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SOU 199279

Till statsrådet och chefen för

Finansdepartementet

propositionI 19919244 riktlinjer för den statliga fastighetsförvalt-om
ningen och ombildningen Byggnadsstyrelsen, lades fram förav m.m. som
riksdagen den 31 oktober 1991 föreslogs bl.a. riktlinjer för dennya
statliga fastighetsförvaltningen. Det föreslogs därvid uppgiftenatt att
förvalta fastigheter skall skiljas från brukandet lokalerna.statens Iav
propositionen föreslogs också efterfrågestyrd stabs- ochatt en ny
servicemyndighet inrättas för frånuppdrag regeringen och myndig-
heterna, fastighetskoncem i aktiebolagsfonn bildas för förvaltningatt en

huvuddelen fastighetsbestånd förvaltnings-statens samt attav av en ny
myndighet bildas för de fastigheter inte lämpar sig för bolagiseringsom
slott, muséer Regeringenetc.. anmälde också i sammanhanget att
direktiv för organisationskommittéer skulle utarbetas inom kort.
Riksdagen godkände i den föreslagna omorganisationenstort statensav

fastighetsförvaltning och ombildningen Byggnadsstyrelsenav m.m.
Riksdagen gjorde i anslutning till sitt fyrabeslut tillkännagivanden i
viktiga frågor angående förvaltning universitetens och högskolornasav
fastigheter och rörande för slotten och kronomarkemastatens samtansvar
förvaltningen nationella kulturinstitutioner. Riksdagen anmälde vidareav
i sitt beslut regeringen bör återkomma med förslagatt ett nytt som
baseras på organisationskommittéernas överväganden 199192FiU8,
rskr. 107.
Genom beslut den 5 1992 bemyndigade regeringen chefen förmars

Finansdepartementet tillkalla kommitté med uppgift vidtaatt atten
åtgärder för bl.a. ombilda Byggnadsstyrelsen dir. 199226.att
Med stöd detta bemyndigande förordnades den 6 april f.d.1992av

ÅsbrinkErikstatsrådet till ordförande för kommittén. Vidare förordnades
f.d. statssekreteraren Bo Jonsson, departementsrådet Hans Strandell,
Utbildningsdepartementet, ñnansrâdetoch Christer Wadelius, Finans-
departementet, ledamöter.som
Till sakkunniga förordnades den 10 april departements-1992

sekreteraren Monica Lundberg, departementsrådet Bo Riddarström, båda
Finansdepartementet, kanslirådet Keith Wijkander, Kulturdepartementet,
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den 6Byggnadsstyrelsen,Rickard Johansson, samtbyggnadsdirektören
Jordbruksdeparte-Temrud,Ingriddepartementssekreterarenjuni 1992

mentet.
Lilianapril hovrättsassessom1992förordnades den 10Till experter
Norell,ThomasplaneringsdirektörenFinansdepartementet,Wiklund,

Fürstenbach,Johnbyråchefenmaj 1992den 7Byggnadsstyrelsen, samt
Stockholm.universitetet i

avdelningsdirektörenapril 1992förordnades den 9Till sekreterare
avdelningsdirek-maj 1992den 7Byggnadsstyrelsen,Augustsson,Arne

NiklasdepartementssekreterarenochBoethius, StatskontoretMetatören
Finansdepartementet.Angestav,

Byggnads-förOrganisationskommitténantagitKommittén har namnet
ombildning.styrelsens

SOUbetänkandesitthärmedOrganisationskommittén överlämnar
organisation.lokalerfastigheter och199279 Statens ny-

Strandell.Hansledamotenreservationbetänkandet fogasTill aven

augusti 1992.Stockholm i

Ãsbrink StrandellHansErik

WüdeliusChristerBo Jonsson

Arne Augustsson

BoethiusMeta

Niklas Angestav
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Sammanfattning

Organisationskommittén för Byggnadsstyrelsens ombildning har utifrån
de riktlinjer gäller för den statliga fastighetsförvaltningennya ochsom
lokalförsörjningen haft till uppgift vidta åtgärder föratt att

inrätta efterfrågestyrd stabs- och servicemyndighet fören uppdragny-
från regeringen och myndigheterna,
bilda den fastighetskoncem till vilken huvuddelen Byggnadsstyrel-- av

fastighetsinnehav skall förassens samt
bilda fastighetsförvaltningsmyndighet för sådana fastigheteren ny-

bedöms olämpliga förvalta i bolagsform.som att

Kommittén har i detta arbete beaktat tillkännagivanden riksdagensom
gjort vid behandlingen 44 angående främst fastighetsförvalt-av prop.
ningsfrågor inom universitet och högskolor kultursektom.samt
Här redovisas sammanfattning kommitténs betänkande. Försten av

redovisas omvärldsanalys grund för kommitténsen som resonemang.
Därefter återges kommitténs förslag med avseende riksdagenspå till-
kärmagivanden förslagen när det gäller desamt organisationerna. Sistnya

vissa utgångspunkter för det fortsatta organisationsarbetet.anges

Omvärldsanalys

Fastighetsmarknaden kommer, enligt den bedömning kommittén gör,
under åtskilliga år framöver kännetecknas utbudsöverskottatt medav
åtföljande låga priser. Lokalmarknaden kommer också kännetecknasatt

utbudsöverskott. Mellanett 5 och %10 lokalbeståndet beräknasav ståav
under överskådlig tid.tomt

Till detta kommer i nuläget förändringar i den statliga budgetprocessen
gör myndigheterna på heltatt sätt tidigareänsom ett känner hurannat
lokalkostnadema faktisktstora är, vilket kan leda till strävanden att

minska dessa. Myndigheterna kommer vidare ha möjlighet väljaatt att
mellan lokalerbjudanden från olika fastighetsägare.
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kommer vidtas effektivisera och rationa-Fortsatta åtgärder föratt att
lisera den statliga förvaltningen. till totaltDetta ledaväntas ett sett
mindre associationsfonnerbehov lokaler. Därtill kommer ändrade förav
den statliga i form privatiseringverksamheten bolagisering och ocksåav

begränsa statliga myndigheters lokalbehov.att

Bemyndigande för myndigheterna trafa hyresavtalatt

Enligt regeringens beslut riktlinjer för myndig-den 26 1992mars nyaom
lokalförsörjninghetemas kan myndigheterna träffa hyresavtal med upp

till löptid. de fall hyresavtalen tid börårs I längre än årtresex avser
beslut alltid fattas i servicemyndigheten. Vidsamråd med stabs- och
längre löptid år bör alla hyresavtal ekonomisk betydelse prövasän sex av

regeringen, den långsiktiga bindningen tydliggöras förså kan stats-attav
maktema.

till riksdagens ökade bemyndigandenMed hänsyn uttalandetagen om
för den förändrade budgetstymingen med ökat förhögskolorna, ansvar

marknadssituationen avtalsvillkor denmyndigheterna, när det gäller samt
kommitténandelen ändamålslokaler inom högskolesektom föreslårstora

regeringens beslutvissa förtydliganden i förhållande till bestämmelserna i
den 1992 angående samråd.26 mars

med längre löp-Myndigheternas bemyndigande själva sluta avtalatt en
servicemyndigheten.tid bör gälla efter samråd med stabs- ochän årtre

för lokalförsörjningen.Därigenom betonas myndigheternas eget ansvar
verksamhetenekonomisk betydelse förSamrådet bör vidare gälla avtal av

samtliga myndig-och myndigheten. förtydliganden bör gälla ñrDessa
heter.

regeringsprövning avtalen begränsasVad gäller högskolesektom bör av
till löptidavtal med längre än år.tioen

underlagEfter bör utvärdering ske förnågra år systemet att geen av
sektorerjusteringar. Därvid bör inte andraför eventuella prövas ävenom

bemyndigande högskolan.kan samma som

Fastighetsförvaltning högskolaninom

förvaltningRiksdagen slagit fast principer skall gälla förhar de avsom
lokalförsörjning, nämligenoch för myndigheternasstatliga fastigheter att

åtskilda. Kommitténfastighetsförvaltning hållaslokalförsörjning och bör
gälla för uni-dessa principer även börhaft i uppdraghar prövaatt om

högskolor.versitet och
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Riksdagen har också uttalat donationsfastigheter framgentatt skall
förvaltas staten.av
Kommittén det är angeläget universitetatt och högskolor ävenanser att

i framtiden skall kunna och förfogata över donationer.emot Kommittén
vidare det är forsknings-att och utbildningspolitiskstoranser av

betydelse utbyggnaden högskolansatt campusmiljöer prioriteras.av
Utifrån dessa ställningstaganden och bakgrund sårdragen i hög-mot av

skolornas lokalanvändning har kommittén och analyseratpresenterat tre
olika alternativ till fastighetsförvaltning för högskolan. Två alternativ
innebär fastighetsförvaltning i bolagsform, antingen förvaltning i den
föreslagna sammanhållna fastighetskoncemen, eller i koncernseparaten
för högskolefastigheter. Det tredje alternativet är förvaltning i särskilda
resultatenheter inom respektive universitet eller högskola.
Kommittén förordar alternativet förvaltningmed högskolefastigheterav

i den sammanhållna fastighetskoncemen.
Som skäl för detta kan bl.a. följande anges.
Liksom all verksamhet kräver fastighetsförvaltning kompetensannan

och professionalism. Det behövs kunskaper inom bl.a. ekonomi, juridik,
teknik, frnansförvaltning och marknadsföring kunskaper fortlöpan-som--
de måste utvecklas. Kunskapsuppbyggnad och erfarenhetsátergivning
underlättas har fastighetsbestând.ett stortom nran
Det krävs också fastighetsförvaltningenatt organisatoriskt får sådanen

ställning, dess krav på rimligtatt sätt kan hävdasett andragentemot
intressen. En fastighetsförvaltning inordnas stödjande sido-som som en
verksamhet i organisation har helt huvudverksamheten som en annan
riskerar komma på mellanhand.att Konkret innebär det ofta fastig-att
hetsunderhållet eftersâtts för kortfristigt frigöraatt för andrapengar
ändamål. På längre sikt kan skadeverkningarna härav bli stora.

kommitténAtt förordar förvaltning i bolagsfonn beror flerapå
omständigheter utöver vad redovisats Ett skäl är de läsningarsom ovan.
det skulle innebära för högskolorna förvaltningsansvaretöveratt förta
fastigheterna och samtidigt överta motsvarande skulder.
I rådande samhällsekonomiska läge med kris fastighetsmarknadenpå

är strävandena hos praktiskt alla andra aktörertaget den motsatta
obenägenhet förvärva och iställetatt önskan fastigheteratt avyttraen

stark aversion skuldsättning.samt moten
Alternativet med tvâ fastighetskoncerner innebär enligt kommitténs

bedömning nackdelar i form högre totala kostnader, eftersom antalettav
funktioner och befattningar måste dubbleras.
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alter-lokaler imedproblemhanterablir också svårareDet tommaatt
inrikt-sineftersom båda koncememanativet med två koncerner, genom
vissahänvisade tillhuvudsaki ärmarknadsföringskompetensning och

sammanhållna fastighets-Denkategorier hyresgäster.avgränsade av
ha lättarebörtäckning och kompetensmed sin bredare attkoncernen

därmed uppnåoch kanvakansemaoch hållarekrytera hyresgäster nere
bli tvåvad fallet skullemed lägre hyror änintäktsvolymgiven omen

bildas.koncerner
högskolefastig-förkapitalskuldenBolagsformen förutsätter att som-

placerastill mdkruppgår 14mdkr och totalt5näraheterna motsvarar -
kostnadseffektivbedrivakunnakapitalmarknaden. Förpå att en

rating koncemema.värderingkapitalförvaltning krävs extern aven
fåriskeraskulle dessakoncerner attalternativet med tvåI separata en

vadintäkter änoch lägrekostnaderföljd högrerating tillsämre enav
få.skulleiastighetskoncemensammanhållen

betydelseorganisation harfastighetskoncemenssammanhållnaDen stor
uppfyllas. Dettaönskemål skall kunnakundernasför hyresgâstemashur

kombinationikundanpassninglyhördhet ochbara skekan storgenom
ochbefogenheter,fastighetsförvaltningen, därkvalitet påmed hög ansvar
lokalbådeförutsättervilketorganisationen,iförs långtkompetens ut
medkontakternaskall iidentitet. Hyresgästernatydligochnärvaro en

juridisk ochekonomisk,ochlokalstark,mötaskoncernen motpartenav
förvaltning hållasteknisk måste samman.

varje delbl.a.hyressättningen börförVägledande att avvara
marknads-kostnader ochsinalångsiktigt skall bärakoncernen ge en

ellerfastigheterkategoriervissaföravkastning. Hyromamässig av
ellerfastigheterför andrasubventionera hyrornaskall intehyresgäster

hyresgäster.
lantbruksuniversitet SLUnyttjas StatensfastigheterdeAv avsom

fastighetskoncer-förvaltasinstitutionslokalernakommitténföreslår att av
SLU.forskningförskogsbruksfastighetemajord- ochoch m.m. avnen

kulturinstitutionernationellaFörvaltningen av

ävenövervägauppmaningbeslut innebarRiksdagens att omnogaen
i böranmäldes 44sådanaobjekt änkulturmiljöer ochandra prop.som

myndighetsförvaltas.
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Kommittén föreslår, i likhet med vad gjordes vid Domänverketssom
och Vattenfalls bolagisering, särskild hänsynsbestämmelse kringatt en
kulturvärden skrivs i avtalet mellan och koncernen.staten
Principen byggnadsminnesskydd och avtal hänsyn innebärom attom

huvuddelen de kulturhistoriskt värdefulla fastigheterna kan överförasav
till koncernen.

fastigheterDe föreslås bli myndighetsförvaltade kan enligtsom
kommitténs förslag in under antal rubrikersorteras nämligenett
Kungliga slott och sammanhållna slottsmiljöer, Kungliga Djurgårdens
förvaltning, kultunnonument, statssymboler och vissa kulturmiljöer samt
donationer.
Bolagiseringen Domänverket medför antal kulturfastigheteratt ettav

och kulturmiljöer skall myndighetsförvaltas och därmed föras över för
förvaltning till den nybildade fastighetsförvaltningsmyndigheten. Domän-
erket och Riksantikvarieämbetet har den 25 juni fått1992 regeringens
uppdrag förslagutreda åtgärder och förvaltningatt Domånverketsom av
kulturegendomar. Uppdraget skall redovisas till regeringen den lsenast
november 1992.

Fastighetjörvaltningsntyndigheten, Statens fastighetsverk

Den myndigheten, Statens fastighetsverk SFV, föreslåsnya tre
huvudsakliga verksamhetsområden

förvaltning utrikesfastigheter,statensav-
förvaltning de kungliga slotten och kulturfastigheter,av samt- m.m.
förvaltning markområden.statensav-

I SFVs förvaltning föreslås således sammanfört omfattande beståndett
kulturhistoriskt mycket värdefulla byggnadsverk i flera fall med till--
örande markarealer för vilka förvaltningen tidigare varit delad mellan-
i första hand Byggnadsstyrelsen, Fortifikationsförvaltningen och Domän-
erket. Denna profilering innebär SFV kommer kulturpolitiskatt att en
roll, både förvaltare landets största bestånd kulturhistorisktsom av av
värdefulla byggnader och markområden och hyresvärd nationellasom
kulturinstitutioner.
Vid sidan utrikestastighetema och kulturfastighetema föreslås SFVav

förvalta också regeringsbyggnaderna med de speciella villkor, bl.a.
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säkerhetsmässiga, gäller för Därtill kommer antaldessa. ettsom egen-
domar tillförts donationer.statensom genom

fastighetsbestånd kommittén föreslår skall förvaltas SFVDet avsom
varierande karaktär. Merpartenkommer således mycket äratt avvara av

sådant lokalerna hyras och beräknas kunna avkastning.slag kanatt ut ge
Andra saknar egentlig nyttjare och kommer därmed intedelar att ge

intäkter.några
Vidare föreslås förvalta de markområden i främst Norrbotten ochSFV

ochVästerbotten riksdagen i samband med Domänverkets Vatten-som
falls bolagisering beslutade skall kvar i ägo.statensvara

inledningsvis bedrivas i organisation med tvåVerksamheten bör en
förvalt-avdelningar. avdelningen, utrikesavdelningen, förDen svararena

inrikesavdel-ningen utrikesfastigheter och andra avdelningen,denav
för förvaltningen inrikes fastigheter inklusive markom-ningen, avsvarar

och förvalta fastig-Myndigheten beräknas ha 160 anställdaråden. ca
m2 markområdenmiljonheter med total lokalarea drygt samten om en

miljoner hektar.tillsammans sexom

Fastighetskoncernen

detbildas skall huvuddelenfastighetskoncern övertaDen avavsessom
Byggnadsstyrelsen. Kon-för förvaltaslokalbestånd närvarande avsom

statliga myndig-fastigheter från andraockså övertakommer attcernen
fastigheter från försvaret.heter, bl.a. vissa

juni 1992 till 32Marknadsvärdet fastighetsbeståndet uppgårpå per ca
m2.till miljonermdkr. förvaltade lokalarean 7Den uppgår ca
statligabildas den januari 1993 utgörNår fastighetskoncemen 1 myn-
95 %. Dendigheter dominerande delen hyresgästerna,den helt caav

fastighetsägare,andrakommer därför, helt sätt änpå attett annat
verksam-rationaliseringar den statligapåverkas neddragningar och avav

heten.
föreslås koncentrerad tillFastighetskoncemens huvudverksamhet vara

fastigheter därvidprofessionellt förvalta ochoch sättäga påatt ett
goda lokaler ocherbjuda statliga myndigheter och andra hyresgäster
sidoverksamhetererforderlig service till affärsmässig hyra. För atten

delsdels de är lönsamma,skall kunna komma ifråga bör krävas attatt
huvudverksamheten.påtagligt stöderde på sättett

hög grad tillgäng-uppvisaskall hyresgästernaKoncernen gentemot av
tydlig identitet.ochlokallighet, vilket bl.a. förutsätter närvaro en
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Hyresgästen skall i princip endast ha inom koncernen, vilketmotparten
förutsätter teknisk, ekonomisk och juridisk förvaltning långt möjligtsåatt
integreras. Fastigheten bör ha decentral organisation. Ansvar,en
befogenheter och kompetens föras långt i organisationen ochmåste ut

kunden möjligt. fungeraså nära För detta skall behövs ettattsom
och informationssystem.centralt styr-

Driften de fastigheterna fast anställdskall i huvudsak skötasav egna av
affärsidépersonal. Detta skall utgöra väsentlig del koncernens ochen av

identitet.
övrigtI bör gälla inte nödvändiga ha i regiäratt attresurser som egen

för effektivt ibedriva kundverksamheten första hand skall köpas påatt
marknaden. Koncernen bör därför medbemannadstramtvara egna resur-

Antalet befattningshavare nivåpå central kommer bli avsevärtattser.
mycket mindre vad fallet idag. Kommittén inteän är har dock ännusom
tillräckligt för vilketunderlag antal det kan bli fråganatt ange om.
För eventuella sidoverksamheter inom koncernen gäller utgångs-som

punkt för dimensioneringen endastkoncernen skall haatt egna resurser
för sådana uppgifter fastighetsförvalt-är strategisk betydelse försom av
ningen eller specialiserade inte kan handlas mark-är så de påatt upp
naden betryggande betyder för byggad-på sätt. Dettaett att resurserna
ministration inom väsentligtkoncernen beräknas understiga nuvarande

inom Byggnadsstyrelsen. Motsvarande gäller för koncernensresurser
behov för teknisk fortsatta organisationsar-Detservice.av egna resurser
betet får visa dimensioneringenden verksamheten.närmare av

Byggnadsstyrelsens för byggprodulctionAv i regi kanresurser egen
endast mindre specialiserade, främstdel betecknas så på kultur-en som
historiskt värdefulla byggnader, motsvarande kompetens svåräratt att
erhålla Dessa byggresurser är dessutom främst inriktadeexternt. mot
sådana byggnader förvaltaskommer fastighetsförvaltningsmyn-attsom av
digheten. Kommittén ifrågasätter därför fastighetskoncemen skallom

omfattandebedriva verksamhet med byggproduktion i regi.egenen
organisationsarbetet får i fall i vilkenfortsatta visa och såDet om -

utsträckning det finns förutsättningar driva vidare byggproduk-att en-
regi, antingen inom fastighetskoncemention i elleregen genom en annan

organisatorisk lösning.
för lokal-När de lokalbrukande myndigheterna själva får sinansvaret

försörjning bortfaller Byggnadsstyrelsens inredningsansvar. Detta kom-
minskningenligt kommitténs bedömning innebära kraftigatt avenmer
inrednings-inte tillräckliga motiv ha någonarbetsvolymen. Det finns att
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Viss kompetens kan dock kom-verksamhet central nivå i koncernen.på
organisationen.behövas längre iutattma

fastighetsförvalt-inriktningen verksamhetenUtifrån den angivna motav
verka ifastighetskoncemen kommerning och eftersom att renen

för qâwaivisering ochhakonkurrenssituation bör den inte något ansvar
sektorn. skällokalvárcien den statligarationalisering Avinom i samma

inköpssamordningen lokalvårds-förbör Byggnadsstyrelsens avansvar
ankomma ledningen förrengöringsmateriel avvecklas. Det bör påoch

lokalvárds-och ledningfastighetskoncernen huruvida styrning iavgöraatt
fastighetsservicen till hyresgästerna.frågor skall ingå del isom en

lokalvárduppfattning Norrköpingkommitténs någon iDet ocksåär att
arbete medinom fästighetskoncemen. Ettinte skall bedrivasi regiegen

huvudman eller tillNorrköping tillsyfte överföra verksamheter iatt ny
inom Byggnads-inledas omgåendeOrganisationsform bör därför kunnany

styrelsen.
konstaterarförvaltningskontoret kvarteret GarnisonenVad gäller i

Kom-förändrings- och rationaliseringsarbete pågår.kommittén att ett
fullföljs och tillrationaliseringsarbetetmittén förutsätter att anpassas

ytterligare förändringarinnebäraverksamhetsidé, vilket kankoncernens
inom delar verksamheten.av

Fortifikationsfärvalt-till knytaKommittén ställer sig avvisande att
Kommitténtillprojekteringsverkramhet koncernen.nuvarandeningens

byggadministrativaFortijikationvörxultnirtgensinte heller attanser
verksamhet.koncernensverksamhet skall samordnas med

verksamheten kanfastighetskoncernen ärgrundläggande krav förEtt att
likvärdigaoch medkonkurrensförutsättningarunderbedrivas samma

fastighetsñretag. kräver bl.a.andra Dettagäller föravkastningskrav som
viktiga utgångspunkterdefinieras. Någratydliga ekonomiska målatt

härvidlag är

sina kostnader ochskall långsiktigt bäradel koncernenVarje geav-
förinnebär bl.a. hyrornamarknadsmässig avkastning. Det atten

inte skall subven-kategorier fastigheter och hyresgästervissa av
Det bör liggafastigheter och hyresgäster.tionera för andrahyrorna

säkerställa dennalämpligtroll på sätti ägare attattstatens som
princip följs.

marknadsmässig.skallför placeringsfastigheterHyran vara-
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förHyran ändamålsfastigheter skall fastställas affärsmässigapå-
grunder. Det innebär hyran återanskaff-beräknas på grundvalatt av
ningsvärdet lokalerna med beaktande ålder och förslitning samtav av
drift- och underhållskostnader. Metoden för hyresvärdsåvälger en

hyresgäst rimlig grund för långsiktig medhyressättningsom en
utgångspunkt i kostnaderna, samtidigt reinvesteringsbehovetsom
beaktas så dramatiska hyresförändringar vid förnyelse loka-att av
lema undviks.

Kommittén har hjälpmed värderingsinstitut låtit göraettav par en
fastighetsvärderingöversyn den gjordes i september 1991 samtav som

genomfört förnyad simulering ekonomiska förutsättningarnade fören av
koncernen. Denna visar fastighetskoncernen vid bildandet erhållakanatt
erforderlig finansiell styrka för kunna affärsmässigt och uthålligtatt agera

fastighetsmarknad.på 90-talets
Resultatet kommer i inledningsskede påverkas olika kostnaderett att av

för ombildningen itakten uppbyggnaden koncernen. börDetsamt av
dock, efter beaktande omställningskostnadema, förstaredan det verk-av
samhetsåret möjligt avkastning.nå god Detta möjliggör ocksåattvara en

koncernen kan rimligtmöta krav på utdelning.att ett
Överföringen egendom till fastighetskoncernen bör ske ettav genom

apportförfarande. Ett övergripande avtal upprättas mellan ochstaten
fastighetskoncernen för bl.a. reglera vissa frågor vid överföringatt av
tillgångar och skulder till koncernen.
Bolagsordningama för bolagen i koncernen bör utformas efter gängse

regler. Om behov finns regleringar policykaraktär kan detta görasav av
i det avtal upprättas mellan och fastighetskoncernen i sambandstatensom
med bolagsbildningen.

