskrivits sa att Banverket ska
avveckla fastigheter och anliggningar genom forsdljning, 6verforing till annan
statlig myndighet eller genom rivning. Avvecklingen ska ske skyndsamt.

Banverket har under de &r som avvecklingsarbetet bedrivits vunnit stor
erfarenhet fran avveckling under de speciella forutsittningar som rader med
byggnader som dr mycket nérbeldgna jarnvigsanliggningen. Elsékerhetskrav,
trafiksdkerhetskrav, buller- och vibrationspaverkan mm har stor betydelse for
om avvecklingen kan ske genom forsiljning eller om rivning méste ske. Andra
erfarenheter som vunnits och som ocksé paverkar avvecklingssittet giller
hantering av fororeningar i marken och antikvariska intressen. Samtliga
byggnader som identifierats som avvecklingsobjekt har inventerats med
avseende pa kulturviirde och byggnader med sadant virde identifierats.

Under &ren 2005-2008 har ca 450 byggnader avvecklats varav nigot under 20 %
salts. De tre senaste aren har avvecklingstakten varit drygt 130 byggnader per
ar. Sammantaget visar erfarenheterna att en stor del av byggnadsbestandet som
inte behdvs for jairnvigsverksamhet inte kan siljas utan maste istéllet rivas.
Skiilet iir att det inte gar att bilda varaktigt 1dmpliga fastigheter eller att en
fastighetsbildning kommer att bli ett hinder for fortsatt utveckling av
jarnvagsanldggningen och jarnvigstrafiken. Jirnviigen dr ett riksintresse ur
planeringssynpunkt och anvindning av marken i nirheten far inte motverka
riksintresset. En del byggnader 4r ocksa i mycket déligt skick varfor det ur
jarnvigssynpunkt dr bittre att riva dn att bilda ny fastighet i tveksamt lige.
Manga byggnader har varit uthyrda antingen som bostider eller som lokaler.
Erfarenheterna fran hanteringen av hyresgéster, kommunikation med dem,
uppségningar mm ir att det kriver en hel del tid i forberedande kontakter och
tiden for processen att tomstilla en byggnad inte far underskattas.

Kostnaderna for avvecklingen for dren 2005-2008 har uppgatt till ca 67 milj kr.
Viss del har finansierats frin den underskottsreserv som Gverfordes fran
Affirsverket SJ ndr Banverket 6vertog forvaltningsansvaret for Statens
jarnvagsfastigheter 2003. Vidare har reavinster som uppkommit i
forsiljningarna delvis finansierat rivningar.
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Mot bakgrund av gjorda erfarenheter fran avvecklingen forutsitter Banverket att
avvecklingen av fastigheter dven fortsittningsvis i hog utstrickning kommer att
behdva ske genom rivning av byggnader och till mindre del genom forséljning.

I enstaka fall aktualiseras dverforing till annan statlig myndighet.

Banverkets handlingsplan for fastighetsavvecklingen framéver dr dérfor
grundad pa forutséttningen att rivning ar ett alternativ &ven om regleringsbrevet
for 2009 avseende avveckling ordagrant Iyder ™........ska avvecklas genom
forsiljning eller Sverforing till annan statlig myndighet”.

Fastighetsavveckling 2009-2013

Avvecklingsbestdndet

Vid arsskiftet 2008/2009 finns ca 650 byggnader identifierade som inte
nodvindiga for jarnvigsverksamheten och ingér i den fastighetsmangd som ska
avvecklas. Férutom bebyggda fastigheter finns en méngd markomraden som
Banverket har forvaltningsansvaret for men som inte behdvs i nuvarande eller
framtida jirnvigsverksamhet. Banverket har valt att koncentrera arbetet med
fastighetsavveckling pa bebyggda fastigheter eftersom det oftast dr byggnaderna
som véllar kostnader, kan inverka menligt pa jirnviigsverksamheten och ocksa
kriver forvaltningsinsatser som inte utgor ett stod for Banverkets
kérnverksamhet.

Av kvarstéende ca 650 byggnader finns ca 430 byggnader i fd ASJ-besténdet.