Stabs- och servicemyndighetert för lokalfärsörjning

Riksdagens beslut inrätta stabs- och servicemyndighet innebäratt atten
regeringens behov stabsfunktion och myndigheternas servicebehovav av
i lokalförsörjningsfrågor samlad organisatorisk lösning.ges en

servicemyndighetenStabs- och får utpräglad stödfunktion tillen
skillnad från den Byggnadsstyrelsen har haft sitt lokalförsöijnings-med
monopol och sin beslutanderätt över de statliga myndigheternas lokal-
frågor. Myndigheten får fördelen arbeta med både stabs- och service-att
uppgifter. förutsättningarDänned för stabilitet och kontinuitet iges
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verksamheten och goda möjligheter för stabs- och servieeuppgiftema att
berika varandra. Kombinationen stabs- och serviceuppgifter måsteav
samtidigt sådan utformning de inte kommer i konflikt medatten
varandra.
För kunna fullgöra uppgifternaatt på både stabs- och serviceområdena

måste myndigheten helt fristående från alla de intressenvara som agerar
på hyres- och fastighetsmarknadema.
En central förutsättning för statliga myndigheter skall kommaatt att

efterfråga service från stabs- och servicemyndigheten är vidare att
myndigheten inte kommer användas regeringen föratt överprövaattav
beslut i enskilda lokalförsöijningsfrågor ankommer på sakmyndig-som
heten.
Den övergripande uppgiften för stabqfunktionen bör på uppdragattvara

lämna regeringen underlag för bedömning de statliga myndigheternasav
resursanspråk såvitt lokalförsörjning, bistå regeringen med utred-avser
ningar i lokalförsörjningsärenden kunna för utredningarsamt svara av
byggnadsprojekt i tidiga skeden och för vissa förhandlingsuppgifter.
När det gäller servicefunkzionen kommer efterfrågan varieraatt

beroende vilkenpå myndighet det frågaärtyp Områden kanav om. som
bli aktuella år utbildning, hyresförhandlingar, anskaffning lokaler,av
utformning lokalförsöxjningsplaner och lokalprogram och genomför-av
ande speciella lokalförsörjningsuppgifter. Dessutom kan det bli frågaav

projektledare bistå medatt utredningshjälp i tidiga skedenom som av
byggnadsprojekt och hyresgästens ombud kvalitetskontrollantatt vara som
i fråga större projekt.om
Det har under utredningsarbetet framkommit det inte kommeratt att

finnas tillräcklig efterfrågan för inom stabs- och servicemyndighetenatt
behålla och utveckla kompetens inredningsområdet.påen egen
Stabs- och servicemyndigheten bör i enlighet med riksdagens beslut

lokaliserad till Stockholmsområdet för kunna fungera stödvara att som
till regeringen. Något för regional organisation bedöms inteutrymme en
föreligga.
Först när detaljerad organisation läggs fast kan antalet medarbetareen

exakt. För närvarande bedöms omkring 50 årsarbetskrafteranges attmer
kommer ingå i den myndigheten ochatt därutöver inköpattnya av
experttjånster behöver göras i inte oväsentlig omfattning.
Anslaget för budgetåret 199394 beräknas till 65 mkr.
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Genomförande

Kommittén räknar med de organisationerna skall bildade ochatt nya vara
kunna inleda sin januariverksamhet den 1 1993.
Kommittén räknar vidare med övertalighet kommer uppstå inomatt att

Byggnadsstyrelsen. Det sammanhänger med de organisationeratt tre nya
skall ersätta Byggnadsstyrelsen delvis får verksamhet änsom en annan

Övertalighetden nuvarande vid Byggnadsstyrelsen. bedöms uppstå såväl
huvudkontoretpå inom regionerna. Kommittén har dock inteännusom
underlag medger det sammanlagda personalbehovet för deett attsom nya

organisationerna kan beräknas närmare.
Tillsättning ledningarna i de organisationerna bör ske i näratreav nya

anslutning till riksdagen beslutar propositionen.att om
Rekryteringen i övrigt bör påbörjas därefter och långt möjligtså som

bedrivas parallellt. Kommittén bedömer huvuddelen de anställdaatt av
i de organisationerna kommer rekryteras från Byggnadsstyrelsen.attnya

vissEn extemrekrytering kommer dock bli nödvändig.att
Enligt kommitténs uppfattning bör all inompersonal Byggnadsstyrelsen

sägas samtidigt. Tidpunkten för riksdagens ställningstagande tillupp
propositionen kan lämplig tidpunkt för Tidenuppsägning. mellanvara en
beslut uppsägning från Byggnadsstyrelsen till beslut anställningom om
vid någon de organisationerna bör kort möjligt,såav nya vara som
eftersom denna tid ovisshet framtiden kan innebära påfrestningarav om
för många.
För hand personal erhåller anställning i någon deatt ta om som av
organisationerna eller hos arbetsgivare behöver särskildnya annan en

avvecklingsorganisation inrättas.
Inom Byggnadsstyrelsen kommer under övergångsperiod finnasatten

arbetsuppgifter även sedan de organisationerna har bildats. kanDessanya
utföras personal lånas in från de organisationernatre samtav som nya
från avvecklingsorganisationen.

Fortsatt arbete

betänkandetI redovisar kommittén frågor fortsattantal där arbeteett
ske inför bildandetmåste de organisationerna. gäller bl.a.Detav nya

ytterligare kring dimensioneringöverväganden och bemanning deav nya
myndigheterna, införanslagsbehov våren och budgetåret1993m.m.
199394. Vidare behöver fortsatt arbete ske kring bl.a. ekonomiadmini-
strativt och för myndigheterna.ADB-systemsystem
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Fastighetskoncernens organisatoriska uppbyggnad och dimensionering
på såväl central regional och lokal nivå behöver utredas vidare.som
Fortsatt arbete behöver också ske kring bolagiseringsproeessen, samt
beträffande och ekonomisystem, ADB-systemstyr- m.m.
I och med betänkandet är avlämnat kommer kommitténs arbete del-att

vis ändra inriktning. Arbetet kommer i högreatt grad inriktasatt mot
utforma de organisationerna.att Detta innebär arbetet itre attnya

kommittén kommer ske uppdelat ñr respektive organisationatt mera
även det kvarstår betydande behov samverkan. I anslutning tillettom av

chefer ñr de myndigheterna respektiveatt styrelse ochutsesnya
verkställande direktör tillsätts för moderbolaget i fastighetskoncernen, kan
kommittén avvecklas och det fortsatta arbetet ledningarna ñrstyras av
respektive organisationer.
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1 Inledning

1.1 Uppdraget

Kommitténs uppdrag är vidta åtgärder föratt att

ombilda delar nuvarande Byggnadsstyrelsen till stabs- ochav- en
servicemyndighet
bilda den fastighetskoncern till vilken huvuddelen Byggnadsstyrel-- av

lastighetsinnehav skall ñras, ochsens
bilda fastighetsförvaltningsmyndighet.en ny-

Statsmaktema har under år beslutat förändringar närstorasenare om
det gäller den Årstatliga lokalförsöijningen fastighetsförvaltningen.och

fastlades1988 riktlinjer för den statliga lokalförsöijningen bl.a.nya som
innebar verksamhet och lokalförsörjningatt bör prövas samlat och att
myndigheter bör ökade möjligheter under kostnadsansvar dispo-attges

för lokaler samtidigt handläggning lokalförsörjningnera resurser som av
i ökad utsträckning bör kunna delegeras till myndigheterna prop.
198788l00 bil. FiU26, rskr. 338.
Efter förslag i 1991 års kompletteringsproposition beslutade riksdagen
de lokalbrukandeatt myndigheterna skulle möjlighet beslutaattges om

sin lokalförsöijning fullt prop. l9909ll5O bil.ut FiU30,11, rskr.
386 Riksdagen beslutade vidare Byggnadsstyrelsens monopolatt som.
lokalhållare för den civila statsförvaltningen skulle upphöra. I stället
skulle myndigheterna själva genomgående bli lokalhållare för den egna
verksamheten.
Förändringarna den statliga lokalförsöijningen bedömdes fâ sådanaav

konsekvenser Byggnadsstyrelsen behövde ombildas.att Kraven på kon-
kurrensneutralitet förutsatte enligt regeringen Byggnadsstyrelsensatt
ägarfunktion, förvaltningdvs. de statsägda fastigheterna, behövdeav
skiljas från lokalförsörjningsuppgiften.
I 19919244 riktlinjer för den statliga tastighetsförvaltningenprop. om

och ombildning Byggnadsstyrelsen, prop. 44 redovisadeav m.m.
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regeringen förslag till riktlinjer för den statliga fastighetsförvaltningen
och för ombildningen Byggnadsstyrelsen.av
Regeringen uttalade därvid bl.a. myndigheternas helhetsansvar föratt

verksamheten klargörs serviceuppgiften i lokalförsörjningenattgenom
skiljs från ägar- och förvaltaruppgiftema. Därigenom kan, ansåg
regeringen, effektivare resursutnyttjande nås. Genomett renodlaatt
uppgiften företräda förvaltareägare och kan effektivareatt staten som en
fastighetsñrvaltning nås.
I föreslogs44 efterfrâgestyrd stabs- och servicemyndighetattprop. en

inrättas, bl.a. skall lämna råd tilloch stöd regeringen statligaoch desom
myndigheterna i lokalförsörjningsfrågor. Det föreslogs också huvud-att
delen Byggnadsstyrelsens lastighetsbestånd överförs till bolag ochav
fortsättningsvis förvaltas i aktiebolagsform.
För den del fastighetsbeståndet skilda skäl bedömts olämpligav som av
föra till aktiebolagöver föreslogs, förvaltningen skall handhasatt att av
nybildad statlig myndighet.en
Riksdagen godkände i huvudsak riktlinjerna för fastighetsför-statens

valtning och lokalförsörjning ombildningen Byggnadsstyrelsensamt av
199l92FiU8, rskr. 107. Riksdagen gjorde dock i beslutet antalett
tillkännagivanden förvaltningenrör fastigheter för universitet ochsom av
högskolor för slott och kronomarker förvaltningochsamt statens ansvar

nationella kulturinstitutioner. Regeringen enligt riksdagensbör beslutav
återkomma till riksdagen med förslag baserat organisations-nytt
kommitténs överväganden.
Regeringen fastställde den 5 direktiv för1992 kommittén Dirmars

199226 Ombildning Byggnadsstyrelsen, bilaga Enligtm.m.,av
direktiven skall kommittén bl.a. utreda de särskilda frågorsnarast som
riksdagen påtalat inom universitets- och högskoleomrádet. Kommittén
skall därvid särskilt beakta vikten fastighetsförvaltningen påattav
högskolans område organiseras på sätt hänsyn till verksam-ett tarsom
hetens ochsärart för självständigt agerande från högskole-utrymmeger
enhetemas sida.
Kommittén skall också belysa frågan hur enligt regeringens förslag,en,

förändrad fastighetsförvaltning skulle påverka verksamheten, forsk-dvs.
ning och utbildning, förslagens konsekvenser för de framtidasamt
behoven anslag till utbildning och forskning. Kommittén skall vidareav
inventera Byggnadsstyrelsens fastighetsbestånd tilloch lämna förslag

fastighetervilka skall föras till fastighetskoncemenöver respektivesom
till fastighetsförvaltningsmyndigheten. Kommittén skall, fmansut-som
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skottet påpekat, överväga även andra kultunniljöer och objektnoga om
än sådana nämnts i propositionen bör myndighetsförvaltas.som
Kommittén skall vidare genomñra nödvändiga förberedelser inför

bildandet fastighetskoncemen. Den skall förslagäven utarbeta tillav
organisation för och dimensionering stabs- och servicemyndighetenav
och den fastighetsförvaltningsmyndigheten.av nya
Vad gäller fastighetskoncemen skall kommittén vidta de åtgärder som

behövs för moderbolaget och vissa dotterbolag skallatt bildade ochvara
etablerade den januaril 1993. Stabs- och servicemyndigheten skall kunna

verksam från och med den januari1 1993 och fastighets-denvara nya
förvaltningsmyndigheten skall kunna inleda sin verksamhet från samma
datum.
Regeringen skall återkomma till riksdagen innan ställning till bl.a.tas

frågan bolagisering fastigheter inom universitets- ochstatensom av
Ävenhögskoleområdet. praktiska skäl, bedömde regeringen, tordeav

överföringen verksamheterna komma behöva ske successivt. Helaattav
ombildningen bör dock enligt direktiven i huvudsak avslutad senastvara
den ljuli 1993.
Kommitténs förslag rörande organisationsfrâgor, Verksamhetsinriktning,

dimensionering och därmed sammanhängande frågor skall redovisas till
regeringen den 1 september 1992. I händelse vissa frågorsenast attav
då kvarstår olösta aviseras tilläggsdirektiv.

1.2 Frågor skall återredovisas till riksdagensom

1.2.1 Hyresavtalens längd

Enligt förslagen i skulle44 myndigheterna, inklusive universitetprop.
och högskolor, kunna träffa hyresavtal med löptid högst år. Ien av sex

fall hyresavtalde längre tid än bordeår enligt propositionentreavser
beslut alltid fattas i samråd med den föreslagna stabs- och servicemyndig-
heten. Vid längre löptider än bordeår alla hyresavtal ekonomisksex av
betydelse regeringen.prövas av
Utbildnings- och ñnansutskotten konstaterade i sina yttranden att

universitet och högskolor, för verkligen kunna det lokalförsörj-att ta
ningsansvar den ordningen är avsedd dem, bordeattsom nya ge ges
större själva förhyra sina lokaler.attutrymme
Förändringar i den statliga myndighetsstrukturen, främstaär densom

orsaken till de föreslagna restriktionema, gäller enligt riksdagens mening
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utsträckning för universiteten ochmed sannolikhet inte i någon störrestor
längdförslag till restriktioner gäller hyresavtalenshögskolorna. De som

därförborde kunna omprövas.

frånstatliga fastighetsförvaltningen skiljas1.2.2 börDen
brukandet lokaler och markav

viktigti sitt detUtbildningsutskottet underströk yttrande är attatt
fastighetsförvaltningen högskolans område organiseras på sättpå ett som

självständigtñrhänsyn till verksamhetens ochsärart utrymmetar ger
bakgrund den strävanagerande från högskoleenhetemas sida. Mot av

riksdagenefter ökad frihet och autonomi för högskoleenhetema, som
enligtfanns detbejakat rskr.199091150 del UbU21, 389,prop.

förnödvändigtutbildningsutskottet anledning det ärpröva attatt om
brukandetfrånhögskolefastigheternas skilja fastighetsförvaltningendel
förändradförslag,lokalerna. enligt regeringensFrågan hurav en,

forskning ochfastighetsförvaltning skulle påverka verksamheten, dvs.
framtida behovenförutbildning, förslagens konsekvenser desamt av
utbildningsutskottetenligtanslag till utbildning och forskning behövde

ytterligare belysas.
formernauppfattningutbildningsutskottetsFinansutskottet delade att

innan slutligför fastighetsñrvaltning borde studeras närmarehögskolans
fastighetsförvaltning påtill organisationställning statenstas en ny av

universitetens och högskolornas område.
angelägetvidareUtbildnings- ñnansutskotten ansåg detoch att

brukasmark och fastigheterägoförhållandena det gällernär som av
överföring deinnanlantbruksuniversitet klarläggsSveriges SLU av
bildade i 44föreslåstill bolagberörda fastigheterna sker de prop.som

överföringenförriktlinjer199192och i den då aviserade 134 omprop.
Även134.aktiebolagsformtill prop.verksamheten vid Domänverketav

fastighetsförvalt-det viktigtñnansutskottetdet gäller SLU ansågnär att
fastighetemasmedi samklangorganiseras stårningen på sättett som

forskning utbildning vid SLU.ändamål tjäna ochatt
ntskottsförslagen.Riksdagen beslutade i enlighet med

1.2.3 Donationsfastigheter

antalförvaltningen egendomarByggnadsstyrelsen sköter ett somav
innebar donations-i 44Förslagetdonerats till svenska attstaten. prop.

myndighetsform.förvaltas iskallfortsättningsvisfastigheter även
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ñnansutskottenUtbildnings- och framhöll i sina yttranden donations-att
fastighetemas ställning måste klargöras innan slutlig ställning tilltas
bolagisering fastigheter universitets-på och högskoleområdet.statensav
Finansutskottet i sitt yttrande de erfarit från regeringenattangav
Finansdepartementet avsikten är samtliga donationsfastigheteratt att
skall förvaltas i myndighetsform. Utskottet föreslog, för undvikaatt
missförstånd framtiden,i riksdagen skulle göra uttalande medatt ett
innebörd donationsfastigheter skall förvaltasatt staten.av
Riksdagen beslutade i enlighet med utskottens förslag.

1.2.4 Fastigheter skall överföras till densom nya
fastighetsförvaltande myndigheten

fastaStatens egendom omfattar vissa fastigheter enligt förslaget isom
inte44 lämpligaär förvaltas i aktiebolagsforrn. Detta gällerattprop.

bl.a. fastigheter för utrikesförvaltningen, kungliga slott, donationsfastig-
heter och För fastigheter inte bör överföras tillmonument. bolagsom
föreslogs särskild myndighet inrättas.att en
Kulturutskottet framhöll i sitt yttrande till Finansutskottet det finnsatt

skäl talar för även andra kulturmiljöer objektoch bör myndig-attsom
hetsförvaltas än de åsyftas i propositionen, fastighetert.ex.som som
används ocheller byggts för sådan mycket specialiserad kulturell
verksamhet bedrivs nationella kulturinstitutioner Operan,som av som
Dramatiska och de statligateatern Fortsatta övervägandenmuseerna.
borde därför ske kring omfattningen myndighetsförvaltningenav av
kulturinstitutioner. Finansutskottet konstaterade i sitt yttrande vidare att

har samlat förstaten ett hålla de värdefulla ochattansvar samman
historiskt intressanta kulturmiljöer slottsegendomama med byggnadersom
och kronomarker utgör. Dessa egendomar borde enligt frnansutskottet
hållas i sin helhet förvaltasochsamman staten.av
Riksdagen beslutade i enlighet med Utskottens förslag.

1.3 Utredningsarbetets uppläggning

uppläggningenStyrande för arbetet har varit den korta tid iav -
månaderpraktiken fyra till disposition.stått betyttDet har attsom-

utredningsarbetet har koncentrerats till de frågor regeringen i sinasom
direktiv riksdagenanmält påtalat rörande universitets- och högskole-att
sektorn kultursektomoch inom och där riksdagen uttalat regeringenatt
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vidareharArbetetförslag.medtill riksdagenbör återkomma nyttett
kanavgörande sättpåövergripande frågor,andrainriktats ettmot som

regeringendärorganisationerna ochuppbyggnaden depåverka nyaav
ioch någraredovisningendelmöjlighethariksdagen böroch att ta av

ochstabs-slutförs. Förombildningsarbetetinnanställningfall ta
lämnasfastighetsförvaltningsmyndighetenoch förservicemyndigheten

budgetproposition.årsmed 1993för arbetetunderlagekonomiskavidare
fortsattaför dettidsramenriksdagsbehandlingenförnyadeDen ger

servicemyn-ochstabs-ochfastighetskoncernenbildandetarbetet med av
fiastighetsförvaltningsmyndigheten.respektivedigheten

framtidakring denutredningarnaslutförahunnitinteKommittén har
delen kommerdenidonationsfastigheter. Arbetet attförvaltningen av

redovisningkompletterandevarefter1992,septemberunderavslutas
propositionsarbetet. Iförunderlagregeringskansliettilllämnas som

arbete.fortsatttillkommittén förslaglämnarkapitel 12
statliginomsakkunniga ochknutitskommittén har experterTill
bådeinomhögskolefrågorkulturfrågorfastighetsförvaltning och samt

verksamhets-JordbruksdepartementetsochUtbildningsdepartementets
område.

kommitténharhögskolan,ñrlastighetsförvaltningenVad gäller m.m.
förföreträdaremeddiskussionerochgenomgångaromfattandehaft

högskolor.universitet och
ochlednings-utredningenmedsamarbetatKommittén har om
harDettadir. 199144.LEMO,för försvaretmyndighetsorganisationen

organisations-fastigheterklassificering samtfrämst frågorgällt avom
frågor.

Byggnads-besökt1992ochunder vårenKommittén har sommaren
distrikt.ochregionkontorflerahuvudkontoretsåvälstyrelsen, som
i arbetet.underlagmedkommitténbiträttocksåByggnadsstyrelsen har

medkontakterlöpandeomfattandehafti övrigtocksåKommittén har
samladtillfällen lämnatvidByggnadsstyrelsenföreträdare för samt tre
vidareKommittén harenhetschefema.ochverksledningentillinformation

fastighets-antalEskilstunaFortifrkationsförvaltningen i ettsamtbesökt
bolag.

fastighets-såvälbeträffandeolika frågoriharKommitténs ledamöter
ñrföreträdaremedkontakterhaftmyndigheternabådadekoncernen som

branschorganisationermyndigheter,statligaolika intressenter m.m.som
regerings-förföreträdaremedkontakterbl.a.Kommittén har, genom

gällerdetnärförändringsarbetetföljtByggnadsstyrelsen,ochkansliet
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bolagisering och förändring fastighetsförvaltningen vid Domänverketav
och Vattenfall.
Kommittén har också anlitat konsulter för olika konkretaatt

frågeställningar belysta.
För fram underlag för omvärldsanalys haratt ta kommittén anlitaten

Konjunkturinstitutet. Kommittén dock För de bedömningarsvarar som
redovisas i betänkandet.
För utredning frågor i anslutning till bl.a. den framtida förvalt-av

ningen donationsfastigheter har kommittén anlitat generaldirektörenav
Edmund Gabrielsson.
Kommittén har haft löpande kontakter med för derepresentanter

fackliga organisationerna vid tillfällen lämnat samlad informationsamt tre
till företrädare för berörda centrala arbetstagarorganisationer.
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Förändringar i statliga2 den

lokalförsörjningen

2.1 Införandet ramanslagav

budgetproposition harregeringens förslag iPå grundval 1987 årsav
införas statsbudgetenriksdagen beslutat ramanslag skall på prop.att
Förändringen innebär bl.a.198687100 bil. FiU10, rskr. 122. att

andraläggs in i anslaget och blir utbytbaralokalkostnadema mot
förvaltningskostnader myndighetsnivå.på

myndigheterna,Lokalkostnadema har tidigare, för huvuddelen av
anvisats förslagsanslag och inte varit utbytbara andra typermot avsom

förkostnadsansvaretByggnadsstyrelsen har haft helakostnader.
skyldighet tillse myndigheter harlokalförsörjningen, också att attmen

myndig-varit fri förlokaler. Lokaler har därmed i praktiken en resurs
hålla sinainte har haft intresseheterna något eget att nereavsom

införs treåriga budget-lokalkostnader. början budgetåret 199192Med
i statsförvaltningen. innebärsuccessivt under treårsperiod Dettaramar en

varje tredjedel myndigheterna och verksamheternaår genomgåratt en av
medel formfördjupad verksamhetsprövning och tilldelas i aven

syftena ramanslag öka myndigheternasramanslag. Ett med är attav
i lokalförsörjningsfrágor. förutsätter myndig-beslutskompetens Detta att

delar detefter prövning riksdag och regering,heterna övertar avav
för myndigheternasByggnadsstyrelsen har Direktivkostnadsansvar nu

anslagsframställning för 199192bå 11.s.
haft möjlighetmyndigheterna redan tidigareDet bör dock noteras att

kostnader.i begränsad omfattning byta lokalkostnader andraatt mot
budgetdirektiv. Dennaför detta har redovisats i regeringens årligaRegler

till denutbytbarhet dock förutsatt beslut regeringen i anslutninghar av
undersammanlagda lokalbesparingamaårliga budgetprocessen. De

m2perioden till uppgick till 100 lokalarea,1982 1989 000 motsva-ca
% den50,4 mkr i löpande priser. drygtrande Detta 1motsvarar av

disponerade lokalarean.
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2.2 Tidigare förändringar statligabeslutade i den
lokalförsörjningen