Under innevarande &r avser Banverket ta fram en mera tydlig strategi for vilka
byggnader som Banverket bor dga for att bést tjdna jarnvigsverksamheten.
Innan strategin lagts fast rader en liten osdkerhet i om vissa byggnader ska
betraktas som avvecklingsobjekt eller inte. Det 4r dock ett mindre antal.
Avvecklingsobjekten utgors av en méngd olika typer och storlekar pa
byggnader. Har finns allt frdn jordkillare, banvaktsstugor, stationsbyggnader,
godsmagasin till beredskapsforrad, lokstallar, omformarstationer, bergrum mm.

Mal

Banverkets mal &r att under tiden 2009-2013 avveckla alla de byggnader som nu
definierats som avvecklingsobjekt. Avvecklingen planeras ske med ungefir lika
stort antal byggnader varje ar dvs ca 130 st per ar under avvecklingsperioden.

Banverket avsitter bade personella resurser och har kostnader som 6verstiger
mdjliga intékter i avvecklingsbestandet. Avvecklingen innebir att dessa érliga
underskott tas bort. Kostnader for framtida underhall blir inte heller aktuellt
efter avvecklingen. Effektiviteten i Banverkets fastighetsforvaltning kommer att
oka nir fastighetsforvaltningen far koncentreras p ett bestiende
fastighetsbestand som ska betjéna jarnvigsverksamheten dvs Banverkets
kérnverksamhet..
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Uppf6ljning av mal och projektet i 6vrigt sker i ordinarie kvartalsuppfo6ljningar.

Processen

Processen for avvecklingsarbetet som omfattar utredning samt forséljning
alternativt rivning 4r utvecklad och héller pa att arbetas in i Banverkets
Verksambhetssystem. Nivan pa utredningsarbetet infor stidllningstagande om
forsiljning alternativt rivning har lagts och det finns riktlinjer som hjélper till i
beslutsprocessen for nir det ena respektive andra forfarandet &r mojligt.
Processen tydliggdr vad som behdver utredas och pa vilket sitt interna remisser
och externa samrid/lovansdkningar mm ska genomftras. Saledes ér det
sikerstillt att inventering av det enskilda objektet samt att utredning om
fastighetsrittsliga forutsittningar, planférhallanden, miljépaverkan fran
jarnvigen, antikvariska intressen, markfSroreningar, hyresforhallanden mm sker
i tillridcklig grad.

Rivningsentreprenader handlas upp enligt de regler som géller for offentlig
upphandling. Férsiljning styrs av férordningen om verlatelse av statens fasta
egendom mm. Objekten som ska séljas ldggs alltid ut pa Banverkets hemsida
och annonseras dven pa annat sitt beroende pa vad det ar for objekt
forsdljningen avser. Undantag fran detta sker nér det enligt
forsiljningsforordningen finns nagon som har foretriadesritt.

Organisationen

Banverket har for avvecklingsarbetet skapat en siérskild projektorganisation pa
nationell basis vilken ska sdkerstilla att avvecklingen sker pa ett enhetligt sétt
och att forséljning respektive rivning sker utifrdn samma bedomningsgrunder.
Sarskild vikt ldggs vid information/kommunikation bade internt och externt. En
sdrskild informator ingér i projektet.

Projektet har handlaggare for utredning, forsiljning och hantering av rivningar
placerade pé fem kontorsorter i landet, fran Lulea i norr till Malmé i s6der. Den
regionala placeringen ger forutsittning for en god kontakt med berérda
kommuner m fl.

Samrad mm

Det #r av stor vikt att i tidigt skede informera eventuella hyresgéster, kommuner
och andra intressenter. Hyresgéster ska normalt fa information skriftligt
och/eller muntligt innan formell uppsigning sker. Banverket ska skapa s& goda
forutsdttningar som mdojligt att hitta 16sningar pa lokal-/bostadsfragan for den
hyresgdst som blir uppsagd.