Parallellt reformering styrningmed den och utveckling statsmaktemasav
myndigheterna genomförandetökad mål- och resultatstymingmotav som

anslagsframställningtreårsbudgetering med fördjupadmmanslag ochav
olikariksdagen iutvecklad Verksamhetsuppföljning innebär, harsamt en

lokalñrsörjningen ochgodkänt riktlinjer ñr statligaomgångar dennya
avseendelastighetsförvaltningen. sammanfattningHär nedan lämnas en

de omfattande redovisningama till riksdagen.mest

budgetproposition1988 års

lokalförsörj-riktlinjer för statligaRiksdagen godkände följande dennya
budgetpropositionningen baserade regeringens förslag ipå 1988 års

1987882100 bil. FiU26, rskr.prop. 338.

vikt vid lokalkost-myndigheterna bör lägga ökadStatsmaktema och-
förändringar.nadema och deras

lokalförsörjning samlat.Verksamhet och bör prövas-
Lokalförsörjning bör långsiktigt.prövas-

kostnadsansvarmöjligheter underMyndigheter bör ökade attges-
disponera för lokaler.resurser

kunnautsträckningHandläggningen lokalförsörjningen bör i ökadav-
delegeras till myndigheterna.

nuvarandeförförutsättning enligt propositionen för inomEn att ramen
myndigheternatillbudgetpolitik kunna delegera denna besluttyp varav

ochmellan lokalerñr resursavvägningendessa har kostnadsansvaratt ett
övriga resursslag.

budgetproposition1989 års

Även bil. redovisades198889 9i budgetproposition 1001989 års prop.
statliga lokalförsörjningen.riktlinjer för samordningen denav

ställningstaganderiktlinjer i första hand statsmaktemasberördeDessa
ochlokalförsöijning SOU 198836samordnadtill utredningen om

försvaretlokalförsörjningen inomsamordningsfrågor mellangällde vissa
blivitdelvisställningstaganden harcivila sektorn.och inom den Dessa

lokalñrsöij-Byggnadsstyrelsensavskaffandetinaktuella bl.a. avgenom
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ningsmonopol och organisationstöräxrdringarna det gäller Byggnads-när
Fortiñkationsförvaltningen.styrelsen och

Byggnaz.rstyrcelsens förändringsarbete och Riksrevisionsverkets
revisionsrapport

anslutning tilll bl.a. statsmaktemas förändringsarbete det gällernär
styrningen myndigheterna styrningen lokalförsörj-och den statligaav av
ningen genomförde och föreslog Byggnadsstyrelsen i bl.a. 1990 års
anslagsframställning antal förändringar i den verksamhetenett somegna
syftade dels till inom gällande myndigheternasregelverk ökaatt
inflytande i lokalförsörjningsprocessen, tilldels bättreatt anpassa
gällande regelverk till den förändrade styrningen.
Riksrevisionsverket genomförde granskningRRV under 1990 en av

lokalförsörjningen inom Byggnadsstyrelsens ansvarsområde. Syftet med
granskningen vilka förutsättningarpröva och underattvar om som
myndigheterna själva skulle kunna för sin lokalförsöijningta ansvar
Myndigheters lokalförsörjning, Revisionsrapport 1990-11-20 Dnr.
19891434.

föreslog i sinRRV bl.a. varje myndighet bör få beslutarapport att om
vilka lokaler, statligt ägda eller andra, skall hyras för genomföraattsom
den statsmakterna beslutade verksamheten. Byggnadsstyrelsensav
monopol skulle förupphöra när de enskilda myndigheterna får ta ansvar
sin lokalförsörjning.egen
Konkurrensneutralitet enligt statligeborde RRV råda mellan den

fastighetsägaren och övriga aktörer fastighetsmarknadenpå så att myn-
digheternas lokalval leder till för ekonomisk resursanvändning.statenen
Genom vidmakthålla konkurrensneutralitet skulle statsmakterna ävenatt

besked effektiv lokalförsörjaren i jäm-hur den statlige ärom pass
förelse med de privata aktörerna fastighetsmarknaden.på
RRV vidare konkurrensneutralitet uppfylldesansåg kravet pâ bästatt

bildandet statligt aktiebolag. erbjudaDetta skulle kunnaettgenom av
tjänster villkor.lokaler och förvalta lokalerna marknadsmässigapåsamt

fastigheter inte marknadsprissättas bolagiseras pekadeFör kan ochsom
möjlighetenRRV bl.a. på avskilja dessa fastigheter och förvalta dematt

i form. Associationsformen för förvaltning bordedenna över-en annan
vägas.

utförasvidare det finns uppgifter borde i stabs-RRV ansåg att ensom
uppgifterexpertfunktion statligt aktiebolag. Till dessaoch utanför ett
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statsmakternaför de tillfällen dåhör bl.a. fram beslutsunderlagatt ta
skall ställning till ramanslaget.ta

kompletteringspmposition1991 års

fastanslutning kompletteringsproposition lade riksdagenI till 1991 års
att

lokalförsöijningsfrágorbefogenheter imyndigheternas ochansvar-
sinmöjligheter beslutaskall vidgas och myndigheterna att omges

genomgåendelokalförsörjning fullt Myndigheterna börut. varaegen
Byggnadsstyrelsenslokalhållare för den verksamheten. nuva-egna

upphöraför statsförvaltningen skallrande monopol lokalhållaresom
servicemyndighet förByggnadsstyrelsen skall ombildas till atten-

tillgång till kom-regeringen harsäkerställa myndigheterna ochatt
bör efter-lokalförsörjningsfrågor. Servicemyndighetenipetens vara

konkurrensneutraltfrâgestyrd förutsättningaroch att agerages
fastighetsförvalt-förutsättningarna för driva hela eller delaratt av--

bil.199091 150i aktiebolagsform bör prövas prop.ningen snarast
FiU30, rskr. 386.11,

tillavsikt återkommapropositionen sinRegeringen anmälde vidare i att
lämpligochfråga organisatoriska konsekvenserriksdagen i enom

fastighetsförvaltningen.associationsform för den statliga

statligariktlinjer för denProposition 19919244 om
ByggnadsstyneLsenombildningenfastighetsförvaltningen och m.m.av

fastighets-den statligasammanfattades förI konsekvenserna44prop.
gällerförändringar detnärförvaltningen de beslutadeårenssenasteav

statliga fastig-förändringar inom denmyndigheterna ochstyrningen av
hetsförvaltningen.

skiljasyften. GenomFörändringarna har enligt 44 två attprop.
förstaskall för detförvaltaruppgiftemaserviceuppgiftema från ochägar-

effektivareverksamheten klargöras. Etthelhetsansvar ñrmyndigheternas
kandärmed det andramyndigheterna kan nås. Förresursutnyttjande hos

och förmögen-effektivare fastighets-förväntashelhet nåstaten ensom
ochföreträda ägareuppgiftenhetsförvaltning statenattatt somgenom

förvaltare renodlas.
statliga fastighets-riktlinjer för denföljandeföreslogsI 44 attprop.
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förvaltningen skulle läggas fast. Riktlinjerna borde propositionenenligt
tillämpas inom hela statsförvaltningen.

Den statliga fastighetsförvaltningen bör skiljas från brukandet av-
lokaler och mark.
En rättvisande bild bör mark- och lokalkostnadema imer ges av-
statsbudgeten, både vad fastighetsförvaltamas resultat- ochavser
balansräkningar och de nyttjande myndigheternas eller uppdrags-
givarensstatens utgifter.
Fastighetsförvaltningen bör bedrivas med långt möjligtsåett-- - -
marknadsmässigt avkastningskrav. För förvaltning sådanaav
fastigheter där svårigheter föreligger enkelt fastställa mark-att ett
nadsvärde ändamålsfastigheter bör minimum ställasettsom- -
sådana krav på avkastning inkluderar täckning kapitalkost-som av
nader, dvs. huvudsakligen anskaffningskostnad, detpåsamt att
skapas för uppbyggnad kapital motsvarandeutrymme egetav
reinvesteringar förmögenhetensså värde bevaras underattm.m.
fastighetens ekonomiska livslängd. Därmed uppnås högre effektivitet
såväl myndigheternahos brukare hos fastighets-statensom som som
förvaltare.
Fastighetsförvaltningen bör bedrivas i resultatenheter,separata som-
så långt möjligt formas efter olika fastigheten särart.
Statens ägarroll bör renodlas. Graden kapitalbindning och avkast-av-
ningen kapitaletpå bör fortlöpande bli föremål ñr prövning. Mark-
nadsmässiga redovisningsprinciper bör därför tillämpas.
Styrelsens och den verkställande ledningens för fastighets-ansvar-
förvaltningen bör klaras på bättre sätt än vad möjligtärut ett som
inom myndighetsformen. Förvaltningen bör därför företrädesvis
bedrivas i aktiebolagsform. Regeringen skall företräda staten som

iägare denna bolag.typ av
De fastigheter historiska ocheller andra skäl inte kansom av-
överföras till bolag bör nuvarande förvaltare läggasoavsett- -
under samordnad förvaltning i myndighetsform.
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tidigare godkändaI redovisades vidare riksdagen44 vad deprop. av
riktlinjerna myndigheternasför den statliga lokalförsöijnirzgen innebär för

och befogenhet det området.påansvar

Varje myndighet verksamhet.har helhetsansvar för sin Dettaett-
innefattar lokalförsöijningsfrágorna skall hanteras påkrav på ettatt
för helhet effektivt och ekonomiskt sätt.staten som
Myndigheterna förvalta fastigheter, företrädaskall inte dvs. staten-

hyresgäster hosägare. Myndigheterna kommer således attsom vara
olika kommunala eller privatahyresvärdar i såväl statliga som
fastigheter. träffa hyresavtalMyndigheterna bör möjlighet attges

träffamed till löptid. myndigheterna skall kunnaårs För attupp sex
frånaffärsmässiga hyresavtal bör upphandla biträdede kunna en

fallinrättas. I desärskild stabs- servicemyndighet böroch som
ibeslut alltid fattashyresavtal längre löptid år börän treavser

Vid löptider änsamråd stabs- och servicemyndigheten. längremed
ekonomisk betydelse prövasår bör alla hyresavtal avsex av

förtydliggörasregeringen, den långsiktiga bindningen kanså att
statsmakterna.

lokalförsörjningen bör iRiktlinjerna fastighetsförvaltningen ochför
Nuvarande fastighets-princip tillämpas inom hela statsförvaltningen.
därför bli föremålförvaltande uppgifter kommermyndigheters ellerär att

myndig-för Byggnadsstyrelsen,och förändringar. Detta gälleröversyn
Riksantikva-Domänverket,heterna inom Försvarsdepartementets område,

myndigheter.rieämbetet, naturvårdsverk m.fl.Statens
förändringar iprincipiellaDäremot förutsåg föredraganden inga

fastighetsförvalt-bedriva sinregeringens hur affársverken skallpåsyn
fort-förinomning. En sådan omprövning skulle kunna ske enramen

löpande affársverken.översyn av

2.2.1 organisation för statligaFörändrad den
lokalförsörjningen m.m.

Ombildning ByggnadsstyreLvenav

i denstatliga lokalförsörjningen ochfullfölja förändringarna i denFör att
sin avsiktregeringen i 44statliga fastighetsförvaltningen anmälde prop.

för-till de beslutadeförordningar och regelverkgällandeatt anpassa
statliga fastig-förvaltningenangåendeändringarna. Nya bestämmelser av
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heter skulle komma tillämpas efter ombildningenatt Byggnadsstyrel-av
efteroch beslut förändringar inom Försvarsdepartementets m.fl.sen om

områden.
En förordning skall reglera myndighetens och befogen-ny som ansvar

heter i lokalförsörjningsfrågor är enligt 44 under utarbetande. Denprop.
förordningenhandläggningsordningen genomförs successivt inom dennya

civila statsförvaltningen i takt med myndigheterna erhåller ramanslag.att
Eftersom alla förvaltningsmyndigheter ännu inte har ramanslag kommer
till början den nuvarande handläggningsordningen från år 1979en att
gälla parallellt med den Förändringarna skall dock i huvudsaknya. vara
genomñrda från och med budgetåret 199394.
Inom Försvarsdepartementets verksamhetsområde beräknades den nya

handläggningsordningen kunna införas inom för försvaretsramen
planerings- och ekonomisystem.
I propositionen fullföljde regeringen det tidigare aviserade förslaget om

organisatorisk förändring Byggnadsstyrelsens verksamhet. Enav ny
efterfrågestyrd stabs- och servicemyndighet föreslogs bildas. Den skall
bl.a. lämna råd och stöd till regeringen och de statliga myndigheterna i
lokalförsörjningsfrågor.
För renodla roll fastighetsägareatt och samtidigtstatens densom ge en

marknadsmässig inriktning än för närvarande föreslogsmera att en
fastighetskoncem bildas. Enligt förslaget borde koncernen bestå ettav
moderbolag och antal dotterbolag, uppdeladeett sakområdesvis i bär-
kraftiga enheter.
Ett dotterbolagen borde enligt förslaget förvalta främst s.k.av

placeringsfastigheter, dvs. generellt användbara fastigheter främst av-
sedda för kontorsändamål. Det ansågs inte nödvändigt direktatt staten,
eller indirekt äger sådana fastigheter.
Fastighetskoncemen borde inledningsvis helt ägas Efter detstaten.av
koncernen bildats bordeatt moderbolaget riksdagens ochutan-

regeringens prövning fritt hela eller delar sitt aktie-avyttra av-
innehav i dotterbolagen, eller på förändrasätt sin ägarandel iannat
dessa.
En eventuell förändring det statliga ägandet borde enligt förslagetav

ske vid sådan tidpunkt och i sådana former det affärs-ären att- -
mässigt lämpligt för moderbolaget och därmed för förvaltningen denav
statliga förmögenheten.
Fastigheter upplåtits till universitet och högskolor, s.k. ändamåls-som

Övrigafastigheter, borde samlas i särskilt dotterbolag. s.k. ändamåls-ett



SOU 199279Förändringar den statliga lokalförsörjningeni40

ytterligaretredje dotterbolag. Enfastigheter borde föras tillöver ett
Ett dotter-föreslogs kunna ske.sakområdesvis uppdelning dotterbolagpå

till deförvaltningstjänstertekniskaborde bildas för säljabolag att
fastighetsägande bolagen i koncernen.

iförvaltalämpligaenligt inteVissa fastigheter ansågs 44 attprop.
utrikesförvaltningen,förfastigheteraktiebolagsfonn. Det gäller bl.a.

förvaltningDådonationsfastigheter ochkungliga slott, vissa monument.
föreslogsservicefunktionenskiljas från stabs- ochfastigheter borde attav
fastigheterförvalta deuppgift bl.a.myndighet inrättas medsärskild atten

överföras till aktiebolag.inte börsom
omorganisationenden föreslagnaRiksdagen har i godkäntstort av

Riksdagen hariskr.199192FiU8, 107.fastighetsförvaltningstatens
i frågaregeringen tillkänna synpunkteremellertid gett om

ochuniversitets-längd inomrestriktioner gäller hyresavtalensvad-
högskoleområdet,

fastighetsförvaltning,universitetens och högskolornas-
kulturinstitutioner,nationellaförvaltningen av-
fastighetsförvaltningen,kulturpolitiska aspekter på-

markomgivandeslottsanläggningar medförvaltningen samtav-
donationsfastigheter.förvaltningen av-

bör åter-regeringenuttalatanledning har riksdagenMed detta attav
organisations-förslag baserat påtill riksdagen medkomma ett nytt

kommitténs överväganden.

låttenfall mfl.Domänverket,Försvaret,

ochlokalförsörjningriktlinjer förredovisats är deSom statensovan
andrade berör ävengenerella, dvs.fastighetsförvaltning beslutatssom

statsförvaltningen.myndigheter inom

Försvaret

ochanläggningarförvaltning mark,fastslogs bl.a.I 44 att avprop.
skildfortsättningsvis skallförsvaretlokaler upplåtits till även varasom
visasfastighetsförvaltningen måsteförkostnadernafrån brukandet och att

kapitalkost-därområde. Ettinom Försvarsdepartementetsäven system
iredovisasbörkostnaderochgenomföras. Intäkterbörnader beaktas

enligtfastighetsförvaltningenskallVidarebalansråkningar.ochresultat-
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strävande allmänna riktlinjerna bedrivas i särskilda resultatenheter. En
statsförvalt-skulle samordning med övriga delardärvid sökaatt avvara

ningen.
förinte specifikaslogs också fast vissa fastigheter ärI 44 att somprop.

fastigheterförvaltning liknandetotalförvaret skall ligga under somsamma
ansvarsområde. Till dessa räknasinom Byggnadsstyrelsens nuvarande

militär användning,kontorsfastigheter, vissa byggnadsminnen utan monu-
viss mark.ment samt

redovisadeförsvarsbeslutspropositionen 1991921102I prop.
fastighetsförvaltning ochytterligare ställningstaganden röranderegeringen

innebärlokalförsörjning inom Försvarsdepartementets omrâde. Dessa att
generella lokaler, tillsammansde myndigheterna, vad gällergemensamma

ochplaneringsramenmed myndigheter ligger inom den civilade som
julifrån denövriga område, 1myndigheter inom Försvarsdepartementets

övriga statsförvalt-lokalförsörjas enligt1992 skall systemsamma som
ningen.

finna lämpligarevidare angelägetRegeringen uttalade det är attatt
byggnadsminnenformer för förvaltning fästningar är utanav somm.m.

Regeringens inriktningeller med ringa militär användning. angavs vara
myndighetfastighetsförvaltandeförvaltningen skall överföras till denatt

ombildning.bildas i samband med Byggnadsstyrelsenssom avses
förslag i denna del FöU12,Riksdagen ställde sig bakom regeringens

rskr. 337.

Domänverket

beträffande denRegeringen har i anslutit sig till de principer134prop.
grundval främststatliga fastighetsförvaltningen fastlagts på avsom

markenförslagen Samtidigt avsevärd deli 44. konstateras att avprop. en
för-domånfonden olika intressen skyddadeberörs är genomav som

bordefattning, eller åtagande. intressenavtal, sedvanerått Dessaeget
vilket i vissaenligt möjligt skyddas vid överlåtelse,134 så långtprop.

undantogs frånfall skulle den berörda markenbäst uppnås attgenom
denna.
Ägarrollen för definitivt skall kvarbli i ägode områden statenssom

skallfastighetsñrvaltningsmyndighetföreslogs slutligt denövertas somav
särskilda skäl bordemyndighetbildas, i de fall inte någon avannan

förvaltasnaturskyddsområden kanförvalta fastigheterdessa t.ex. som
försvaret ochmark disponerasvia naturvårdsfonden och somavsom
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kan förvaltas inom försvaret. Områden och fastigheter främst berörssom
bl.a.är delar de svenska fjällen, mark för totalförsvaret samtav

kronoparker och kulturminnen.andra
Andra fastigheter inte kan överlåtas vid bolagisering föreslogssom

övergångsvis bli kvar i ägo och ägamollen Byggnads-utövasstatens av
styrelsen och den bildade fastighetsförvaltande myndigheten. Härsenare

regeringenansåg Domän Aktiebolag särskilda taladeinte skälatt om-
för lösning lämpligen fåborde uppdraget förvalta dessaatten annan -
fastigheter till dess överlåtelse kan ske.en
Riksdagen godkände förslaget bolagisera 199192Domänverketatt

NU33, rskr. 351. Enligt avtal slutits mellan och Domänett statensom
Aktiebolag skall bolaget ha uppdrag övergångsperiodunderstatens omen
fyra eller den iår kortare tid särskilt kommer överensparternasom om
varje särskilt fall förvalta fastigheteroch sköta och områdenatt av
fastigheter kvarblivit i efter bolagiseringenägo Domän-statenssom av
verket.
Ett arbete pågår, med deltagande från främst Byggnads-Domänverket,

styrelsen och Riksantikvarieämbetet, för framtida ochklara ägo-att ut
förvaltningsfrågor ñr fastighetermark och förvaltas Domän-som av
verket och i fortsättningen myndighetsform.även skall förvaltas isom
Regeringen har i anslutning till Domänverketdetta den 25 juni givit1992
och Riksantikvarieämbetet i ochuppdrag utreda frågor ägandeatt om
förvaltning Domänverkets kulturegendomar.av

Vattenfall

Regeringen har i beslut den uppdragit Byggnads-19 december åt1991
styrelsen övergångsvis förvalta vissa, enligt hus-lagen 1987 12att om
hållning älv-med skyddade vattenområden ochnaturresurser m.m.,

Avsiktensträckor. dessa älvsträckor och vattenområden i fortsätt-är att
ningen skall förvaltas den fastighetsförvaltningsmyndigheten.av nya

2.3 Effektivisering statligav
förmögenhetsförvaltning

Regeringen pekade i sin skrivelse riksdagen hösten Skr.till 1990
till-l9909l5O åtgärder för stabilisera ekonomin och begränsaattom
denoffentliga utgifterna effektiviseraväxten de behovet attav av
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statliga förmögenhetsförvaltningen för bl.a. öka avkastningen ochatt
frigöra kapital för andra satsningar inom näringspolitikens område. Som
exempel konkretapå för förbättra förmögenhetsförvaltningsteg att statens
nämndes bl.a. bolagisering Vattenfall och ökade avkastningskrav förav
Domänverket och Byggnadsstyrelsen. Samtidigt slogs fast strategiatt en
för affärsverksamhetstatens skall fastställas och de ändamålsenligamest
formerna för affärsverksamheten inom olika områden och med olika mål
skall utvecklas, bl.a. för frigöra kapital föratt nya gemensamma
investeringar.
I 1991 års budgetproposition prop. 1990911100 bil. följdes2 inten-

tionerna i regeringens skrivelse från hösten 1990 och utvecklingupp en
ägarroll i affärsverkenstatens för få till stånd effektivareav att en

styrning slogs fast. Därvid pekades på de möjligheter till effektivisering
ökad bolagisering affärsverken Vidare konstateradessom en av attger.

konkurrensutsatt verksamhet inte bör bedrivas i myndighetsform.ren För
sådan verksamhet borde i stället bolagsformen övervägas. Vidare slogs
fast ökad konkurrens äratt sätt öka produktivitetett och tillväxt.att Vid
överväganden kring bolagisering borde vidare enligt propositionen alltid
prövas verksamheten bör bedrivas i statlig regi.om
I propositionen pekades också på fördelar effektivitetssynpunkt medur
skilja på rollernaatt beställare och producent.som

2.4 Organisatoriska förändringar i den statliga
lokalförsörjningen och fastighetsförvaltningen

Kommittén har den breda redogörelse lämnats under dettagenom som
kapitel velat peka på de principiella ställningstaganden frånmera
statsmakterna kring bl.a. utvecklingen den statliga förmögenhets-av
förvaltningen och associationsformema för konkunensutsatta verksam-
heter, projektering och byggandet.ex. i regi, byggadministration,egen
inredningsverksamhet, teknisk fastighetsförvaltning, lokalvård m.m. som
idag bedrivs helt eller delvis inom bl.a. Byggnadsstyrelsen försvaret.och
Den förändrade styrningen statsförvaltningen med ökat ekonomisktettav
och finansiellt för myndigheterna införandet ramanslagansvar genom av
och treårsbudgetering och ökad mål- och resultatstyming kräveren en ny
organisation den statliga lokalñrsörjningen och fastighetsförvalt-av
mngen.
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myndig-redovisatsutvecklingen attSamtidigt kräver ovansom --
lokalför-förlokalförsörjning,sinföräven attfårheterna ansvaransvar
statligadenbolagiseringochägande skiljs âtochsörjning att av
nåförutsträckningmöjliga atti störstafastighetsñrvaltningen sker en

sinpåverkar iförändringarDessaförmögenhetsñrvaltning.effektivare
civilasåväl deninomfastighetsförvaltningenorganisationentur av

ñrsvanet.sektorn som
i 44, ärredovisasdenByggnadsstyrelsen,Ombildningen prop.somav

utvecklingenangåenderiktlinjerföljd denaturligocksåsåledes avaven
statsförvalt-styrningenochförmögenhetsförvaltningenstatligaden av

börjanoch1980-taletunder slutetfastlagtstatsmakternaningen avsom
1990-talet.av

lokal- ochutvecklingdramatiskade årensbakgrundMot senasteav
översiktligkapitel 3underkommitténredovisarfastighetsmarknaden en

huvudsak påibyggerbetänkandetiRedovisningenomvärldsanalys. en
detförunderlagKonjunkturinstitutet. Somredovisning frånpreliminär

fullständiglämna rapportinstitutetkommerarbetetfortsatta att meraen
översiktlig redo-kommitténlämnarkapitel 4månad. Ioktoberunder en

kapitel 5förändringarna. Iberörslokalbestånddetvisning för avsom
fastighetsförvalt-gällerdetförslag närochkommittén motivredovisar

detmotsvarande närkapiteli 6ochhögskoloruniversitet ochning för
kulturinstitutionernationellaförvaltningengäller m.m.av

fastig-förorganisationmål,syfte,redovisasoch 9kapitel 8I m.m.
stabs-förrespektivefastighetskoncernenhetsförvaltningsmyndigheten,

servicemyndigheten.och
ombild-för det fortsattautgångspunkterför vissaredogörskapitel 10I

ningsarbetet.
bygg-hanteringarkivhantering,kringfrågorredovisaskapitel 11I av

organisationsförändringarna.berörskonstnadsanknuten avsomm.m.
utredasbörför frågorredogörelseslutligen lämnaskapitel 12I somen

vidare.

omläggningKostnadsneutral2.5

fastigheterstatligacivilaförvaltning1980598förordningenI avom
statligatillupplåtslokalerdehyressättningenbl.a. att somavangesm.m.

marknadsmässigmedPrincipenmarknadsmässig.skallmyndigheter vara
för kunnaUnderlag197071. attbudgetåretfråninfördeshyressättning
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denfastställa marknadshyror Byggnadsstyrelsen bl.a. erhållithar genom
genomförtomfattande inhymingen Byggnadsstyrelsenlokaler somav som

i med lokaler.del uppgiften förse myndigheternaatten
medByggnadsstyrelsen genomförde under och 1991våren sommaren

fastighetsbeståndet.värdering delarhjälp konsulterexterna avav en av
inte förelågvisade skillnadergenomgång bl.a. några störreDenna att

det gäller de statsägdamellan Byggnadsstyrelsens hyressättning när
kanförvaltningslokalema lokaler marknaden. Detoch motsvarande på

Byggnads-enligt inte avskaffandetdock, kommittén, uteslutas att av
bolagiseringenstyrelsens lokalförsörjningsmonopol merpartensamt avav

hyresjusteringar förfastighetsbeståndet kan komma medföra krav påatt
fastigheter lokaler inom fastighetskoncemen,vissa och typer genomav

kravet marknadsanpassning hyrorna ökar.påatt av
förändringar i hyres-Om tekniken i omläggningen t.ex. storagenom

myndighet bör,nivåerna kraftigt anslagsbehovet för enskildpåverkar en
enligt uppfattning, Omläggningen börkommitténs detta beaktas. vara

sig till stabs-för myndigheterna. härvid vändakostnadsneutral Dessa kan
framställning tilloch servicemyndigheten få underlag förför att

regeringen justeringar.om

2.6 träffaBemyndigande för myndigheterna att

hyresavtal

2.6.1 Utgångspunkter

19868799 Ledningen statliga förvaltningenI den angesprop. av
riktlinjer för statliga styrningen myndigheterna.utvecklingen den avav
Följande frågor viktiga i sammanhangår detta

Styrning för myndigheternasfrån statsmakterna treårsmâlgenom-
verksamhet.
Utvidgad beslutskompetens myndigheterna.hos-
Långsiktig analys myndigheternas verksamhet.av-
Ökade uppföljning och utvärdering.krav på-

redovisas förslag tillkompletteringspropositionen 198788 150I 1988
delförslagenviktigasteutvecklingen den statliga budgetprocessen. Deav

myndigheter i princip kommerdetta sammanhang samtligai är att --
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ramanslag förñrvaltningskostnademaerhålla treårsbudget för samtatt en
ochdärvid i ramanslagetrespektive budgetår. Lokalkostnadema inryms

myndighetsnivå.de olika resursslagen blir utbytbara på
varje myndighetreformema innebärDe statsmakterna beslutade attav
ñr de mål ochfår helhetsansvar för verksamhet inomsinett ramen

anslagsframställning-resultatkrav fördjupadeställs grundval depåsom av
sinförmyndigheterna fåroch budgetdialogen. Genom att ansvararna

marknaden andra hyresgästerlokalförsörjning kan deegen agera som
statligaantingen denförhandla hyrorna med fastighetsägarna,och om

lokalhyresmarknaden.lastighetskoncemen eller andra fastighetsägare

2.6.2 Riksdagens beslut

träffamöjlighetmyndigheterna skulleI 44 attatt gesprop. angavs
löptid år bordelöptid. Vid längre änhyresavtal med till års sexupp sex
regeringen, densåalla hyresavtal ekonomisk betydelse prövas attavav

de fallIlångsiktiga bindningen tydliggöras för statsmakterna.kan
ialltid fattas samrådbesluthyiesavtalen längre tid än år bordetreavser

servicemyndigheten.med stabs- och
universitet ochi sitt yttrandeUtbildningsutskottet konstaterade att

denlokalförsöijningsansvarverkligen kunna dethögskolor, för att ta som
självabör störreordningen avsedd dem,är attutrymmeatt gesnya ge

förhyra sina lokaler.
restriktionertilluttalade den främsta orsakenFinansutskottet attatt
myndighets-statligadenföreslagits gäller hyresavtalens längd årvad att

dock,gällerförändringar.ñr Dettastrukturen kommer att utsattvara
iinte någonsannolikhetbedömning, medenligt fmansutskottets stor
deladeFinansutskottetutsträckning för universitet och högskolor.större

restriktionerförslag tillståndpunkt dedärför utbildningsutskottets att
Riksdagenomprövas.längd borde kunnagäller hyresavtalenssom

beslutade i enlighet med detta.

lokalhyresmarknaden2.6.3 Avtalstider på

Enmellan och tiovarierar år.Avtalstiderna lokalhyresmarknaden tre
speciallokaler.ochmellan generella lokalerskiljelinje går mer

förhyrestidema kortare ängenerella förvaltningslokaler ärFör
vanligast.Kontiaktstider till fem år ärspeciallokaler. på tre

Undantagsvisofta tiolängre, år.speciallokaler hyrestidemaFör är
15 ibland 20 år. Dennahyrestider, tillförekommer längreännu upp
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längre hyrestid, tio och hyresvärdenfastig-år är uttryck förett attmer,
bekostar särskilda investeringar ihetsägaren fastigheterna för att anpassa

dem till hyresgästemas verksamhet. investeringar oftast ingetDessa har
altemativvärde varför hyresvärden vill sinaha kostnader täckta under
hyrestiden. hyran inte tillFör skall bli orimligt hög i förhållandeatt

oftamarknaden sätts hyrestiden till tio det gäller hyraâr. Man kan när
för speciallokaler det finns kostnads-påstå betydande inslagatt ett av

förhyressättning lokalerna, åtminstone när lokalerna är nya.
I förtjänardetta sammanhang också kontraktstidennämnas måsteattatt

minst âr för hyresvärd få automatiskskall kunnaatttrevara en en
indexreglering hyran.av

2.6.4 Förslag

Grundmotivet för statligt samrådsförfarande inför teckning vissaett av
hyresavtal är regeringsformen stadgar statlig myndighet inte kanatt att en
iklåda ekonomiska förpliktelser riksdagen givit sitt tillståndstaten utan att
till detta. Samrädsförfarandet kan hyreskontraktets löptid,t.ex. avse
indexklausuler eventuella andra villkor inteekonomiska årsamt avsom
allmän karaktär. Därvid bör beaktas de riktlinjer för myndigheternasäven
lokalförsörjning regeringen beslutat den 26 1992. För attsom mars
regeringen skall kunna delegera lokalförsörjningsansvaret besluts-och
befogenhetema till myndigheterna det lämpligt regelverkär samlatatt ett
för samtliga myndigheters lokalförsörjning tillämpas fastoch läggs i en
förordning.
Det statliga med ramanslag och resultatstymingstyrsystemetnya

innebär myndigheterna tredje skall redovisa fördjupadåratt vart en
anslagsfranlställning med analys förverksamheten underlagen av som en
dialog med statsmakterna dels uppnådda resultat, dels framtidaom
inriktning verksamheten. ramanslaget för samladeInom den verksam-av
heten avgör myndigheterna själva fördelningen olika resursslag.mellan
Alla förändringar i verksamheten kräver resurstillskott, dvs. normaltsom

höjning ramanslaget, ibehandlas regeringens budgetprövning.en av
Enligt riktlinjerde för myndigheternas lokalförsörjning bl.a.som

redovisats i 44, skall myndigheterna fram särskilda lokal-taprop.
försörjningsplaner för verksamheten. Regeringen har beslutat dessaatt
skall treåriga. Planerna kan tjäna underlag för både budget-vara som

och den planeringen. skall redovisa dels förändringarDeprocessen egna
myndigheterna själva beslutar förändringar kräverdelssom om, som
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Ändringar anslagsök-förutsätterbeslut regering eller riksdag. somav
ñr prövning.ningar underställas regeringenmåste

myndigheternasbudgetprövningMed utgångspunkt i regeringens av
lokalförsörjningsplaneranslagsframställningar ochresultatredovisningar,

kringtydliga beskedi god tidbör det möjligt för regeringen attvara ge
myndig-förutvecklingen därmed visst underlagverksamheten ochav

och nyteckningställningstaganden till kontraktstider vidheternas avom-
hyreskontrakt.

bemyndigandenuttalande ökadeMed hänsyn till riksdagenstagen om
förmedför högskolorna, förändrade budgetstymingenden eget ansvar
denavtalsvillkormyndigheterna, marknadssituationen det gällernär samt

kommitténhögskolesektorn föreslårandelen ändamålslokaler inomstora
förtydliganden angående samråd.vissa i bestämmelserna

längreavtal medMyndigheternas bemyndigande själva slutaatt en
servicemyndig-med stabs- ochlöptid bör gälla efier samrådän årtre

förbetydelseekonomiskheten. Samrådet bör vidare gälla avtal av
gälla förförtydliganden börverksamheten och myndigheten. Dessa samt-

liga myndigheter.
avtalenregeringsprövningenVad gäller högskolesektorn bör av

till löptid år.begränsas avtal med längre än tioen
underlagske förutvärderingEfter några år bör attsystemet geen av
sektorerinte andraDärvid ävenför eventuella justeringar. bör prövas om

kan få bemyndigande högskolan.samma som
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3 Omvärldsanalys

3.1 Utvecklingen 1980-taletunder

3.1.1 Konjunktur och sysselsättning

Konjunkturen under från1980-talet, bortsett åren präglades1980-1983,
stabil tillväxt och ökad sysselsättning. SverigeI ökade antalet arbetadeav

timmar med i genomsnitt % vilket kan jämföras med1 år,per en genom-
snittlig tillbakagång med 0,5 % under 1970-talet.årper
Särskilt snabb sysselsättningsexpansionen inom tjänstesektorn. Pâvar

den privata sidan tillkom 230 arbetstillfällen, samtidigt000 nya som
antalet offentliganställda ökade med närmare 140 000 Dennapersoner.

innebarutveckling påtaglig i efterfrågan kontorslokaler.uppgång påen
ökadEn lokalarea anställd bidrog också till efterfrågetillvåxten.per

3.1.2 Bygginvesteringar

Bygginvesteringama låg under första1980-talets del kvar förhåll-på en
andevis låg nivå. Ett tilltagande efterfrågeöverskott med låga vakanstal

följd drev hyresnivån ñr kommersiella lokaler. Särskilt påtagligsom upp
denna utveckling i storstädemas innerornråden. centrala Stockholm,Ivar

Malmö och Göteborg beräknas de nominella hyresnivåema ha fördubblats
mellan och1980 1985. I reala hälftenuppgången såtermer stor.var
Under delen 1980-talet bygginvesteringama fart. Dentogsenare av

kontorslokalarean mycket snabbt. Bristen ledigaväxte påsammantagna
lokaler kvarstod emellertid till följd sysselsättningen ochocksåattav

efterfrågandärmed ökade snabbt.

3.1.3 Fastighets- och lokalmarknaden

Utvecklingen fastighetsrnarknaden prisupp-präglades markantav av en
gång. Orsakerna till den långa uppgångsfasen kanmånga. Främstvar

avskaffandetnämnas lokalhyresregleringen fastigheter1972, attav som
investeringsobjekt från aktiemarknadensgynnande skattesynpunkt,var



50 Omvärldsanalys SOU 1992 7

utveckling 1980-talet högkonjunkturen innebar företagpå attsamt som
och offentliga myndigheter årenständigt efterfrågade lokaler. Undermer
1986-1990 finans-accentuerades detta utlåningen från banker ochattav
bolag, efter expanderadede avregleringar finansmarknaden,skett påsom
i mycket snabb takt. utsträckning fastighetsinvesteringarI kom attstoren

därförhelt finansieras lånade kapitalandelen sjönkmed Denpengar. egna
kraftigt under dessa år. Värdeutvecklingen kulminerade 1987-1988,åren
då värdestegringen i generella %än 30 år.termer pervar mer
Åren fastighetsprisema flerdubbling1989-1990 nådde sin Entopp. av

fastighets-de reala värdena hade då skett håll. allt högrepå många De
priserna baserades inte enbart hyresnivåema till följd detpå storaatt av
efterfrågeöverskottet hade förväntade göra såockså destigit på attutan
framöver.

3.2 1990-1992Utvecklingen åren

3.2.1 Konjunktur sysselsättningoch

ekonomiskaskiftet försvagades detI mellan 1980-talet och 1990-talet
tillverkningsindustrin,läget. Nedgången blev mycket markant inom men

försvagning. Syssel-också rad andra områden skedde påtagligpå en en
Produktionensättningen inomminskade tjänstesektom.även av nya

efterfrågan ochlokaler fortsatte dock omfattande. mellanGapetatt vara
därför.utbud växte

3.2.2 Fastighets- och lokalmarknaden

belåningskris. DefastighetsmarknadenUnder drabbades1990 av en
med mycket lågstigande under tillsammansräntorna åren 1989-1990 en
kassaflöde i raddirektavkastning fastigheterna till negativtpå ledde ett en

tillobjekt de alltfastighetsägande företag. Svårighetema ökade säljaatt
denhögre prisnivåer marknaden. I maj brötshade etablerats på 1990som

prisuppgång hade pågått i ån 10 âr.mersom
deledde tillI augusti bröt Kuwaitkrisen vilket stark1990 ut, oro

kom till ståndinternationella fmansmarknadema. Ytterst avslut
s.k.inträffade denfastighetsmarknadema i Europa. I september 1990

bankägdaantalNyckeln-kraschen ledde till ickeatt ett stortsom
också möjligheternaSverige Därmed minskadefmansbolag i slogs ut.

blevReaktionen från bankernafastigheter i Sverige.toppbelånaatt
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omfattande, då de blev det klarapå med de hade lånat tiotalsatt ut
miljarder kronor i topplån till spekulativa företag kapitalbas.utan egen
Bankerna sinasänkte belåningsgrader kraftigt, periodvis inträffade i flera
banker i praktiken lånestopp. Följden för fastighetsmarknadenett blev att
det under perioden augusti till oktober 1990 nästan inte skedde några köp
alls.
De värderingar gjordes fastighetsbolagen vid årsskiftet 199091som av

visade på värdesånkningar under 1990 med i medeltal 10-15 %. Detta
innebar faktisk nedgång från toppnivån i aprilmaj 1990 med 15-en
20 %. Under 1991 fortsatte den nedåtgående trenden på marknaden.
Nedgången har fortsatt även under 1992. kreditinstitutensAv samlade
och befarade kreditförluster 1991 på mdkr,40sammantaget ca var ca
75 % relaterade till fåstighetsñnansiering.
Det allt kärvare ekonomiska läget i kombination med höga hyresnivåer

resulterade i påtagligt fall i efterfråganett kontorslokaler.på Hyres-
gästerna möta dessatvungna problematt med kostnadsbesparingar.var

tillfälligtDen förhöjda fastighetsskatten på kommersiella lokaler
påverkade också möjligheterna få höga kallhyror. Resultatetatt blevut

Ökad vakansgrad från några under slutet 1980-talet tillprocenten av upp
Även5-8 % ioch vissa områden över %.10 hyresnivåema sjönk. Reala

hyresfall på i storleksordningen 20-40 % kunde registreras för centralt
belägna fastigheter i storstadsområdena. De tidigare förväntningarna om
kontinuerligt stigande hyresnivåer förbyttes i sin motsats.

3.3 Framtidsutsikter

3.3.1 Konjunktur och sysselsättning

Den svenska ekonomin befinner sig för närvarande i omställningsfasen
innebär påfrestningar och obalanser.stora Den samlade produktions-som

volymen faller, och arbetslösheten ökar i snabb takt.
År blir1993 med sannolikhet liksom 1992stor utpräglat lågkon-ett

junkturår. Enligt 1992 års långtidsutredning LU 92 kan vändningen
uppåt i den allmänna konjunkturen komma under 1994 och BNP-en
tillväxt %2,5 förväntasår mellan 1994 och 1997. En sådanom ca per
utveckling innebär sysselsättningen i den privata tjänstesektomatt kan

öka med %2 år. Däremot förutsesantas fortsatt nedgång i denper en
offentliga konsumtionen och successivt fallande sysselsättning inom den
statliga och kommunala sektorn.
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i svenskinternationellsåväl iutveckling ägtDen somrumsom
riktning.i negativhar gåttsedan LU 92 utarbetadesekonomi snarast

i LU-änkommerkonjunkturuppgångeninnebäraDetta kan att senare
scenariet.

Bygginvesteringar3.3.2

sedanhalveratshar i det närmastekommersiella lokalerNyinvesteringar i
råddedenför närvarandeoch nivån1989-1990toppåren motsvarar som

fortsättningsvisInvesteringsnivân ävenväntasi början 1980-talet.på vara
oförändrad stock.ivilket innebärlåg, stort setten

kanlokalmarknademaochdå fastighets-slutet 1990-talet, antasMot av
investeringsnivån.gradvis höjningförutsesi bättre balans, avenvara

slutetlokalerkommersiellastockenutveckling innebär motDenna att av
idag.bli änskulle kunna något större1990-taletav

lokalmarknadenFastighets-3.3.3 och

skett påförändringardramatiskabedömer deKommittén att som
pris- ochrimligalett tilllokalmarknaden harfastighets- och mera
kan docknärvarande råderföröverskottsutbudMed dethyresnivåer. som
Till följdåren.under de närmasteprisutveckling förutsesfortsatten svag

antaletväntasunder 1994konjunkturuppgångenförväntadedenav
och% mellan 1992medtjänstesektorn växa 8privataanställda inom den

i antaletnedgångkontinuerligSamtidigt förutsesenligt LU 92.1997 en
offentliganställda.

bedömstjänstesektomprivataanställd inom denLokalarean varaper
detdelsföljdfemårsperioden tillunder den närmastekonstant av

konjunkturuppgången.förväntadedeninträffat, delshyresfall redansom
annorlundaläget blidockoffentliga sektorn bedömsdenInom som en

Såvällokalanvändning.effektiviseradrationaliseringar ochföljd enav
betydandeförutsättaslandsting kommerochkommuner attstaten som

l990-talet.undereffektivitetskravrationaliserings- och resten av
överskådlig tidunderfastighetsmarknadfortsattinnebärDetta svagen

lokaler.utbudsöverskott påmed ett
Även sikt,sjunka så ärpålokaler kan väntasvolymen tommaom

utbud ochmellanObalansenbetydande.i utgångslägetvakanstalen
hyresutveck-inverka påsannolikhetmedefterfrågan kommer attstor
marknads-nivån påbedömerKommitténockså framöver.lingen att

mitten 1990-tilloförändrad framligga kvarfall kani bästahyroma av
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talet. Med antagande inflationett på 4 % skulleår dettaruntom en per
innebära nedgång realt med 10-15 %. Denna bedömningen är dock
mycket osäker. Ett omfattande hyresfall kan inte uteslutas.mer
Mot slutet 1990-talet kan däremot hyresnivåema stiga något inteav -

bara i nominella också realt. Dettenner är därförutan möjligt denatt
reala nivån för nytecknade hyreskontrakt vid slutet 1990-talet inteav
påtagligt kommer avvika från dagens.att
Bedömningen fastighetsprisemas utveckling är i hög grad beroendeav
vilka förväntningar aktörerna på fastighetsmarknaden självaav har om

den framtida ekonomiska utvecklingen. Det omfattande prisraset pâ
fastigheter beror naturligtvis i hög grad hyreslället,på samtidigt harmen
också avkastningskraven höjts, vilket ytterligare har bidragit till att pressa
ned priserna. De höjda avkastningskraven har flera orsaker. En viktig
faktor är sannolikt förväntningar fortsatt nedgång i de realaom en
hyresnivâema. Detta innebär fortsatt realt hyresfallatt ett redan år
diskonterat i dagens fastighetspriser.
Andra faktorer talar för Stabilisering priserna fastighets-påsom en av

marknaden är borttagandet fastighetsskatten för kommersiella fastig-av
heter och förväntad utveckling sjunkande realräntor.en mot Antagandena
i LU 92 frånutgår reducering räntan för femåriga statsobligationeren av
till 8,5 % fram till år 1995. Detta innebär, med underliggande infla-en
tionstakt 4 %, realränta på 4,5 %, vilket kan jämförasom med deen

årens nivåer på 5-7senaste %.

3.4 Förändringar inom den civila statsförvaltningen
3.4.1 Konsekvenserna myndigheternasav

lokalförsörjningsansvar
Övergången till rarnanslag och avskaffandet Byggnadsstyrelsensav
lokalförsörjningsmonopol innebär frihet ñr myndigheterna självaen att
avgöra fördelningen mellan lokaler, personal och andraav resurser
produktionsfaktorer. Det år därför rimligt myndigheternaatt anta att
redan denna anledning kommer över sitt lokalinnehav.av att se
Vakanstalet inom det fastighetsbestånd förvaltas Byggnadsstyrel-som av

förär närvarande under 5 %, vilket markant understigersen nivån på
marknaden i övrigt. Det år naturligt viss utjämningatt anta att en
kommer ske i förhållande tillatt övriga fastighetsägare.
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medkombinationikan,myndigheternañrfrihetenökadeDen
förändringarbetydandetillledalokalmarknaden,utvecklingen av

redanfinnsåren. Detlokalanvändning de närmastemyndigheternas nu
myndigheternastatligadefastighetsägareandratecken påstarka att ser
ansträngningarBetydandeframtiden.kundkategori iviktigmycketsom en

statsägdafrånflyttamyndigheterstatligaför få attsålunda väntaskan att
lokaler.till andra

civilainom denRationaliseringar3.4.2 m.m.
statsförvaltningen

ocheffektiviseraförvidtagitsåtgärderrad år har attUnder lång aven
budgetunder-statligaväxandeförvaltningen. Detstatligarationalisera den

kommerförvaltningenstatligaför denunderstrykerskottet utrymmetatt
utomordenligt begränsat.att vara

stabiliseraföråtgärder19909l50skrivelse attregeringensI om
aviseradesutgifternaoffentligadetillväxtenekonomin och begränsa av

administrationenstatligadenheladärtreårigtbl.a. genomett program
budget-års%. l 1991med 10skulle reducerasförändringarstrukturella

redovisningsamladmedanåtgärder,vissaanmäldesproposition en
Åtgärderna bl.a.innebärkompletteringsproposition.i 1991 årslämnades

styrning,resultatorienteradtillmyndighetercentralaatt meraanpassas en
detalj-statligminskadmedtill kommunernaöverföring enav ansvar

myndighetersammanslagningsamordning ochföljd,reglering avsom
verk-offentligavregleringochverksamhetsområdennärliggandemed av

verksamhetoffentligutvecklingenkringredovisningarsamhet. De somav
regeringendenvisar ävenbudgetpropositioni års attlämnats 1992 nya

inomrationaliseringarochförändringaromfattandegenomföraattavser
statsförvaltningen.civiladen

statligaframtid denöverblickbarundersannoliktkommerSammantaget
medtillsammansförändringarStrukturellaminska.förvaltningen meratt

behovmindretotalttillrationalisering leder settsuccessiv etttraditionell
statligaför denassociationsformerändradeDärtill kommerlokaler.av

begränsaprivatisering ocksåochbolagisering atti formverksamheten av
lokalbehov.myndighetersstatliga

märkaskunnatårunderdockhar ävensektorervissa enInom senare
lokal-ökningtillvilket lettverksamheten,ökningtill avtendens enav

forskningenochutbildningenden högrealltframförgällerbehovet. Det
efterfrågandockväntasTotaltkriminalvården. settinomävenmen

myndigheter.statligafrånminskalokaler
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4 Aktuellt fastighetsbestånd

4.1 Bakgrund

framgårSom och44 den tidigare redovisningen skall de rikt-av prop.
linjer för statlig fastighetsförvaltning och lokalförsörjning statsmakt-som

fastställt i princip tillämpas inom hela statsförvaltningen.erna Nuvarande
lästighetsförvaltande myndigheters uppgifter är eller kommer därför att
bli föremål för översyn och förändringar. Antalet fastighetsförvaltande
myndigheter uppgick år 1987 enligt RRV till 37 stycken inklusive
affärsverken. De myndigheter, vilkas fastighetsinnehav direkt berörs, helt
eller delvis, bildandet fastighetsförvaltningsmyndighet ochav av en ny

statlig fastighetskoncem, är Byggnadsstyrelsen, försvareten och andra
myndigheter inom Försvarsdepartementets verksamhetsområde, Domän-
verket Vattenfall.samt

4.2 Berörda myndigheter
4.2.1 Byggnadsstyrelsen

Byggnadsstyrelsen disponerade den m230 juni 1991 drygt 9,5 miljoner
lokalarea i statsägda och inhyrda lokaler. Den statsågda lokalarean

m2uppgick till drygt miljoner7 fördelad på 5 500 objekt.ca
Av lokalbeständet disponerar myndigheter för central och regional

statlig förvaltning drygt 30 %, universitet och högskolor övrigsamt
utbildning 30 % polis-, åklagar- och domstolsväsendesamt 15 %.ca ca
Resten, knappt 25 %, disponeras främst kultursektom, utrikesrep-av
resentationen enskilda.samt
Den totala hyresintäkten för 199192 tilluppgår 8,1 mdkrca varav ca

5,5 mdkr hyror för statsägda lokaler. Det bokförda värdetavser uppgår
till 14 mdkr.ca
Universitet och högskolor exklusive SLU disponerar den juni30per

m21991 2,6 miljoner i statsågda och inhyrda lokaler. För budgetåretca
199192 debiterade Byggnadsstyrelsen för statsägda inhyrdaoch lokaler
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m2.000400SLU ärsiffror förMotsvarandemdkr.sammanlagt 2,1 ca
275 mkr.tilluppgick199192förhyrandebiteradeDen ca
lokalförsörjningsansvarfårmyndigheternasamband med egetettI att

Byggnadsstyrel-lokalerinhyrdaförsamtidigt detdeövertar somansvar
fastighetsförvalt-förvaltasskallfastighetsbeståndhaft. Det avsomsen

fastigheterstatsägdasåledesårfastighetskoncemenochningsmyndigheten
och lokaler.

bolagiserasskallintefastighetsbeståndetstatsägdadelar detDe somav
fastighets-detkulturfastigheterutrikesfastigheter, samtfrämstavser

fastig-förvaltasskallregeringskansliet. Dedisponerasbestånd avavsom
m2miljontill 1totaltuppgårhetsförvaltningsmyndigheten. Arean ca

kapitel 6ävenmdkr. Se2,4tillbokförda värdetlokalarea och det ca
och 7.