Kontakterna med kommunerna syftar dels till att i samarbete fa fram lamplig
anvindning mm ur plansynpunkt i de fall f6rsiljning planeras ske dels reda ut
om kommunen har intresse att forvérva fastigheten i de fall forséljning ar
aktuell. Vidare finns ett behov av att samrada med kommunen i de fall rivning
planeras ske. Jirnvagsbyggnaderna har manga génger ett antikvariskt intresse
regionalt/lokalt som behdver vigas in i det slutliga stédllningstagandet till
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rivning eller forsiljning. Aven rddande fSroreningssituation foranleder
kontakter och samrad med kommunen ifrdga om ev dtgirder och lamplig
markanvindning. Sammantaget 4r det av stor betydelse att ha tidiga och
tillréickligt breda kontakter med berdrda kommuner for att fa fram
beslutsunderlag och stillningstaganden dir bade BV:s intressen och externa
intressenters synpunkter kan vigas samman.

Det finns byggnader/miljéer som ér bevaransvérda ur ett nationellt perspektiv
men som inte behdvs for jarnvidgsverksamhet och som ir s& narbeldgna
jarnvigen att de inte heller kan séljas. I flera fall finns motsvarande intresse
men ur enbart regionalt/lokalt perspektiv och dér inte heller forsiljning kan ske.
Banverket avser i de fall det inte dr ett nationellt intresse att bevara viss
byggnad att dokumentera sidana byggnader genom fotodokumentation samt
riva byggnaderna. Fér de byggnader som har nationellt bevarandeintresse och
de som efter prévning av rivningsfragan inte far rivas och som inte heller kan
siljas avser Banverket ta upp en diskussion med Statens Fastighetsverk om
overforing av forvaltningsansvaret till Fastighetsverket. I undantagsfall dér
varken fastighetsbildning och forsiljning kan ske respektive rivning inte tillats
kan aktualiseras att sirskild 6verenskommelse ingds avseende underhall och
drift med den kommun som dnskar bevarande. Agandet blir i sddana fall kvar
hos Banverket.

Banverket har 14tit utfora en inventering av avvecklingsfastigheterna ur
antikvariskt perspektiv. En rapport som redovisar vissa fastigheter har tagits
fram i samband med inventeringen. Rapporten bifogas.

Kostnader

Banverket avser som del av finansieringen av avvecklingen anvidnda
reavinsterna fran de forsiljningar som kan géras. Vid forsiljningar av enskilt
objekt for 15 milj kr eller mer beslutar regeringen i det enskilda fallet.

Risker och mdjligheter

Planerad avvecklingstakt dr grundad pé erfarenheterna som vunnits i arbetet
hittilldags. Forbéttring i processen och vunna erfarenheter dr en positiv faktor
som bor medfora en viss effektivisering. A andra sidan #r det troligt att en del
kvarvarande objekt innehaller storre svérigheter och déarfor tidigare fatt sta
nagot &t sidan. Den genomforda inventeringen av antikvariska intressen
underlittar arbetet framver men det uppstar ibland lokala/regionala opinioner
rorande bevarande som tenderar att forlanga processen i avvecklingen. Detta
giller dven i samband med uppsigning av hyresgister dir fragor kan behdva
behandlas i hyresnimnd. Banverket fors6ker genom tidiga samrad och
informationsinsatser gentemot berdrda, speciellt i sddana fall dér det kan finnas
motstiende intressen, starta processen tidigt. Markfororeningar &r en faktor som
kan forsvara Banverkets mojligheter att silja fastigheter. Dels kan sidana
begrinsa vad marken kan anvindas till dels kan det ocksd begrénsa
koparekretsen eller helt hindra en forsiljning. Rivning blir d enda alternativet.
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Vid forsiljning kommer planldggning ofta att behdvas for att lagga fast limplig
framtida anviandning av den fastighet som siljs. Planforfarandet i kommunen
kan dra ut pa tiden och forlidnga processen i enskilda fall.

Nuvarande lagkonjunktur kan medfGra en risk for att forséljningar som i
normalfallet skulle gé relativt snabbt inte kan genomfGras eller drar ut pa tiden.
Det saknas kopare eller priset blir alltfor 1agt. Banverket kommer inte att silja
fastigheter till underpris utan avvaktar istéllet till marknaden blir béttre. Detta
giller i forsta hand de fastigheter som nu beddms ha storre virden och dér man
klart och tydligt kan urskilja konjunkturens paverkan pa priset.

et it
Mats Nordblad \
Projektledare fastighetsavveckling
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