Byggnads-Övriga fastighetsbestånddet85 %fastigheter, somavca
Totalt rörfastighetskoncernen.tillförsnärvarande,förstyrelsen förvaltar

än 6sammanlagd påmedobjektsig drygt 4 000det merareaenom
juni 1991m2. värde uppgårbokfördaFastighetsbeståndetsmiljoner per

mdkr.till 12inklusive råmark ca
45 %tilldisponeradefterberäknatFastighetsbeståndet består, caarea,
%55tillochförvaltningsåndamâlgenerellaförlokaler avcameraav

kriminalvårdspecialskolor,forskning,utbildning ochhögrelokaler för
%55 påmedjuni 1991sigfördelarvärdenabokfördaDe caperm.m.

den45 % påkategorin ochförstaden senare.ca

verksamhetsområdeFörsvarsdepartementets4.2.2

specifika förinte årfastighetervissafastslåsI 44 att somprop.
liknandeförvaltningunderskall läggastotalförsvaret somsamma

dessaTillansvarsområde.nuvarandeByggnadsstyrelsensinomfastigheter
användning,militärbyggnadsminnenvissakontorsfastigheter, utanräknas

mark.vissmonument samt
redovisade199192l02försvarsbeslutspropositionen prop.I reger-

ochfastighetsförvaltningrörandeställningstagandenytterligareingen
innebärområde. Dessa attFörsvarsdepartementetslokalförsörjning inom
tillsammanslokaler,generellavad gällermyndigheterna,de gemensamma

ochplaneringsramenciviladeninomliggermyndigheterdemed som
julifrån den 1område,Försvarsdepartementetsinommyndigheterövriga

statsför-övrigadenenligtlokalförsörjas systemskall1992 somsamma
Byggnadsstyrelsen övertarbeslutadesanslutning härtill attvaltningen. I
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förvaltningen vissa fastigheter i avvaktan på ombildningen myndig-av av
heten.
Regeringen redovisade vidare det är angeläget finna lämpligareatt att

former för förvaltning fästningar byggnadsminnenär utanav m.m. som
eller med ringa militär användning. Inriktningen förvaltningenär skallatt
överföras till den fastighetsförvaltande myndighet bildas isom avses
samband med Byggnadsstyrelsens ombildning.
Statsmaktemas beslut innebär förvaltningen vissa fastigheter,att av

bl.a. nrilitärstabsbyggnadema i Stockholm, överförs till Byggnadsstyrel-
Avsikten är dessa fastigheter sedan skall ingå iatt det fastighets-sen.

bestånd övertas den nybildade fastighetskoncemen.som av
Enligt vad kommittén erfarit föreslår LEMO ägandet förvalt-ochatt

ningen för vissa fastigheter förs över dels till den föreslagna fastighets-
koncernen, dels till fastighetsförvaltningsmyndigheten.
LEMO föreslår ägda kontorsfastigheter med ringaatt staten ända-av

målsanpassning används försvaret och inte oupplösligtärsom av som
integrerade i kasemetablissement överförs tillett den statliga fastighets-
koncernen. Detsamma gäller för vissa skolor, förråd och verkstäder.

överläggningarkan m2Totalt det sigröra till 500 000 lokalarea.om upp
pågår mellan från försvaret, Fortifikationsförvaltningen,representanter
LEMO, Byggnadsstyrelsen och kommittén den nämnare omfattningenom

överföringen fastigheter. Dessa beräknas i huvudsak bli klara underav av
september månad 1992. Samtidigt pågår värdering fastighets-en av
beståndet underlag för fastställande den apportegendom skallsom av som
tillföras fastighetskoncernen vid bolagsbildningen.
Fortfrkationsförvaltningen förvaltar 30-tal statliga byggnadsminnenett

eller med ringa militär användning.utan Exempel på sådana Carlstensär
och Varbergs fästningar. Som nämnts är strävan förvaltningenatt av

fastigheterdessa skall överföras till fastighetsförvaltningsmyndigheten.
LEMO förordar med denna utgångspunkt ågarföreträdarskapet ochatt

för förvaltningenansvaret statliga byggnadsminnen eller medutanav
ringa militär användning överförs från Fortfrkationsförvaltningen till den

myndigheten. De större aktuella fastigheterna finns uppräknade inya
bilaga 3.

4.2.3 Domänverket

På grundval regeringens förslag i har134 riksdagen beslutat attav prop.
delar fastighetsbestånddet förvaltas Domänverket inte skallav som av
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odlingsgränsen Väster-bolagiseras. gäller främst mark ovanför iDet
debottens Vidare skalloch Norrbottens län, drygt miljoner hektar.6 s.
ägdakmnoholmarna statligtbehållas i statlig Kronoholmama ärägo.

Norrbottens län.holmar i framför allt Göteborgs- och Bohus län samt
Även Öland statligskall kvarbli i ägo.utmarksdelningsfastigheterna på

kungsgárdar, kronoparker och kronoegen-Detsamma för antalgäller ett
skall förvaltasdomar fastighetsbeståndMerparten detta avm.m. av

tillöverföringfastighetsförvaltningsmyndigheten. avvaktanI på att en
Enligtfastigheterna Domänverket.myndigheten kan ske förvaltas ettav

Aktiebolag skallträffatsöverlâtelseavtal mellan och Domänstatensom
fyra frånövergångsperiod årunderbolaget ha uppdragstatens omen

särskilt kommertillträdesdagen, eller den kortare tid parternasom
förvaltningen ochfall, faktiskai varje särskilt handha denöverens attom
kvarblivit iområden fastigheterskötseln fastigheter och statensav somav

Domänverket.efter bolagiseringenägo av
Domänverkets verksam-fastigheter inomRiksdagens innebärbeslut att

föras översuccessivt kommerhetsområde skall förvaltas attstatenavsom
fyraârsperiod.till fastighetsförvaltningsmyndigheten under en

4.2.4 Vattenfall

uppdragit Bygg-åtdecember 1991Regeringen har beslut den 19genom
198712enligtvissa lagennadsstyrelsen övergångsvis förvaltaatt om

och älv-vattenområdenskyddadehushållning med naturresurser m.m.
s.k. huvudälvamade fyradessa vattenområden ingårstråckor. Bland
områden har tidi-Pite älvar Vindelälven. DessaTorne, Kalix och samt
under våren 1992Byggnadsstyrelsen harförvaltats Vattenfall.avgare

beslutregeringensenligtövertagit förvaltningen. Avsikten är att
förvalt-skall övertabildatsdenfastighetsförvaltningsmyndigheten när

ningen.
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5 Fastighetsförvaltning för universitet
och högskolor

5.1 Inledning

Riksdagen har tidigare fattat beslut förändringar i den statligaom
budgetgetprocessen innebärande ramanslag och mâl- och resultatstyming

de statliga myndigheterna. Den ordningen kommer fulltav attnya vara
genomförd den juli1 1993.
Ett led i denna förändringsprocess riksdagensär beslut reformeraatt

den statliga fastighetsförvaltningen, så ägar- och förvaltarrollenatt skiljs
från för lokalförsörjningen.ansvaret Byggnadsstyrelsen avvecklas och

delenstörre dess fastighetsbestånd överförs till nybildad fastighets-av en
koncern. Den mindre del fastighetsbeståndet befmns olämpligav attsom
bolagisera läggs istället i nybildad myndighet. Myndigheterna får,en
inom för sina ekonomiska själva avgöra vilken hyresvärdramen resurser,
de skall anlita och vilka lokaler de skall hyra. Den fastighetskon-nya

får verka i full konkurrens och får alltså inte någoncemen motsvarighet
till Byggnadsstyrelsens hittillsvarande monopolställning.
De riksdagen beslutade förändringarna är uttryck förav strävanden

understryka de statliga myndigheternasatt helhetsansvar för sin-
verksamhet och därvid dem ökade möjligheter göra avväg-attge
ningar mellan olika korrekt prissatta produktionsresurser för att- -
nä bästa möjliga resultat,

åstadkomma effektivare ochatt professionell fastighets-en- mera
förvaltning renodla ägar- och förvaltarrollenatt och samtidigtgenom
utsätta denna för den genomlysning och det konkurrenstryck som
möjliggörs aktiebolagsformen i kombination med kon-genom en
kurrenssituation fastighets-på och lokalmarknadema.

En central fråga, skall behandlas i detta kapitel och det ärsom som
kommitténs skyldighet utreda efter riksdagensatt tillkännagivanden
hösten 1991, gäller huruvida det finns speciella omständigheter ifråga om
högskolefastighetema talar för välja lösning förattsom en annan



SOU 19927förFastighetJörvaltnirzg universitet60

fråganaktualiseratsharNärmastfastighetsförvaltningen än den gängse.
ochlokalförsörjningensammanförai fall istället bordedettaom man

högskolornasfastighetsförvaltningen under ansvar.
fastighets-högskolornasfrågan huri första handdetta kapitelI tas upp
frågorandraframtiden även någraorganiseras iförvaltning bör sommen

fastigheter och lokaler.förspecifika högskolornasär

5.2 beslutRiksdagens

ochuniversitetenstillslutlig ställningriksdagen skall kunnaFör taatt
regeringenriksdagen begärtfastighetsförvaltning harhögskolornas att

Utbildningsutskottetpunkter.antalmed redovisningåterkommer ett
högskolansfastighetsförvaltningen påviktigtunderströk det är attatt

verksamhetens särarttillhänsynorganiseras sättområde tarett som
sida.högskoleenhetemasfrånagerandeför självständigtoch utrymmeger

nödvändigtdet äranledning prövadet finnsUtskottet ansåg attatt om
från bruk-fastighetsförvaltningenskiljahögskolefastighetemas delföratt
förändrad44,förslaget ienligthurlokalerna. Fråganandet prop.en,av

forskning ochdvs.verksamheten,skulle påverkafastighetsförvaltning
framtida behovenför dekonsekvenserförslagensutbildning, samt av

belysas.ytterligareforskning behövdeutbildning ochtillanslag
utbildningsutskottet,uppfattningFinansutskottet somvar av samma

propositionen äriförslagetmedavsiktenerinrade samtidigt attommen
bestäm-högskolornasochuniversitetensutsträckningi betydande ökaatt

lokalförsörjningsfrågor.manderätt i
mark ochgällerdetågandebilden närockså förutsattRiksdagen har att

sker deöverföringinnanklarläggsbrukas SLUfastigheter avavsom
i 44förslagenenligtbildastill de bolagfastigheternaberörda prop.som

Domånverket.bolagiseringenpropositionenaviseradeden dåoch avom
Även organiserasfastighetsförvaltningendet viktigti detta fall är att

tjänafastigheternas ändamålmedi samklangstår attsättett som
vidutbildningen SLU.forskningen och

donationsfastigheternasframhöllsyttrandeutbildningsutskottetsI att
bolagiseringställning tillinnan statensställning klargörasmåste tas av

uttalade iRiksdagenhögskoleområdet.universitets- ochfastigheter
missför-skall rådainte någoti framtidenför detsammanhang,detta att

tör-skallfastigheterdessadonationsfastighetemasstånd attstatus,om
valtas staten.av
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sina direktivDe uttalanden riksdagen har gjort skall kommittén enligt
beakta. direktivenEnligt skall kommittén belysa hur olika lösningaräven
påverkar det framtida behovet anslag till högskolan.av

5.3 Högskolorna och deras lokalanvändning några-
särdrag

5.3.1 Bakgrund

Den statliga lokalförsörjningen fastighetsförvaltningenoch har genomgått
förändringar under de 20 30 åren.stora senaste -

för lokaldimensionering inom högskolan vilade underAnsvaret 1960-
talet och början 1970-talet särskilda programkommittéerpå deav som
inrättats för varje universitetsort. Kommittéema knutna till Utbild-var
nings- respektive Jordbruksdepartementet. Skolöverstyrelsen hade mot-
svarande uppgift för bl.a. lärarutbildningama. Kommittéerna utarbetade

för den kraftiga utbyggnad flertaletägde på orterprogram som rum
Årunder denna period. överfördes från departe-1979 programansvaret

mentskommittéema till Byggnadsstyrelsen därmed fick total-ettsom-
för högskolans lokalförsörjning.ansvar

Parallellt med detta övergick för fastighetsförvaltningen ochansvaret
byggherrefunktionen till Byggnadsstyrelsen i de fall där högskolorna
tidigare haft för dessa områden. Motsvarande utvecklingett eget ansvar
har ägt inom rad andra sektorer för kriminalvården.senastrum en -
En viktig förändring införandet marknadsliknande hyrorannan var av

i början 1970-talet.av
Utvecklingen har i första hand inneburit givitslokalbrukamaatt en mer

normal hyresgästställning i förhållande till professionell fastighets-en
förvaltningsorganisation inom Byggnadsstyrelsen.
I denna utveckling kan förändringarna anslutning införandeti till av

ombildningen ytterligareramanslag och Byggnadsstyrelsen ettav ses som
renodlad ansvarsfördelning enligt hyresgäst- hyresvärd-steg mot etten

förhållande. för lokaldimensioneringen först åvilade depar-Ansvaret som
tementskommittéema förs från Byggnadsstyrelsen till högskolornanu
själva. Därmed får full resursanvändninghögskolorna rådighet sinöver
och för planera sin lokalñrsörjning integrerat med verksam-ansvaret att

Samtidigt valfrihet för ihetsplaneringen. marknaden hyresgästenpâges
och monopol upphör. kom-med Byggnadsstyrelsens nuvarande latt en
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fastighetsförvalt-professionellmande organisation skärps kraven på en
blir konkurrens-byggherrefunktion verksamhetenning och attgenom

utsatt.

5.3.2 Lokalanvändning

ochhögskolornapräglaravsnitt de särdragI detta berörs några av som
institutioner. Analysenstatligalokalanvändning jämfört med andraderas

utsträckningvilkennämligen iföras vidare. Frågan ärbör sedan ett steg
börlösning den gängsefram ändessa särdrag pekar mot att annanen

beslut börriksdagensfastighetsförvaltning. Enligtväljas för högskolornas
ägdin i statligtfastigheterna förasde statligt ägdahuvuddelen enav

Är olämpligdettakan således formulerasfastighetskoncem. Frågan en
förvaltnings-högskolorna detför Finns någonförvaltningsforrn annan

resultatform skulle bättreettsom ge
verksamheten känne-utmärkande drag ärEtt ñr högskolesektom att

undervis-forskning,fömyelse. Nyständig förändring ochtecknas nyaav
grundutbildningenforskar-expansion såvälningsfonner och somav

lokalerna.fortlöpande anpassningställer höga krav aven
frånfinansierasverksamhethögskolornaskännetecken ärEtt attannat

fakultetsanslag,ochgrundutbildnings-frnansieringskällorantal olikaett
donationeruppdragsmedel,andrasektorforskningsmedel,rådsanslag,

m.m.
likaledes någrautmärksfastigheter och lokalerHögskolomas av
sammansättningen.dessa den heterogenaspeciella kännetecken. Ett ärav

inomhögskolormellan olikavid jämförelsegäller såvälDen ensomen
statligt ägdablandningfinnshögskolas område. Håroch avensamma
kontorshustypiskai formplaceringsfastigheterinhyrda lokaler,och av

våtlaboratorier.ändamålsfastigheter,starkt specialiseradeockså t.ex.men
LundsUppsala ochikärnornaVissa universitetsfastigheter, såsom

kulturfastigheter.utprägladebetecknasuniversitetsmiljöer, får som
framförantalcampusförhållandena. Ettsärdrag är de s.k.Ett annat av

eller söker åstadkommahögskolorna haruniversitetenallt de ochstörre
lokalerflertaletåtminstonealla ellerområden, därsammanhållna

laboratorie-olika kont0rs-,utnyttjaâterfums. Härigenom kan bättreman
samlaförförutsättningarVidare bättreundervisningslokaler. attoch ges

fruktbärandeñrämnesområdenfrån olikaforskare och studerande ett
kantvärvetenskapliga projekt. Ytterstförochsamarbete ses somcampus

och ansikte utåt.identitetuniversitetetsväsentlig aspekten
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Sist inte minst bör särskild uppmärksamhet ägnas konsekven-men
den omfattande donationsverksamheten inom högskoleområdet.serna av
tredjedelCirka högskolefastighetema fastigheterär disponerasen av som

särskilda villkor.med De antingen direktär donerade, helt eller delvis
finansierade med donerade medel eller innehåller markdelar ärsom
upplåtna kommuner med det särskilda villkoret marken skallt.ex. attav
användas för högskoleändamål. Särskilda villkor gäller för Djur-den
gårdsmark är avgörande betydelse för universitetet i Stockholmsom av
och för Tekniska högskolan i Stockholm KTH.
Ytterligare omständighet förtjänar dettanämnas i sammanhang.atten

Universiteten och högskolorna uppvisar sinsemellan betydande olikheter
ifråga storlek, inriktning, ålder och traditioner. Detta gäller ävenom om

begränsar uppmärksamheten till fastighets- och lokalanvändningen.man
finnsDet skillnader såväl i det faktiska fastighets- och lokalbestân-stora

det i hur förvaltas.på detta skall Kommittén har haftsom synen
omfattande kontakter med universitet och högskolor i landet.runt om
Genomgående har kommittén mötts positiv de möj-på ökadeav en syn
ligheter övertagandet lokalförsörjningsansvaret medger. Däremotsom av
är ambitionerna det gällernär även över för hela elleratt ta ansvaret
delar fastighetsförvaltningen mycket varierande. talar enligtDettaav
kommitténs uppfattning för fastighetsförvaltningen bör organiseras påatt

sådant blirsätt det möjligt tillgodose skiftande lokalaett önskemål.att att
De kännetecken har delvisår olika karaktär. Enangettssom ovan av

del är inte unika för högskolorna återfinns också inom andrautan
sektorer. Detta gäller inte minst föränderligheten och behovet av
förnyelse åtföljandemed krav anpassningpå lokalerna. Omdaning ochav
förnyelse har successivt kommit alltmer prägla delar denatt stora av
offentliga verksamheten och mycket förtalar denna förändringsprocessatt
kommer spela minst lika roll under kommande år.att stor
Flera de ovannämnda kännetecknen föränderlig-verksamhetensav -

het, förekomsten olika finansieringsformer och byggnadsbeståndetsav
karaktär iheterogena understryker första hand kravet på lokal-att-

användaren själv får för lokalförsörjningen.över Detta ärta ansvaret
också vad är på våg genomföras till följd fattade riks-redanattsom av
dagsbeslut. Tekniken innebärmed ramanslag myndigheterna självaatt

hur mycketavgör skall läggas lokaler överföringenochpengar som
lokalförsöijningsansvaret från till olikaByggnadsstyrelsen de myndig-av

innebär dessa får väsentligt inflytandeheterna större över lokal-att ett
anvåndningen. Härigenom det möjligt ibör utsträckningatt storvara
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tidsutdräktochkundanpassningbristandemedtill de olägenheterrätta
inneburit. Denmonopolet ibland kan hahittillsvarandedet nyasom
anpassningsfömiågalyhördhet ochframmana ökadordningen kommer att

önskemål,hyresgästemasfastighetsförvaltamahos oavsettgentemot om
statliga institutioner.högskolor eller andradessa är

campusförhâl-högskolornahosovannämnda särdragenTvå deav -
speciell karaktär.dockdonationer ärförekomstenochlandena avav -

fastig-framtidadenutformningenkommitténs uppfattningDet är att av
vidmakt-önskanhögskolornasbli sådanhetsförvaltningen måste attatt

donations-skapa gällersäkerställas. Vadcampusmiljöer kanhålla eller
skall förvaltasuttalat dessafastigheter har riksdagen staten.att av

för sin delochframställningi sinKommittén från detta attutgår anser
skallframtidenihögskolor ävenuniversitet ochangelägetdet är att

frågor kommerdonationer. Dessa attoch förfoga överkunna emotta
kapitel.i dettabehandlas senare

omfattningFastighetsbeståndets5.4

disponerasfastigheterstatligt ägdadeövervägande delenDen avsomav
ändamålsfastigheter,s.k.definieratshögskolor haruniversitet och som

liteneller harsaknarkort sikti varje fall påbyggnaderdvs. ensom
Ändamålsfastigheter projekteratsregelharalternativ användning. som

verksamhet.för sin speciellaoch byggts
igjordesplaceringsfastigheterrespektiveIndelningen i ändamåls-

fastighetsvärdering 1991. DennaByggnadsstyrelsenssamband med
karaktärfastighetemasenskildainte från defastigheterindelning utgårav
fastig-föraförlämplighetskriteriumfrån storaattettutan sammanmer

klassificeringeninnebärvärdering. Detunderlag förhetsbestånd attsom
univer-Flertaletgodtycke.innehåller måttfastigheterenskilda ett avav

ochfastigheterändamålsanpassadebådehögskolor har inslagsitet och av
kontorsfastigheter.vanligagenerell såsomkaraktär,fastigheter av mer

ochuniversitetförlokalerhyrt inByggnadsstyrelsen har också
ochGöteborgochi UppsalauniversitetenExmpelvis nyttjarhögskolor.

lokaleromfattningi betydandeFalunBorlängei Kalmar ochhögskolorna
Halmstad,iHögskolomam.fl.fastighetsbolagprivatahyrs avsom

nyttjar enbartGotlandochRonneby påKarlskronaTrollhättanUddevalla,
m2 lokaler.inhyrda000nyttjas 360Totaltinhyrda lokaler. ca
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Det statligt ägda beståndet ändamålsfastigheter disponerasav avsom
universitet och högskolor exklusive SLU består totalt 200 bygg-1av ca

m2nader. Lokalarean är sammanlagt drygt miljoner värde-2,2 En grov.
uppskattning värdetidpunkt juni 1992 visar sammanlagt värdepå ett- -

mdkr.10om ca
m2SLUs ändamålsfastigheter, 500 byggnader 450 000ca om ca

exklusive jord- och skogsbruksmark, tillvärderas 0,9 mdkr.
Placeringsfastigheter nyttjas högskolor har vid tidpunktsom av samma

âsatts marknadsvärde 550 mkr.ett av ca
Det sammanlagda värdet högskolefastighetema inklusive ändamåls-av

och placeringstastigheter uppskattas tillSLU således 11,5 mdkr.samt ca
Budgetåret 199192 debiterade Byggnadsstyrelsen högskolan inklusive

krmzförSLU statsägda lokaler 750 mkr 938 och för inhyrdalca
krm7.lokaler mkr400 1391ca

Inhyrda lokaler inte vidare i detta kapitel. förutsättsDettas attupp
respektive universitet och högskola, efter Byggnadsstyrelsens ombildning,
själv för hyreskontrakt och kontakter med sina hyresvärdar isvarar
enlighet med vad beslutats myndigheternas lokalförsörjnings-som om
ansvar.

5.5 Framtida förvaltning högskolefastigheterav

5.5.1 Utgångspunkter

följandedetI olika alternativ ñr hur den framtidapresenteras tre
fastighetsñrvaltningen ñr högskolornas fastigheter skulle kunna
utformas. Alla skiljer sig påtagligt från den hittillsvarande ordningentre
med tästighetsñrvaltningsmonopol i Byggnadsstyrelsens regi. Givetvisett
skulle det möjligt ytterligareöverväga alternativ utöver deatt trevara
nämnda. Bakom valet ligger dock omfattande kontakter kommitténsom
haft, främst med för universitetantal ochrepresentanter ett stort
högskolor, även med företrädare för regeringskansliet och riksdagenmen
liksom med Byggnadsstyrelsen och andra intressenter och påexperter
detta område. Dessa kontakter har underlag ñr kommitténsgett
bedömning dessa alternativ ganska väl fångar vanligtatt tre upp
förekommande uppfattningar hur framtidaden iästighetsñrvaltningenom

organiseras.bör
Naturligtvis kan detaljer irad alternativen, så de här beskrivs,en som

ifrågasättas och det fullt möjligt eller mindre genomgrip-är göraatt mer
förändringarande dem.av
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alternativenmöjliggöra jämförelse mellan deFör rättvisande treatt en
utfomrningarför- olika tänkbarabör och nackdelar medsom avse-

det uppfattningfastighetsförvaltningen enligt kommitténs väsent-ärav -
förligt de ekonomiskt likvärdiga för högskolorna respektiveär staten.att
i huvudsakDet innebär resursinsatser högskolornaatt statens gentemot -

avkastning påstorleken anslagen också kraven påpågenom men genom
i samtligaianspråktagna farstighetskapitalet likadet skall storavara-

ligger utanföralternativ. helt fråga viktEn stor somannan av men-
skallkommitténs hur statsmaktemas resursinsatsermandat är stora-

högskoleomrádet.påvara
följandealternativ behandlas i det ärDe tre som

fastighets-Högskolefastigheterna förs in i sammanhållenAlternativ en
koncern.

högskolefastig-Alternativ särskild fastighetskoncern bildas för2. En
heterna.

resultatenheterHögskolefastigheterna förvaltas i särskildaAlternativ 3.
respektive högskola.under

i5.5.2 Alternativ högskolefastigheterna1 en-
fastighetskoncernsammanhållen

bolagiseringsbarahögskolefastighetema liksom övrigaDe statligt ägda
fastighets-sammanhållenfastigheter förs in i nybildad, statligt ägd ochen

kulturfastig-statligt ägdakoncern. Undantag för begränsat antalgörs ett
föreslår skall föras intill kommitténheter hör högskolorna ochsom som

generellafastighetsförvaltande myndigheten enligt dei den nybildade
kriterier redovisas i kapitel 6.som
Högskolefastigheterna i har lokalareorkoncernen sammantagetom

m2, % den totala lokalareanmiljoner vilket 38drygt 2,7 motsvarar ca av
tillHögskolefastigheterna värderasi koncernens fastighetsbestánd. ca

fastighetsbestandetstotala11,5 vilket % detmdkr, 36motsvarar ca av
värde i koncernen.

beskrivet i kapitelbolagsbildningen till finnsskall närmareHur
motsvarande del Byggnads-sina fastigheter ochKoncernen övertar av

apportförfarande.styrelsens nuvarande skulder ettgenom
används,vilketuppenbart högskolorna, måttDet är oavsettatt som

verketi självakundkrets,betydande del fastighetskoncernensutgör en av
hyresgästkategorin.enskildaden största
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Fastighetskoncemen blir den största fastighetsägaren i Sverige med en
spridninggod fastighetsbeståndet såväl geografiskt med avseendeav som

på lokaler, låt statliga myndigheter, inklusivetyp högskolor,attav vara
dominerar starkt bland hyresgästerna. Förutsättningar finns för högen
Soliditet, vilket påtagligt avviker från flertalet verkande fastighetsbolagnu
i Sverige. Koncernen skall, i enlighet med de riktlinjer givitssom
tidigare, bygga finansförvaltning och Byggnadsstyrelsensupp en egen
nuvarande skuldsättning hos Riksgäldskontoret upplåningersätts påav
kapitalmarknaden. Den värdering rating fastighetskon-externa som

erhåller, har betydelse för strävandena hålla kapital-storcemen att nere
kostnaderna.
Fastighetskoncemen verkar i fri konkurrens fastighets-på och lokal-

marknaden ha speciella privilegier eller förutan utsättas särskildaatt
restriktioner jämfört med konkurrerande fastighetsbolag.
Följande riktlinjer bör vägledande för fastighetskoncemenvara

Hyran för placeringsfastigheter skall marknadsmässig.vara-
förHyran ändamålsfastigheter hit hör flertalet högskolefastigheter- -

skall fastställas affärsmässigapå grunder. innebärDet hyranatt-
skall beräknas på grundval återanskaffningsvärdet lokalernaav av
med beaktande ålder och förslitning drift och underhålls-samtav
kostnader. Metoden för såväl hyresvärd hyresgäst rimligger en som
grund för långiktig hyressättning med utgångspunkt i kostnaderna,en
samtidigt reinvesteringsbehovet beaktas så dramatiska hyres-attsom
förändringar vid förnyelse lokalerna undviks.av

Fastighetskoncemens organisation behandlas närmare i kapitel
Ytterst är detta fråga måste avgöras koncernens styrelse ochen som av
ledning. I kapitel 8 utvecklas dock argumentation till förmån fören en
decentral organisation, där kompetens och befogenheter förs långt iut
organisationen, där hyresgästen möter i koncernen ärmotparten som
lokalt förankrad, tillgänglig, snabb och lyhörd och tillika har samlatett

för ekonomisk, teknisk juridiskoch förvaltning.ansvar
Kommittén har haft anledning överväga huruvida högskola ochatt en

för den delen också andra kategorier statliga hyresgäster skall haav
generell rätt företrädas i styrelsen i det dotterbolag eller motsvarandeatt
enhet förvaltar det fastighetsbestånd lokaler högskolan hyr.som vars
Kommittén vill för sin del bestämt avråda från sådan ordning. Enen

styrelseledamots uppgift tillvarataär bolagets intressen. En styrelse-att
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högskolanssamtidigt i mening skullenågonledamot representerasom
och i vissalojalitetskonflikterdrabbasskulle dänned kunnaintressen av

utesluter dettaSjälvfalletjävssituationer kunna uppstå.fall skulle rena
skulle kunnahögskolesektomanställning inommedinte att en person

dylik styrelse.sitta i en
skall kunnainforrnationsorganistället lokalaKommittén förordar att

fastighetskon-högskola och förrespektivemed företrädare förupprättas
erfarenhetsutbyte.insyn ochför säkerställaattcemen

särskildhögskolefastighetema iAlternativ5.5.3 2 en-
koncern

fristående fastighetskoncernervarandrastatligt ägdaTvå gentemotmen
medhögskolefastighetemastatligavarvid den debildas, övertarena

kulturfastig-alternativ dvs.undernämndesundantag somsamma
statligabolagiseringsbaraövrigaoch den andra övertarheterna

framgårfastighetskoncememaStorleken hos de bådafastigheter. av
hälftenblir ungefäralternativ Högskolekoncemenredovisningen under

lokalareor ochavseende påmedden andra koncernenså stor som
huvudsakligenbehandlasfortsatta framställningenfastighetsvärden. I den

högskolekoncemen.
alternativiprincip sättBolagsbildningen sker i samma som

mellan de båda koncernemaByggnadsstyrelsens skuldFördelningen av
fastig-bestäms hurmyndighetenfastighetsförvaltandeoch den avnya

de enheterna.fördelas mellanheterna tre
Ändamålet statligtlångsiktigt förvalta dehögskolekoncemen ärmed att

universitet ochprincip skall endasthögskolefastighetema. Iägda
andramarginellt får hyra äthögskolor hyresgäster, även utom manvara

lokaler.händelseihyresgäster tommaav
utfomias eftermöjligt,skall, långtOrganisationen så sammasom

sammanhållnaför denunder alternativredovisades 1principer som
ochmed moderbolagdecentral organisationfastighetskoncemen, dvs. en

ocheller resultatenheter.dotterbolagantalett
efterskötashögskolekoncernenmotsvarande skallPå sätt samma
förochhyressättning, utsättasprinciper, inklusiveekonomiska samma

alternativ för denunder 1redovisadesavkastningskrav ovansom
sammanhâllna koncernen.

fria frånstårstyrelse skall beståHögskolekoncemens personer somav
skall,förtroende. Högskoloma påhögskolansåtnjuterhögskolan och som
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alternativ erbjudas insynredovisas undersätt genomsamma som
infomiationsorgan.lokala

resultatenhethögskolefastighetema iAlternativ 35.5.4 en-
under respektive högskola

ñrvalt-önskar skall kunna övertauniversitet och högskolor såDe som
lokaler.i vilka de hyrför statligt fastigheterningsansvaret de ägda

Övriga den nybildadehögskolefastigheter förvaltasstatligt ägda av
Möjlighet skall finnasfastighetsförvaltningsmyndigheten.statliga att

i denflera högskolefastigheteröverföra förvaltningsansvaret försenare
önskar detta.ytterligare universitet och högskolor övertamån

skallalternativenenlighet fastlagda principen deI med den att treovan
ekonomiskadetekonomiskt likvärdiga får högskolorna övertavara

ochåtföljande hyresintäkterför tillgångarna fastigheterna medansvaret
del Byggnadsstyrelsensdriftkostnader för densamt ansvaret avm.m.

kapital-med åtföljandeskulder belöper sig högskolefastighetemasom
bör likahögskolefastighetemakostnader. årliga avkastningenDen på vara

alternativ. kvarstår ägarei detta alternativ i Statenövrigastor somsom
överförs allaekonomisk meningtill högskolefastighetema imen

högskola. Förslaget iväsentliga respektiveförvaltningsfunktioner på
ekonomiskt likvärdiga förhåll-övrigt syftar till skapanämnts attsom

jämfört alternativen ochanden med 2.1
beslutuniversiteten högskolorna inrättasVid de berörda och avgenom

för förvaltningenregeringen särskilda resultatenheter med avansvar
högskolestyrelsernahögskolefastighetema. skall lyda underDessa men

i övrigt organisatoriskt fristående.vara
regeringen.Förvaltningsansvaret bör villkorat och bestämmas avvara

vissateknisk förvaltning medbör omfatta ekonomisk, juridisk ochDet
värderingingårestriktioner. årliga redovisningen börI den extern av

fastigheter kan regeringenfastigheterna. högskola missköter sinaOm en
inexamensrättigheter föreslås kunna drasi likhet med hurbesluta --

förvaltningen.skallfastighetsförvaltande myndigheten övertadenatt
i fall belastaunderhållet skallför igen det eftersatta såKostnaderna att ta

i fråga.högskolan
nyinveste-skall användas förförsäljning fastigheterInkomster avav

harifrågavarande högskolaför amortering lånellerringar av som
Riksgälds-räntebärande vidför. Likviditetsöverskott får placerasansvaret

till marknads-Riksgäldskontoretfår också hosLånkontoret. tas upp
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värdefastighetenstillhögst denmässiga villkor, procentsats somavmen
fastighetsvårdetandelaravseende högreregeringen bestämmer. Lån av

fall.varje särskiltskall regeringen iprövas av
fästighetsförvaltnings-hyr sina lokalerInstitutioner motsvarande av

medelför de totalabestrids inomHyreskostnademaenheten. somramen
sin verksamhet.disponerar förinstitutionerna

från andralokalerkunna hyrahögskolorna ocksåLiksom i dag skall
förvaltarhögskolormöjligt för defastighetsägare. skallDet somvara

högskolan.utanförtilllokaler hyresgästersina fastigheter hyraatt utegna
marknadsmässig hyrafallsådana börI tas ut.en

principförslagAnalys och5.5.5

redan slagitriksdagenkapitel harinledningen till dettanämndes iSom
fastigheterstatligaförvaltningengälla förfast principer börde avsom
fastighets-Grundsynen ärlokalförsöijning.myndigheternasoch för att

därför dettahållas åtskilda,lokalförsörjningen böroch attförvaltningen
profes-ochresursanvändningeffektivaremöjliggöraantas en meren

fastighetsförvaltning.sionell
dennafrångåbordeför högskolornahuruvidahar väcktsFrågan man

hänseendeni väsentligahögskolornagrundprincip. Skälet skulle attvara
ochinstitutionerochstatliga myndigheteralla andra attskiljer sig från

förformkaraktärenär densärdrag dessutomdessa att annanenav
vägärdenbättre än attfastighetsförvaltning skulle nusomvara

särdrag harHögskolanslokalanvändare.statligaför övrigainföras
framställningen,i den fortsattai avsnitt 5.3 och ävenbehandlats tas upp

alternativen.de olikajämförelse mellangörsdär en
mellan åjämförelsepraktiskt först göraframstårDet att enaensom
och och2alternativen 1högskolefastighetemabolagiseringsidan aven

förvaltningsansvarethögskolorna själva övertarsidanandraå att
bolagiserings-de bådajämförelse mellanDärefteralternativ görs3. en

alternativen.
medbudgetprocessenstatligadenförändringenpågåendeDen av

överföringenmonopol ochByggnadsstyrelsensramanslag, brytandet av
myndigheter-innebärtill myndigheternalokalförsörjningsansvaret attav

medjämförtavsevärthandlingsfrihet ökarhögskolornas,inklusivenas,
ocksåpositivt,uppfattatsgenomgåendeharförändringtidigare. Denna

högskolorna.bland
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myndig-För universiteten och högskolorna, likväl för alla andrasom
iheter, viktigt lokalplaneringen kan ske nära samarbete medär det att

samordning underhållverksamhetsplaneringen och kan ske mellanatt en
omflyttningar. organisationsaltemativ innebäroch Genom samtligaatt tre

decentraliserade organisationer där verksamheten bedrivs i nära samar-
bete mellan hyresgäst och fastighetsförvaltning bör de följdaktligen
uppfylla alla krav samordning och följsamhet mellan lokalplaneringpå
och verksamhetsplanering.
Handlingsfriheten lokalförsörjningsområdet inte total. Alltjämtpå är

gäller statliga inte själva får förvärva fastigheterde myndigheternaatt
åtföljandemed ägar- och förvaltningsansvar. Det naturligtvis ingenär

tillfällighet inskränkning försådan består. Så länge helaståratt statenen
eller finansieringenhuvuddelen anslag, det också naturligtärav genom

regering och riksdag inte sig kontrollmöj-vill avhända ochatt styr-
ligheter myndigheterna. jämföra affärs-myndigheter medAttgentemot
drivande företag, i vissa ingalunda fall sinaalla ägersom men- -
fastigheter, därför missvisande. företag sina intäkterär Sådana uppbär

erbjuda efterfrågasprodukter på marknad och ärattgenom som en
därmed redan denna anledning på helt de statligasätt änett annatav
myndigheterna oberoende staten.av
Universitet och högskolor har visserligen intäkter vid sidan deav

statliga anslagen. dominerar alltjämt finansieringenMen de senare av
högskolornas verksamhet. Situationen blir givetvis deten annan om

blirframgent möjligt överföra vissa universitet och högskolor tillatt
särskilda stiftelser. Enligt kommitténs uppfattning framstår det som
naturligt universitetsådana och högskolor då också får möjlighetatt att

fastigheter.förvärva
över förvaltningsansvaret för fastighetsbestånd totaltAtt värtta ett ca

11,5 mdkr åtagande. Med detta följer ocksåär övertaett stort att
motsvarande del Byggnadsstyrelsens nuvarande skuld, vilken kanav
beräknas uppgå till 5 mdkr.nämnare

innebära insatser professionellDet skulle byggastora att upp en
fastighetsförvaltning inom ekonomi, juridik teknikmed kompetens och

viss finansförvaltning antal universitet högskolor.i mån på ochettsamt
Eftersom inte kan det kommer vissadet uteslutas uppstå vakanser,att att

inrätta marknadsfunktion förkan det också bli nödvändigt att atten
ombesörja uthyrning.extern
Organisationen skall ha kunskap och för kunnaäven att styraresurser

ombyggnadsprojekt inom fastställda kostnads-, tids- ochoch leda ochny-
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installationstätaomfattningiHögskolefastigheter ärkvalitetsramar. stor
klimat-ochenergi-kompliceradeinnehållerändamålsfastigheter som

fastighets-professionellförutsättning för hållaanläggningar. En att en
bedrivafortlöpande kansjälvorganisationenförvaltning är att en

skalldetteknik Förarbetsmetoder,utveckling kring attstyrsystem, m.m.
lastighetsbestånd, såmedunderlagbrettmöjligt krävs ett stortettvara

förbätt-bas föroch kantillförlitlig utgöraerfarenhetsåterföringen bliratt
byggaföroch intressetMöjligheternautvecklingsarbete. attrings- och
olikamellanvarierar säkert avsevärterforderlig kompetenssådanupp

högskolor.universitet och
lokalmarknadernaochfastighets-i skede närskulle skeDetta ett nu-

problemsvårakännetecknasantal framöversannolikt åroch ett av-
ochvakanserökandefastighetsvärden,sjunkandemed kraftigt pressen

överföringenpågåendedenkommerTill dettanedåt hyrorna.på av
inklusivemyndigheterna,statligatill delokalförsörjningsansvaret
lokalervadpåtagligt får kännadessaDen innebärhögskolorna. att nu
lokalersåväl hyresvärdmöjlighet bytaoch också fårkostar att som-

fn nyttighet.varitpraktikentidigare ilokalerattmot en-
högskolornasförinnebäraförändringar kommerVad dessa att
Bedömning-förhand.bedöma påomöjligtlokalefterfrågan är närmast att

förändringarnaföreslagnade styr-ytterligarekompliceras avavarna
bakgrunddennaOsäkerheten ärhögskolorna. motmotsystemet

börjatdärområden,andrafrånErfarenheterosedvanligt stor. man
redanförändringarskedet kanlokalanvändningen, visarprissätta storaatt

förekonomiskadet ansvaretjust i detta läge övertasikt.kort Attpå
sigdra påsamtidigtmdkr och11,5till värdefastigheter enett av ca

rådandeäventyrligt. Deförefallermdkr5skuldsättning näraom
inomharrealräntornahögainklusive deproblemensamhällsekonomiska

obenägenhetbeteende atttillverket letti självasektorer motsattmånga
starkfastigheterönskanistället samtförvärva och avyttraatt enen
lån.befintliganedsträvandenskuldsättning ochaversion amorteraattmot

högskolesektomexpansionenochreformeringenpågåendeDen av
införsektordennainom storabefattningshavamaställakommer att

ochledningsresurserrisk förfinnsde åren. Det attutmaningar närmaste
i vissochfastighets-verksamhetsplittrasuppmärksamhet nyom en -
mångaverksamhetin,förasskulleñnansförvaltningmån som aven-

nämligenhuvudverksamheten, attunderordnadbetraktasändå som
utbildning.forskning ochbedriva
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Inom samhällssektorermånga under intryckgår lågkonjunkturav-
och strukturproblem samhällsutvecklingen i riktning; sidoverk-motsatt-
samheter avvecklas eller och koncentration sker till kämverk-avyttras en
samheten. Back basics vanligt förekommandeär uttryck förto ett att
beskriva denna färdriktning.

fastighetsförvaltningEn inordnas stödjande sidoverksamhetsom som en
i organisation har helt huvudverksamhet riskerar atten som en annan
komma mellanhand.på Det finns exempel på detta. Konkretgott om
innebär det ofta fastighetsunderhållet eftersätts för kortfristigtatt att
frigöra för andra ändamål, direkt anknyter till huvud-pengar som mera
verksamheten. På kort sikt är de negativa verkningarna härav begränsade

och just därför framstår detta ofta frestande utvägsom en men- -
ackumulerat tidenöver eftersattkan underhåll bli mycket besvärandeett
problem.

vissaI avseenden skulle alternativ innebära3 sämre handlingsfrihet för
högskolorna än något bolagsaltemativen. högskolaOm väl harav en
övertagit förvaltningsansvaret för fastigheter, är det svårt atten grupp
föreställa sig skulle kunna tillåta förhyrning lokaleratt externaman av

samtidigt lokaler för vilka har det ekonomiskaom ansvaretegna man-
skulle stå Möjligheten fritt få välja mellan olika hyres-tomma. att-

värdar olikaoch lokaler skulle därmed väsentligt urholkas.
Frågan är också hur beslut nyinvesteringar förvärv ochsamtom

avyttring fastigheter skall fattas. Utan här dessa frågoratt penetreraav
förefallernärmare det troligt detta skemåste administrativatt genom en
med högskolan den och eventuelltparten staten,process som ena genom

den nybildade fastighetsförvaltande myndigheten, den andra. Ensom
sådan ordning påminner i hög grad den hittills har gällt, fastom som
med Byggnadsstyrelsen företrädare för Denna ordning harstaten.som
väckt kritik, bl.a. från högskolesektom, därför den ibland haratt ansetts

byråkratisk och tidsödande.vara
Avgörande för uthålligt skall säkerställa tillräcklig nivåatt påman en

underhållet är, den organisatoriska utformningen blir sådanatt att en
professionell fastighetsförvaltning upprättas dessutom möjlighetersom ges

effektivt hävda sina intressen. Det är kommitténs uppfattningatt att
alternativ 3 inte uppfyller detta krav.
I avseende innebär de båda koncemaltemativen fördelett förannat en

högskolorna jämfört såväl med alternativ 3 med den hittillsvarandesom
ordningen. Genom koncemaltemativen skapas nämligen klartett
civilrättsligt förhållande mellan å sidan högskolanhyresgästen och åena



för SOU 1992.Fastighetsförvaltning universitet74

hyresnämndinnebär bl.a.andra sidan koncemenhyresvärden. Det att en
frågor hyresavtalet mellanhar skyldighet pröva alla rör parterna.att som

i jordabalken.Hyresnämndemas verksamhet reglerad, bl.a. 12 kap.är
bedömningtill objektivfär härigenom möjlighetHögskoloma störreen
få i alter-sina vad de idag eller vad de skullehyresvillkor än harav

nativ
alternativ ägandetfastighetsägare innebär 3För attstaten avsom

ägandethögskolefastighetema till del mister sitt innehåll. Kvar årstor av
övrigtuppbära avkastning. I harväsentligen bara rätten statenatt som

egendom,möjligheter förfoga sininga eller små överägare att genom
Även vissahyressättning, teknisk förvaltning,beslut omm.m.om

vid beskrivningeninföras har redovisatskontrollmöjligheter kan sådana-
otillräckliga. knappast troligtalternativ de i praktiken Det är3 ärav -

egendomendenfastighetsägare skullenågon acceptera attut egnaannan
förvaltades sådana villkor.på

högskolefastighetemadenna bakgrundKommittén avstyrker attmot
framställningenden fortsattaförvaltas högskolorna alternativ 3. Iav

alternativen och 2.jämförs l
fastighetskoncernstatligt ägdfristående,Alternativ innebär2 att en
högskolorochuniversitetmed i princip enbartskulle bildas som

byggakonstruktion mäste påförord för sådanhyresgäster. Ett en
medalternativjämförelse med 1föreställningen den iatt samman-en-
bättre för hög-mening skullefastighetskoncem i någonhållen vara-
service, störrebättrekunna erbjuda lägre hyror,skolorna attgenom
i följandedenfrågor analyserasdyl.inflytande för hyresgästerna Dessao.

framställningen.
har detlokalförsöijningkring högskolornasdiskussionenI yppats

högskolefastighetemafastighetskoncem ägarefarhågor att avsomen
alternativ skullei 1enligt modelleni första hand ägarehärmed enavses

skullesätt. Dettanegativtför högskolornahyresgästernauppträda på ett
sina lokalertvingades lämnahögskolornaskekunna attt.ex somgenom

fastighets-helt andra hyresgäster,i stället skulle erbjudas åt attgenom
säljaspekulativa fastighetsaffäner ochsigskulle ägna åtägaren ut
dennesnabba vinster ellerhögskolefastighetema för attatt genom

dethot skulle, haroskäligt höga hyror. Dessasystematiskt skulle ta ut
fick övertahögskolorna självaundanröjashävdats, kunna attgenom
högskole-elleralternativ 3förvaltningsansvaret att separatgenom en

radkringgärdades medsedanalternativ 2,koncern bildades ensom
dylikt beteende.förhindrarestriktioner för att ett
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Delvis farhågoma oförenligaär inbördes. fastighetsägareEn kan inte
gärna misstänkas för snabbt vilja göra sig med sina hyresgäster ochatt av
samtidigt systematiskt överhyror, vilket onekligen förutsätter vissta ut en
varaktighet i hyresrelationen.
Enligt kommitténs uppfattning dessa farhågor i stort settsynes vara

oberättigade. Det riktigt det förär betydande del högskolornasatt en av
nuvarande till följdlokaler, eller mindre långtgåendeav en mer
ändamålsanpassning, hittaär svårt alternativa lokaler. gällerDettaatt

Önskemåletnaturligtvis särskilt kort sikt.på bevara eller utvecklaatt
sammanhållna campusområden är omständighet verkar ien som samma
riktning. Dessa förhållanden kan med viss rätt sägas fastighetsägarenge

Åstark ställning hyresgästen. andra sidan gäller i lika höggentemoten
grad ägaren till dylika lokaler skäl har hittasvårtatt någonattav samma
alternativ hyresgäst.
Härigenom uppkommer i praktiken ömsesidigt beroendeett som

normalt leder fram till strävan hos hyresgäst och hyresvärden gemensam
bygga och vidmakthålla långsiktigt förtroendefulla relationer.att upp

Därmed torde hyresvärden söka utforma fastighetsförvaltningen på sättett
tillgodoser båda intressen.parterssom

i dettaDet är intesammahang ointressant de nuvarande förhåll-att
fastighets-andena och lokalmarknadema med och växandeett stort

överskott lokalerpå stärker hyresgästemas förhandlingsposition i
förhållande till hyresvärden. Detta lokalöverskott väntas enligt såväl
kommitténs flertalet övriga bedömares uppfattning bestå undersom

Ävenåtskilliga framöver,år kanske under decennium. längrepåett sett
finnssikt än så det skäl talar för vakansgraden den svenskapåattsom

lokalmarknaden kommer till vad är normalt i omvärl-att anpassas som
dvs. tillden, väsentligt högre nivå tidigareän irått Sverige.en som
verkar långsiktigt tillDetta hyresgästemas förmån och gör hyresvärd-att
blir mycket angelägna behålla sina hyresgäster, vilket i sinattarna om

förutsätter lyhördhet och servicebenägenhet.tur stor
Flera andra bidrarfaktorer likaledes till minska möjligheterna föratt
fastighetskoncem överutnyttja sin position högskolorna.att gentemoten

Hit hör förhållandetdet det är är ägare, de civilrättsligaatt staten som
avtal mellan fastighetsägareupprättas och hyresgäst ochsom som
beskrivits etablerandet den stabs- och servicemyndig-samtovan av nya
heten kan bistå de statliga myndigheterna, inklusive högskolorna,som
med råd och analyser.
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fastighetskon-sammanhållnariskerna för denKommittén attattanser
högskolorna är närmastmissbruka sin ställningskulle gentemotcemen

finnas bådekorrektivskulle lärproblem ändå uppståobefintliga. Om
i svensktställningstarkauniversitetens och högskolornasgenom

tillägareäropinionsbildning ochsamhällsliv och att statengenom
fastighetskoncemen.

nämligenlikvärdiga, näralternativen ochförefaller 2avseende lI ett
ochfastighetsförvaltning godprofessionellerbjudagäller kunnadet att en

för fastig-krävspersonalhögskolekundema. Denservice gentemot som
koncemformemavilken de bådahetsförvaltningen torde, oavsett somav

nuvarandefrånrekryterashuvudsakligen kommaifråga,kommer att
och för för-professionalismförbådeByggnadsstyrelsen, vilket borgar

Även rekry-det handlarrelationer. i den måntroendefulla externom
likvärdigamöjligheternatjänster börupphandlingtering eller varaav

alternativen.bådamellan de
fastighets-alternativet medavseenden innebärrad andra separatI enen

lösning.klart sämreemellertidhögskolefastighetemañrkoncern en
nödvändighet tillleder medföri ställetbilda koncernertvåAtt en
därmed till högreochbefattningarfunktioner ochvissadubbleringar av

moderbolags-nivåcentralinte minst pågällertotalt Dettakostnader sett.
stället förienheterpåtagliga. Tvåstordriftsfördelama ärnivå, där en

ADB-funktion,ekonomiadministration,nödvändigt dubbleradetgör att
juridikstabñnansförvaltning, central m.m.

Även dubbleringar medförvaltningen kommerregionalalokaladeni
ihandlarundvika, då detfördyringar bli svåra attåtföljande attatt om

organisationer.parallellalandet bygga tvådelar uppav
sammanhållenalternativet medmedjämförtskillnadEn enannan

fåralternativi 2fristående koncernemadeär tvåfastighetskoncern att en
hyres-och sinafastighetsbeståndsittsammansättningensidig avmera
skulleenbartden koncernnaturligtvis främstgällerDettagäster. som

unikbliverketskulle i självahögskolefastigheter. Denförvalta genom
En sådankategori hyresgäster.till endahänvisadheltatt avenvara

ställning hyresgästerna.fåskulle bli sårbar och gentemotkoncern en svag
bådarigiditet får det välöverdriven antas attinte skapaFör att en

till andralokalerskulle få hyramarginellt,åtminstone utkoncernema,
vidalltså,skulleHögskolekoncemenhuvudkategoriema.änhyresgäster

den andraochhögskolorandratill änhyralokaler,förrisk uttomma
till hög-lokalerundantagsfall få hyrailikaledesskulle utkoncernen

högskolekoncemen,det gällersärskilt närfallen, ochbådaskolor. I
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dock uppdelningenskulle olika huvudinriktningpå två koncerner med
skapa minskad flexibilitet när det gäller hantera problem medatten
outhyrda lokaler. För högskolekoncemen skulle möjligtdet knappast vara

sigeller önskvärt upprätthålla hög förkompetens värvate att attens- -
hyresgäster från andra håll än högskolesektom och det skulle därför

blikunna betydande problem hantera potentiellt lokalöverskott.ett att ett
försämradeDe möjligheterna rekrytera hyresgäster skulle i sinatt externa
leda till totalt lägre intäkter i alternativäntur sett

vilketOavsett bolagsaltemativ väljs, förutsätter kommittén attsom
koncernen eller koncemema övertar sin andel Byggnadsstyrelsensav
skuld och efterdenna, övergångstid, placeras kapitalmarknadenpåatt en

inteoch idag hos Riksgäldskontoret. För kunna bedrivaattsom en
kostnadseffektiv upplåning kapitalmarknaden krävspå externen
värdering rating koncemema. faktorerDe nämntsav som ovan -

totalahögre kostnader, lägre intäkter och sårbarheten hos högskolekon-
till följd den ensidiga sammansättningen hyresgästerna ärcemen av av -

den karaktären de leder till rating och därmed tillsämre högreattav
upplåningskostnader främst för högskolekoncemen jämfört med den
sammanhållna fastighetskoncemen. Hur denna fördyring skulle blistor

naturligtvis vanskligtär uttala sig denOm del Byggnadsstyrel-att om. av
låneskuld förs tillöver koncemenkoncemema 14antassens som vara

mdkr, innebär varje höjning upplåningskostnadema med punkter10av
tiondels fördyringen med mkr årligen.procent 14 Särskilt fören

högskolekoncemen finns det skäl kostnadshöjningen kan bliatt anta att
väsentligt större.
De skillnader hittills har mellannämnts de båda alternativen utgårsom

ändå från förutsättningen dessa i väsentligtallt likvärdiga detär näratt
gäller möjligheterna bedriva rationell verksamhet striktpåatt en
affärsmässig grund. Men det finns skäl skapa särskild koncernattom en
för högskolefastigheter dettatorde sammanhänga med det därigenomatt
blir möjligt särskilda regleringar få denna koncern uppträdaatt attgenom

vad den fastighetskoncemenpå sätt än sammanhållna skulleett annat
varjegöra. För sådan reglering risken påtagligär den rubbar denatt

naturliga balansen mellan hyresvärd och hyresgäst, och i falldetta
sannolikt till hyresvärdens nackdel. Varje affärsmässigfrånavsteg en
inriktning det hinder tillmå hyra lokaler andra änmot att utvara en-
viss kategori hyresgäster, hyresavtal avviker från gängse förhåll-som
anden marknaden eller förbud fastigheter försämrarmot att avyttra -
fastighetskoncemens möjligheter skulle inteuppträda rationellt. Dettaatt



199279SOUförFastighetjörvaltning universitet78

försämraytterligaredessutomresultatförsvagabara i sig koncernens utan
kapitalkostnader.åtföljande högrerating meddess

de bästatillkommit medde harävenAlla sådana olägenheter, om
företagetsförsämrariskerarhyresgästerna,intentioner attatt gynna

högre hyroravkastningskrav,givetframtvinga, ägarensresultat och att
möjligt.variteljestvadunderhåll änservice ochocheller sämre som

hävdaföljderdessa statenundkomma attinte attDet går att genom
ellerkapitalmarknadenupplåningkoncernen attskall genomgarantera
innebär detfallbåda dessaIpå koncernen. attavkastningskravetsänka

alternativ 2,fallkostnad i just dettaytterligaresigpå somstaten tar en
ekonomisktalternativen skalldeutgångspunktenstrider treattmot vara
ytterligareråd görasig hasidanandralikvärdiga. Om å attstaten anser

rimligen i likabör dettahögskolorna,åtagandenekonomiska gentemot
ifrågasättasdessutomalternativen. Det måsteövrigagälla för dehög grad

iresurstillskottytterligarerationelltdå intedet att ettgevore meraom
förställetihögskoloruniversitet ochtill atthöjda anslagform av

fördyrande förvalt-onödigtskapaförbruka attextra engenomresurser
fastigheter.för högskolornasningsforrn

Eftersomproblem.alternativ 3 uppkommermed ilikhet ett annatI
tillhänvisadskulleväsentligti allthögskolefastigheterförkoncernen vara

sidanandraskulle åtill högskolorna,lokalerhyraenbart utatt man
motsvarande sätt ihögskolorna pårimligthävda detkunna attatt vore

koncern.från dennasina lokalertvingade hyraskulle attstort sett vara
jämförtbaraintevalfrihet,högskolornasbegränsaskulle avsevärtDetta

ordning. Omgällandejämfört medalternativ ävenmed 1 manutan nu
statligaövrigavalfrihethögskolorna skall havilldäremot att somsamma

högskolefastigheter ochförrelationen mellan koncernenblirmyndigheter,
nackdel.obalanserad till koncernenshögskolorna ännu mera

och hög-Universitetenförtjänar göras.påpekandeYtterligare attett
förhyrda frånärdel lokaleridag helredandisponerarskolorna somen

samladf.n.Förhyrningamafastighetsägare änandra motsvararstaten. en
m2, Motparterhyreskostnad 400 mkr.tilllokalarea 360 000 avencaom

dettakritikNågonfastighetsbolag.privata och kommunala motradär en
framlagtsförslag haroch ingainte märktkommitténförhållande har

bakgrunddennasigförbjudas. Detskullemöjlighetdenna motterattom
riksdagenlastighetskoncemenägdamärkligt den statenatt somnya, av
högskole-förvaltalämpadskulle sämrebildabeslutat atthar att anses

vad dessahögskolorna äntill externalokaleroch upplåtafastigheter att
tankemedmycket attgäller såfastighetsbolag är. Detta mera
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fastighetskoncemen skulle bygga vidare på långvariga traditioner och
rekrytera personal väsentligen från Byggnadsstyrelsen, harsom en mera
omfattande kompetens och erfarenhet förvalta högskolefastigheterattav
än någon institution i Sverige.annan
Mot bakgrund vad har redovisats vill kommittén förordaav som ovan,
högskolefastighetema förvaltas iatt enlighet med alternativ dvs. att

högskolefastighetema med de undantag har nämnts läggs in isom- -
sammanhållen fastighetskoncem, övertar huvudpartenen som av

Byggnadsstyrelsens tästighetsbestånd.
ñljaudeDe avsnitten i detta kapitel bygger förutsättningenpå detatt

dettaär alternativ genomförs.som

5.6 Donationsfastigheter m.m.

Riksdagen har uttalat donationsfastigheteratt även i framtiden skall
förvaltas staten.av
Donationsfastigheter i större omfattning ñnns vid universiteten i Lund

och Uppsala Ävenfrämst inom de s.k. egendomsförvaltningama. i-
övrigt förekommer donationsfastigheter vid universiteten och vid vissa
högskolor. Fastigheterna förvaltas antingen respektive lärosäte ellerav

Byggnadsstyrelsen. Någon samlad förteckning över donationsfastig-av
finnsheterna inte.

Mot redovisad bakgrund har kommittén uppdragit åt generaldirektören
Edmund Gabrielsson kartlägga donationsfastighetema,att så dessa iatt
enlighet med riksdagens uttalande kan skiljas och framgentävenut
förvaltas Kommitténstaten. utgår från fastigheterav att som genom
beslut statsmakterna förvaltas respektive lärosäte kvarstannar iav av

förvaltningsform.denna Donationsfastigheter förvaltas Byggnads-som av
styrelsen bör föras tillöver fastighetsförvaltningsmyndigheten. En sådan
överföring kan ske anslagskonsekvenser förutan berörda universitet och
högskolor. Nuvarande lokalkostnadsanslag medel för drift ochupptar
underhåll de donationsfastigheter Byggnadsstyrelsen förvaltar.av som
Dessa medel bör ingå i kommande ramanslag för högskolorna och
användas för bestrida motsvarande kostnaderatt hos fastighetsförvalt-
ningsmyndigheten.
Edmund Gabrielsson beräknas avsluta sitt uppdrag i mitten av

september. Kommittén återkommer därefter med särskild redovisningen
rörande donationsfastighetema.
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universitetenvidförekommerdonationsfastighetemadeUtöver rena
bekostaförhar använtsdonationer atthögskolor upp-vissavidoch som

tillbyggnad. Hyranstatligilokalervissaombyggnadellerförande enav
kapital-med denbyggnader reduceratsför sådanaharByggnadsstyrelsen
dessasäkerställadonationsdelen. För attatttjänstkostnad motsvararsom

kommitténharByggnadsstyrelsenombildningenvidbeaktasdonationer av
Gabrielsson.Edmundtilluppdragetideminkluderat

erhållit,harredankommitténuppgifterdeframgåtthar nuDet somav
karaktär. Iochomfattningvarierandemycketdonationer ärdessaatt av

kanochbyggnad,helbekostaföranväntsdefall har attenstaka en
fall harflertaletIdonationsfastighet.medjämställasdärmed närmast en
i övrigtprojektstatligtidelfrnanisering ettanväntsdonationema somsom

lösningarolikaövervägaaktuelltblidärförtorde attlånefmaniserats. Det
ombild-vidskall hanterasfalletenskildai detdonationerdessaför hur

motiverad, iförvaltningstatligfortsattfall kanvissaningen. I varaen
över-börbyggnadidelutgördonationendåfall enandra enen --

fulltdonationsdelen utvärdeåterståendeförutsättabolagtillföring att av
till-kandel. Dettatillhögskolaelleruniversitetrespektivekommer

inlösen.elleravtalolika sättfleragodoses på genom
högskole-förvaltningförfarhågorframförts attibland avharDet en

tillmöjligheternapåverkanegativt kunnaskullebolagsformifastigheter
donationsfastigheterprincipenbeslutade attdenMeddonationer.framtida

föraktuellintefråganärförvaltas renaframgent statenäven av
delfinansiering idonationerFördonationsfastigheter. avsersom

blirdonatorervissatänkasemellertid kunna attdetskullebyggnader
ägsegendomi fastinvesterasdonationen avmotiverade sommindre om

kommitténfinnerfalletsig blivisaskulledettafastighetsbolag. Omett
donations-statligi ägo attdonationenhinder stannaringet genomattmot

sedankankapitaletAvkastningen påhögskolan.förvaltaskapitalet av
beställerhögskolanlokalerför dehyranbestrida avföranvändas somatt

verket harsjälvaIfastighetsägare.eventuellt enellerbolaget av annan
donationsmot-initiativpådiskuteratsfall redanlösning i någrasådan av

långsiktigtdirekt ochhögskolan ärför ettFördelarna mertagarna.
fördelenhar dettalokalförsörjningenIdonationskapitalet.förfogande över

byggnad,visstill utanbundenlångsiktigtlikablirintedonationen enatt
med hänsynlämpligtdetta ärtidenflexibelt överdisponeraskan ommer

bättreharbolagEttbyggnadsbestånd.inomomflyttningartill ettt.ex.
förfarande änsådanttillgodosesmidigt ettmöjligheterfinansiella att

myndighetsförvaltning.nuvarande
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Ändamålsupplâten5.7 mark

flertal fall ligger högskolebyggnaderI på områden disponerasett som
s.k. ändamålsupplátelse. Innebörden ändamålsupplâtelsen kangenom av

överlåtitsmarken till med förbehållet den skallatt staten attvara
användas för tillgodose statliga lokalbehov, eller begränsatatt ett mer
behov för högre utbildning och forskning. Sådana ändamålsupplåtelser
har i första hand gjorts kommunerna och gäller delart.ex.av av
Göteborgs och Linköpings universitet flera de regionalasamt av
högskolorna.
De kommunala ändamålsupplâtelsema kräver särskilda överväganden

och förhandlingar vid ombildningen Byggnadsstyrelsen. de fallIav
oklarheter förhandlingareller återstår vid ombildningen bör dessa
områden övergångsvis kvarstanna i Byggnadsstyrelsens förvaltning och
uppdrag lämnas till fastighetskoncemen förvaltningenskötaatt av
institutionsbyggnaderna i avvaktan på överföring ägandet tillen av
koncernen.

särskildEn form ändamålsupplâtelse föreligger beträffande institu-av
tionsomrâdena på Norra Djurgården i Stockholm. Förutom KTH-

ingårområdet f.d. veterinärhögskolan, f.d. skogshögskolan och Frescati-
området. Enligt riksdagens beslut skall Djurgårdsmarken ägas staten.av

finnsDet emellertid motsättning mellan det principiella ställnings-en
tagandet behålla Djurgårdsmarken i direkt statlig ägo och önskemåletatt

infoga institutionskomplexet i den ågar- och förvaltningsformatt som
föreslås gälla för högskolefastigheter i övrigt.
Kommittén samlad bedömning för högskoleinstitu-talaratt attanser en

itionema det s.k. institutionsbåltet i framtiden bör förvaltasägas och i
form väljs ñr huvuddelen högskolans institutionsbygg-samma som av

nader i övrigt, dvs. fastighetskoncemen. Vi har funnit Natur-attav
historiska Riksmuseet också lämpligen ingår i förvaltnings-samma
komplex.
Alternativet institutionsområdetlåta ikvarstå myndighets-attvore

förvaltning. Visserligen har vi funnit sådan lösning lämpligastäratt en
beträffande kärnorna i de universitetengamla i Uppsala och Lund se
nedan det6.4.7 måste konstateras fortsatt myndighetsförvalt-attmen en
ning betydligtde fastighetskomplexenstörre Djurgårdenpåav norra
skulle förutsätta väsentligt inriktning den vi i övrigt föreslåränen annan
för den förvaltningsmyndigheten.nya
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beträffandeavsiktsförklaringstatsmakterna görföreslår därförVi att en
innebörd.institutionsbåltet med denna

mark möterändamålsupplåtentillöverföring ägandetfallI det aven
tomträttsavtal, varvidskeupplåtelse till koncernenhinder kan genom

fleradocklösning harsådantill denna. Enöverlåtaskanbyggnaderna
fasta egendomen.ägandet denöverföringjämfört mednackdelar avaven

för ägar-förutsättningarkompliceradeochoklaraBl.a. skapas mer
utveck-långsiktigaför deni planärenden ochförvaltarrollenrespektive

finansieringsâtaganden.ochbyggnadsbeståndmycketlingen storaav
ibör prövasmarkägandetöverföringdärförfinnerKommittén att aven

omedel-genomföra någonmöjligtemellertid intehand.första Det är att
fastighets-tillhögskolebyggnademaöverföringsamladbar och av

planeringssituationen försärskildatill denHänsyn måstekoncernen. tas
jämkatillsyftarnärvarande arbeteför attpågårområdet. Det ett som

isig gällandemarkanvändningsanspråk görskiftandede somsamman
omnejd.Brunnsviken medkringområdena

markägarroll företrädsi sini dennalämpligtärDet statenatt process
fullföljts såplaneringentill dessfastighetsförvaltningsmyndigheten attav

markanvändningsanspråken.aktuellaställning till detagitlångt att man
medsäkerställtshabör likasåområdetnaturvärdena inomochKultur-

skyddsinstitut.tillämpligastöd av
uppskattningsvis ä 21mognadsådanplaneringen nåttNär omen -

fastighets-överföras tillinstitutionsområdena kunnaolikabör deår -
institutionsbyggnadema pådessförinnan förvaltakanDenkoncernen.

myndigheten.uppdrag av
respektiveKTH-områdetidelområden, kärnanviktigatvåIfråga om
föreliggerintedetkommitténFrescati,iuniversitetsområdet attanser

motiverardetdenmarkanvändningskonflikter ettattnågra artenav
överförasdärför kunnaområden börstatligt ägande. Dessadirektfortsatt
takti denfastighetskoncemenByggnadsstyrelsen tillfråndirekt som

fastighetsbildningar medger.medarbetet

Campusområden5.8

s.k.uppbyggda påhögskolor äruniversitet ochEtt antal campus,
bildarbyggnadernamedtillsammansmark,parkområden eller öppen som
markobebyggdvissaockså påägermiljö. Staten ortersammanhållenen

självatilli anslutning campus.
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Typiska sådana campusetableringar universitetenär i Linköping, Umeå,
Stockholm, delar Lund, KTH och Chalmers högskolorna isamtav

ÖrebroVäxjö, Karlstad, och Luleå.
Förutsättningarna för expansion skiljer sig mellanåt l vissaorterna.

fall kan förtätningar i byggnadsbeståndet göras inom själva förcampus
tillgodose utbyggnad. I andra fall medger den obebyggda statligaatt en

marken utanför expansionsmöjligheter. För KTH och Chalmerscampus
krävs kompletterande markförvärv för siktpå säkra utbyggnads-att
behoven. Från antal högskolor har uttryckts över vidmarkett attoro en
bolagisering skulle komma utnyttjas för andra ändamål än sådanaatt som
tillgodoser högskolan.
Kommittén delar uppfattningen det forsknings-är ochatt storav

utbildningspolitisk betydelse högskolornas behov utbyggnadatt av
prioriteras inom campusornråden och mark i anslutning till hårtatt
utnyttjade områden finns tillgänglig. tidigareSom påtalats kräver detta
vissai fall kompletterande markförvärv.
Det finns enligt kommittén starka skäl utgå från intresse-att att en

gemenskap föreligger mellan högskolan och fastighetsförvaltaren i fråga
utbyggnadsreservema. Universiteten och högskolorna blir de störstaom

hyresgästerna i kommande fastighetskoncem. Nästan allaen campus-
områden år vidare upplåtna och planlagda sådantpå sätt inriktningenatt

högskoleändamålet är väl etablerad. Markägandet i sig har fått en
successivt minskad betydelse för beslut markanvändningen. Plan-om

plan- och bygglagen lagstiftningen i miljö-bl.a.samtprocessen genom
och naturresursfrågor reglerar markanvändningen på sikt.
En utveckling inte får förbises i detta sammanhang är uppkomstensom
campusområden integrerar flera ochägare intressen iav som en upp-

byggnad för högskola och högskoleanknuten forsknings- och utvecklings-
verksamhet Exempel på detta branschforskningsinstitut,ärm.m.
avknoppningsverksamhet vid de tekniska högskolorna och utbyggnaden

Lunds tekniska högskola i förening med Idéon. Ett exempel påav en
längre driven integrationännu och samverkan mellan kommun ochstat,

näringslivsintressen år uppbyggnaden i Växjö.av campus
Enligt kommittén är det högst osannolikt samverkande intressenatt av

det slag intenämnts skulle högskolornas långsiktiga intressentryggasom
inom nuvarande områden.
Kommittén förordar prioriteringen högskolornas behovatt attav av

utveckla tydlig markering regering och riksdag icampus ges en av
samband med ombildningen Byggnadsstyrelsen. bör samtidigtDetav
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samhälls-viktigaandradärvid beakta ävenbörpåpekas attatt man
legitimitetkrav påmedsig gällandeibland görintressen somsamma

ochutbyggnad vägarutbyggnadsbehovhögskolornas t.ex. sam-av-
naturintressen.fárdsel, miljö- och

förfastighetsförvaltningen5.9 Särskilda frågor om
lantbruksuniversitetSveriges

Riksdagens beslut5.9. l

frågorutbildningsutskottetriksdagsbehandlingen 44I tog uppav prop.
brukasfastigheterochgäller markägandebilden detrörande när avsom

jordbruksfastigheter ärfinns detuppgift från SLUEnligtSLU. som
Byggnadsstyrelsenfond och hosDomänverketsuppförda både på sam-

i formegendomeni den fastasjälvt har andelSLUtidigt egnaavsom
skogsplanteringarmarkanläggningar,i byggnader,investeringar m.m.

dessaangelägetdetuppfattning ärutbildningsutskottets attEnligt
fastigheternaberördaöverföring deinnanförhållanden klarläggs, aven

134.ochförslagen i 44enligtbildastill de bolagsker prop.prop.som
Även organiseras påfastighetsförvaltningenviktigti SLUs fall är det att

tjänaändamålfastighetemasmedi samklang attstårsättett som
utbildningen.forskningen och

behandlingtillskullefrågordessaFinansutskottet förutsatte tasatt upp
detta.medi enlighetbeslutadeRiksdagenorganisationskommittén.i

omfattningFastighetsbestândets5.9.2

dominerasSLUdisponerasfastighetsbestândetstatligt ägdaDet avsom
anlägg-störreAndraoch Alnarp.vid Ultunauniversitetsfastighetemaav

Garpenberg ochiskogshögskolani Umeå,skogshögskolanningar är
antal försöks-kommerTill dettaveterinårinrättningen i Skara. stortett

bedriverSLUskogsbruk.jord- ochtillämpningarolikagårdar för av
fastigheter påägdastatligtinomförsöksverksamhetutbildnings- och ca

samtliga län.iolika så30 gottorter som
kategorier,delas in i tvåsåledeskannyttjas SLUFastigheter avsom

oftastforskningsverksamhet,ochutbildnings-regelrättfastigheter fördels
undervis-förlokalerinkluderarinstitutionsområden,kopplade till som

skogsbruksfastigheterjord- ochdelslaboratorieravanceradening, osv.,
forskningsändamål.ellerförsöks-för olikanyttjasmarkendär
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Fastigheterna redovisas i bilaga indelade i fastigheter för grund-
utbildning och forskning, jord- och skogsbruksfastigheter förvaltassom

Domänverket jord- och skogsbruksfastigheter förvaltassamtav som av
Byggnadsstyrelsen.
Som nämnts finns det delar fastigheter är uppfördaav som som

kapitaltillgångar både hos Byggnadsstyrelsen och på Domänverkets fond.
Sådana dubbelbokföringar finns avseende så samtliga fastighetergott som

förvaltas Domänverket och på vilka Byggnadsstyrelsen harsom av
förvaltningsenheter.
SLUs investeringar i fastigheter förvaltas Domänverketegna som av

uppgår enligt uppgift från SLU till 37 mkr. Egna investeringar ica
fastigheter förvaltade Byggnadsstyrelsen tilluppgår drygt 19 mkr.av
Investeringarna byggnader, maskinhallar, förråd, enklaret.ex.avser
laboratorier och byggnadsanknutna installationer. Investeringar i skog och
skogsmark ingår inte i detta belopp.
Byggnadsstyrelsens värdeuppskattning i juni 1992 fastigheterav -

inklusive förvaltningsenheter på Domänmark disponeras SLUsom av-
visar beräknat marknadsvärdeett mdkr.0,9 I detta ingår ingenav
jord- eller skogsbruksmark. Uppskattningen är dock behåftad med stora
osäkerheter. Om-, till- och nybyggnader har inte beaktats, varken
avseende återstående kostnader eller avseende hyreshöjningseffekter.
Intäkter från lokaluthymingar t.ex. bostäder tillexterna privatpersoner

mycketär osäkra och potentialer kopplade till outhyrda lokaler har i
princip inte beaktats. Fastighetsbeståndet är synnerligen heterogent
alltifrån enkla ekonomibyggnader till avancerade laboratorier, medförande
bl.a. osäkerhet och fullständighet.om areor
Jordbruksegendomar, helt eller delvis bokförda på Domänverkets fond,

totalt 2 455 ha åker och 1 430 ha skog, har enligt SLU bolçförtca ett
värde drygt 20 mkr. I sammanhanget bör nämnas flertalav att ett av

Ävendessa är eller har inslag donationer. SLUs donationer ingår iav
den pågående särskilda utredningen donationsfrågor.om
SLU har disponerat de Domånverksförvaltade fastigheterna för

särskilda ändamål årlig ersättning enligt regeringsbeslutmot i börjanen
1980-talet baserad på avkastningsrânta multiplicerad medstatens detav

bokförda värdet.
Inom de SLU disponerade fastigheterna intressantaävenav ryms

kulturmiljöer. Hår ingår flera byggnadsminnen på Alnarp, Garpenberg
och Skinnskatteberg, liksom objekt torde kvalificerade försom vara
byggnadsrninnesskydd.
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skogsbruksfastigheter,jord- ochantalocksåarrenderar stortSLU ett
tecknasArrendekontraktförsöksändamålfördärav,delareller m.m.
Flertaletvanligast.5-årskontrakt ärdärår,5 eller 10normalt på
vanligen.omförhandlaskontraktenochlångtidsarrendenarrenden är

Skogsvårdsstyrelsen,bl.a.arrendeupplåtare ärellerFastighetsägare
privatper-ochaktiebolaglandsting,hushållningssällskap,stiftsnämnder,

kommittén.vidareintebehandlasarrendenkontrakteradeSLUs avsoner.
beslutatsmed vadenlighetiför dessaSLUförutsättsDet somatt svarar
Sammautrustningsansvar.ochlokalförsöijnings-myndigheternasom
utbild-vissafastigheter,inhyrdaövrigaför t.ex.gällerförutsättningar

ningslokaler i Värnamo.

förslagochAnalys5.9.3

komplicerandeärlandet. Dettahelaspridd öververksamhet årSLUs en
drift ochförfastighetsförvaltare,medkontaktervidplanering,ñrfaktor

byggnader,underhåll m.m.av
utprägladedelsindelats iharfastigheternadisponeradeSLUDe merav

försöks-förskogsbruksfastigheterochjord-delsutbildningsfastigheter,
deladeutifrån detutgångspunktnaturligvaritharändamål. Detta en

ochDomånverketmellanfastighetsförvaltningstatligföransvaret
dockharfastighetervissainomdeladeDetByggnadsstyrelsen. ansvaret

delinvesteringarredovisningioklarhetermedfört m.m.av
försutbildningsfastigheterinstitutionsanknutnaföreslårKommittén att
iSLUförsamlatförvaltasdärochlastighetskoncernen entillöver

resultatenhet. Enellerdotterbolagiorganisatorisk enhet, ettt.ex. en
haendastprincipifördelenSLU attbör kunna ensärskild enhet avge

koncernen.inomförvaltningsansvarig motpart
deñrförvaltningsansvarvidareföreslår renaKommittén att statens

försöksändamålochforsknings-förskogsbruksfastighetemaochjord-
och ändålångsiktigförSLUskulleSLU. Det utrymmeöverförs till ge
viktigtEttlandet.helainomforskningsverksamhetenplaneringflexibel av
till sinskogsbruksfastighetemajord- ochärförslagför dettaskäl att

fastighetskon-inomfastigheterövrigasig frånskiljeravsevärtkaraktär
denna.inomhör hemmanaturligenintedärförochcemen

respektivefastighetskoncementillföras överkanfastigheternaInnan
göras.övervägandenochanalyserytterligarebehöverSLU

önskemåletstrida attkomma motkanuppdelningen attföreslagnaDen
i förstaresultatenheter,stabilakulturmiljöervissahålla somsamman
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hand Garpenberg och Skinnskatteberg. Det kan därför olämpligt attvara
genomföra avstyckningar inom fastigheter.dessa Denna omständighet bör
beaktas även vid de överenskommelser gör med Domän Aktie-staten
bolag. Då institutionsbyggnadema idag ingår i fastigheter inkluder-som

mark för försöks-, forsknings- och undervisningsändamål förutsätterar
förslagen fastighetsbildningar. Dessa fastighetsbildningar innebärnya nya
avstyckning tomtmark ñr universitetsfastigheter nybildningochav av
jordbruksfastigheter. Den fastighetsbildningen bör ske efter samrådnya
med SLU och innebära de jordbrukslästigheter bildas överförs tillatt som
SLU. I samband med iästighetsbildningar beaktas också sådananya
riksintressen anspråk kulturminnesvård.påt.ex.som
Till universitetsfästigheter bör också räknas fastigheterna för högskole-

utbildning i Skara och Bispgården eventuellt Garpenberg och Skinn-samt
skatteberg se förasovan. Dessa bör till fastighetskoncemen.

försöksgårdarFör de kommittén föreslår skall förvaltas SLU,som av
bör statsmakterna i förväg fastställa ekonomiska överlåtelsevillkor samt
löpande fastställa avkastningskraven. dubbel-De eller trippelbokförda
deltillgångama bör justeras ekonomiskt i samband med överlåtelsernaatt
sker. flestaI de fall torde det kräva inventeringar, och värderingarsyn
på och ställe.ort
Dessutom bör donationsfrågoma klarläggas. Detta borde inte innebära

några problem,större eftersom de flesta donationerna är jord- och
skogsbruksfastigheter, kommittén föreslår skall förvaltas SLU.som av
Till dess frågorovanstående klarats bör fastighetsförvaltningen,ut som
ske i regi Byggnadsstyrelsen och Domänverket.nu, av

5.10 Eftersatt underhåll

anslutningI till Byggnadsstyrelsens budgetarbete inför budgetåret 1992 93
gjordes igenomgång samarbete med Universitets- och Högskole-en -
ämbetet och Svenska akademiska rektorskonferensen underhålls-av-
och reinvesteringsbehovet inom högskolan.
Genomgången resulterade i konstaterandet lokaler intemångaatt

uppfyller normala krav standard eller användbarhet på grund bl.a.av
eftersatt underhåll, eller brist för reinvesteringar ochsnarare resurser
underhåll. Samtidigt konstaterades det eftersatta underhållet innebäratt

kapitalförstöring fastigheter.statensen av
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underhålletFör normal underhållsnivå krävs ökninguppnåatt en en av
med 50 mkr krävs för igen tidigare eftersattår. Dessutom att taper

särskildatioârsperiod.underhåll ytterligare 50 mkr år under Vissaper en
föregåendemedel för reinvesteringar och har beslutats underunderhåll

och innevarande budgetår. Kommittén bedömer den bakgrunden,mot att
iför ytterligare underhåll motsvarande mdkr bör avsättas1resurser

med bolagiseringen fastighetsbestånd upplåtitssamband det åtav som
intehögskolan. inte skallUnderhållsåtgärdema är hyresgrundande, dvs.

i sig hyreshöjningar. Reinvesteringar, ofta ochmedföra planerassom
hyresgrundande.genomförs i samband underhållsarbeten, däremotmed är

5.11 Fastighetsförvaltning för universitet och
högskolor sammandrag-

förförslagvarit kommitténs huvuduppgifter utformaDet har atten av
varithur högskolefastighetema förvaltas. Inriktningen harskall att

strävandenförslaget harmonisera övergripandeskall med statsmakternas
effektivisera statsförvaltningen till medövergången ett systematt genom

lokalñrsörj-resultatstyming överföringramanslag, mål- och samt av
viktigtningsansvaret till myndigheterna. Samtidigt har det varit att

förbetydelseidentifiera de hos universitet och högskolor harsärdrag som
därvid utgåtthur fastighetsförvaltningen skall organiseras. Kommittén har

Förslagetfrån tillkännagivanden riksdagen gjort detta område.de påsom
fastighetsförvaltningsyftar till hitta former för professionellatt somen

kvalitetshöjningviktigt fortsattkan stöd för utbyggnad ochutgöra ett en
utbildningeninom den prioriterade forskningen och den högresektor som

utgör.
fastig-förKommittén tänkbara alternativ hurhar analyserat trenoga

innebärorganiseras. Alternativhetsförvaltningen skulle kunna 1 att
Byggnadsstyrelsenshögskolefästighetema i likhet med delenstörre av

Alter-fastighetskoncem.fastighetsbestånd ñrs in i sammanhållenen
fastighets-nativ innebär högskolefastighetema läggs i2 separatatt en
särskildahögskolefastigheterna ikoncern. Alternativ innebär läggs3 att

respektive högskolor.resultatenheter under
följande.för detta i detKommittén förordar alternativ Skälen anges

olikaske och påSamtidigt beskrivs de förändringar kommer attsom som
vidfastighetsförvaltningför lokalförsörjning ochhar betydelsesätt
förkommittén frambeskrivs förslag läggerhögskolorna. Vidare de som

riksdagens önskemål.tillgodoseatt
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En genomgripande reform är redan på väg genomföras till följdatt
tidigare beslut.fattade gällerDet överföringen lokalförsörjnings-av av

till statligade myndigheterna, däribland universitet ochansvaret
högskolor. befogatDet år här nämna denna förändring, eftersom denatt
syftar till komma till rätta med del ofta påtalade missförhållanden.att en
Högskolomas inflytande över den lokalförsörjningen kommer attegna
öka väsentligt. Byggnadsstyrelsens monopol och myndighetsroll
försvinner högskolornaoch kan själva råda sinöver lokalplanering och
fritt välja mellan lokalerbjudanden från olika fastighetsägare. de fallI
högskolorna uppnår kostnadsbesparingar billigare lokallösningar,genom
kan de medel frigörs föranvändas forskningangelägen ochsom
utbildning. Inslagen politiskadministrativ styrning med iblandav en
besvärande tidsutdräkt begränsas väsentligt.
Jämfört med tidigare fattade beslut föreslår kommittén vissa uppmjuk-

ningar när det gäller högskolornas rätt sluta hyresavtal. Viktigastatt av
dessa är regeringens prövning avtalen begränsasatt till avtal medav en

löptidlängre tioän hittillsår gällande år.mot sex

2.. Riksdagen har uttalat donationsfastigheter skall förvaltasatt staten.av
Detta är vägledande för kommittén liksom för den utredare försom
kommitténs räkning särskilt granskar hithörande frågor och väntassom
redovisa sin analys i september. Detaljförslagen bör därför anstå.
Kommittén det är angeläget universitet och högskoloratt ävenattanser
i framtiden skall kunna förfogaoch donationer.överta emot
En angränsande fråga gäller de högskolebyggnader ligger påsom

områden disponeras s.k. ändamålsupplåtelse, i första handsom genom
kommunerna.från Enligt kommitténs uppfattning bör ägandet överföras
fastighetskoncemen.till Det krävs dock särskilda överväganden och

förhandlingar och i vissa fall kan det därför lämpligt dessaattvara
områden övergångsvis kvarstannar i Byggnadsstyrelsen.
När det gäller institutionsområdena Norra Djurgården ipå Stockholm

kommittén de i framtiden bör och förvaltas iägas formattanser samma
gäller för flertalet högskolans institutionsbyggnader i övrigt, dvssom av

fastighetskoncemen.av

Ett de viktigaste särdragen utmärker universitetantal ochettav som
högskolor de s.k. campusförhållandena,är dvs. strävan vidmakthållaatt
eller skapa sammanhållna områden. Dessa betydelsefulla inte ñrär bara

bättre kunna olikautnyttja och för kunna samla forskareatt attresurser
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och studerande från olika ämnesområden för fruktbärande samarbeteett
kan viktig aspekt pâ universitetens identitetutan ytterst ochses som en

ansikte Kommitténutåt. det väsentligt högskolornasattanser vara
utbyggnadsbehov prioriteras inom större campusområden och mark iatt
anslutning till utnyttjade områden finns tillgänglig.
Det kommer föreligga intressegemenskap mellan högskolornaatt en

och fastighetskoncemen i fråga utbyggnadsreservema. Nästan allaom
campusområden är upplåtna och planlagda på sådant inriktningensätt att
på högskoleändamålet välär etablerad.
Kommittén förordar prioriteringen högskolornas behovatt attav av

utveckla tydlig markering regering och riksdag icampus ges en av
samband med ombildningen Byggnadsstyrelsen.av

fastigheterDe utnyttjas SLU kan indelas i kategorier,tvâsom av
dels fastigheter för regelrätt utbildnings- forskningsverksamhet,och dvs.

fastigheter utnyttjas övriga högskolor, dels jord-typsamma av som av
och skogsbruksfastigheter, där marken nyttjas för olika försöks- eller
forskningsåndamål. Kommittén föreslår den förstnämnda kategorin iatt
likhet övrigamed högskolefastigheter förs in fastighetskoncemen,i
medan den andra kategorin överförs till SLU. Förutom detta till-att
godoser önskemål inom SLU hör jord- och skogsbruksfastighetema

sin speciella karaktär inte hemma i fastighetskoncemen.genom

Liksom all verksamhet kräver fastighetsförvaltning kompetensannan
och professionalism. Det krävs kunskaper inom bl.a. ekonomi, juridik,
teknik, fmansförvaltning och marknadsföring. Organisationen måste ha
kunskap och för kunna och leda och ombyggnads-att styraresurser ny-
projekt inom fastställda kostnads-, tids- och kvalitetsramar. Högskole-
fastigheter innehåller ofta komplicerade energi- och klimatanläggningar.
För kunna upprätthålla och utveckla professionell fastighetsförvalt-att en
ning krävs organisationen själv fortlöpande bedriva utvecklingkanatt en
kring arbetsmetoder, teknik Härför krävs brettstyrsystem, ettm.m.
underlag med fastighetsbestånd, så erfarenhetsâterföringenett stort att
blir tillförlitlig och kan utgöra bas för förbättrings- och utvecklingsarbete.
Men det krävs fastighetsförvaltningenockså organistoriskt fåratt en
sådan ställning, dess krav rimligt kan hävdassättatt ett gentemot
andra intressen. fastighetsförvaltningEn inordnas stödjandesom som en
sidoverksamhet i organisation har helt huvudverksamheten som en annan
riskerar komma mellanhand. finnspå Det exempel detta.påatt gott om
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Konkret innebär det ofta fastighetsunderhâllet eftersätts föratt att
kortfristigt frigöra för andra ändamål. På längre sikt kanpengar
skadeverkningama härav bli stora.
För kommittén har detta varit viktiga aspekter i valet mellan olika

alternativ för fastighetsförvaltning.

Att kommittén förordar bolagsformen beror flerapå omständigheter
utöver de nämnts under punkt 5. Ett skäl är de läsningar det skullesom
innebära för högskolorna över förvaltningsansvaret för fastigheternaatt ta
och samtidigt överta motsvarande skulder. Särskilt för vissa nya
byggnader är kapitalkostnadema så kassaflödet blir negativt,stora att
dvs. hyresintåktema täcker inte drift- och kapitalkostnadema. I rådande
samhällsekonomiska läge med kris fastighetsmarknadenpå är strävandena
hos praktiskt alla andra aktörer den obenägenhettaget motsatta att
förvärva och istället önskan fastigheter starkatt avyttra samten en
aversion skuldsättning. Självfallet skulle ocksåmot Övertagandeett av
förvaltningsansvaret minskaavsevärt högskolans handlingsfrihet när det
gäller hyra in lokaler utifrån till goda villkor.att

7. I valet mellan de bolagsalternativentvå förordar kommittén som
nämnts alternativ med1 sammanhållen fastighetskoncem. Alternativen
innebär2 två fastighetskoncemer skapas, för högskolefastigheteratt en

och för övriga fastigheter. Enligt kommitténs bedömning innebär deten
alternativet nackdelar i form högre totala kostnader, eftersomsenare av

antal funktioner och befattningar då dubbleras.ett måste
Det blir också svårare hantera problem med lokaler,att tomma

eftersom båda koncemema i alternativ 2 sin inriktning ochgenom
marknadsföringskompetens i huvudsak är hänvisade till vissa avgränsade
kategorier hyresgäster. Den sammanhållna fastighetskoncernen medav
sin bredare täckning och kompetens bör ha lättare rekrytera hyres-att
gäster och hålla vakansema och kan därmed givenuppnånere en
intäktsvolym med lägre hyror än vad fallet förär de båda koncemema
i alternativ 2
Bolagsforrnen förutsätter också kapitalskulden för högskole-att som--

fastigheterna 5nära mdkr och totalt tilluppgår mdkrmotsvarar 14 -
placeras på kapitalmarknaden. För kunna bedriva kostnadseffektivatt en
kapitalförvaltning krävs värdering rating koncemema.externen av
alternativI med2 två koncerner skulle dessa riskera fåseparata att en

sämre rating till följd högre kostnader och lägre intäkter än denav
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sammanhållna fastighetskoncemen i alternativ Detta i sinskulle tur
leda till högre upplåningskostnader med åtföljande negativa effekter på
de båda koncemema i alternativ 2.

Den sammanhållna lastighetskoncemens organisation enligt altema-
tiv l har betydelse för hur hyresgästemas kundernas önskemål skallstor
kunna uppfyllas. Farhågor har föruttalats denna företeskulleatt
bristande lyhördhet centralstyming från Stockholm och attgenom
hyresgästerna skulle ha fleramöta inom koncernen.att motparter

fastighetskoncemensFör överlevnad den konkurrensutsattapå marknad
där den skall verka är det utslagsgivande betydelse långtden såattav

möjligt kan behålla sina hyresgäster och också rekrytera Dettasom nya.
kan bara ske lyhördhet och kundanpassning i kombinationstorgenom
med hög kvalitet fastighetsförvaltningen,på där befogenheter, ochansvar
kompetens förs långt i organisationen. Kontakten med hyresgästernaut
kräver hög grad tillgänglighet, vilket förutsätter både lokal närvaroav
och tydlig identitet. Det kommitténsär uppfattning hyresgästernaatten
i kontakterna med koncernen skall mötas stark, lokal ochmotpartav en

därvid ekonomisk, juridisk och teknisk förvaltning hållasatt måste
samman.

iRedan Byggnadsstyrelsens organisation finns antal fastighetsdistriktett
förvaltar enbart högskolefastigheter knutna till något de störresom av

universiteten och högskolorna. Enligt kommitténs uppfattning dettabör
kunna ske inomäven fastighetskoncemen, varvid fastighetsdistrikten
skulle ersättas dotterbolag eller resultatenheter. börDet dessutomav vara
möjligt genomföra sådana organisatoriska förändringar ytterligareatt att

fastighetsdistriktnågra eller efterföljare tastighetskoncer-deras isnarare
renodlas tillnen enbart förvalta högskolefastigheter.att

SLUs situation är speciell på så sätt dess verksamhet bedrivs påatt ett
30-tal i landet. Enligt kommitténs uppfattning lämpligtkan detorter vara

dess fastigheter förvaltas enhet- dotterbolag resultatenhetelleratt av en
inom fastighetskoncemen. SLU får därvid endast inommotparten-

koncernen.

Enligt kommitténs uppfattning bör bl.a. följande riktlinjer vara
vägledande för fastighetskoncemen

Varje del inom koncernen skall långsiktigt sinabära kostnader och-
marknadsmässig avkastning. innebär bl.a. ñrDet hyrornaattge en
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vissa kategorier fastigheter eller hyresgäster inte skall subven-av
tionera hyrorna för andra fastigheter eller hyresgäster. Det bör ligga
i roll ägare lämpligtstatens på sätt säkerställaatt dennasom att
princip följs.
Hyran för placeringsfastigheter skall marknadsmässig.vara-
Hyran för ändamålsfastigheter hit hör flertalet högskolefatstigheter- -

skall fastställas på affärsmässiga grunder. Det innebär hyranatt-
skall beräknas på grundval återanskaffningsvärdet lokalernaav av
med beaktande ålder och förslitning drift och underhållskost-samtav
nader. Metoden för såväl hyresvärd hyresgäst rimligger en som
grund för långsiktig hyressättning med utgångspunkt i kost-en
naderna, samtidigt reinvesteringsbehovet beaktas såsom att
dramatiska hyresförändringar vid förnyelse lokalerna undviks.av

10. Kommittén bedömer, bakgrund denmot genomgång gjortsav som
Byggnadsstyrelsen i samarbete med Universitets- och högskoleåmbetetav

och Svenska akademiska rektorskonferensen för ytterligareatt resurser-
underhåll inom högskolefastighetema motsvarande 1 mdkr bör avsättas
i samband med bildandet fastighetskoncemen. Härigenom bör detav vara
möjligt relativt snabbt lösa problemetatt med eftersatt underhåll inom
högskolefastighetema.
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6 Förvaltningen nationellaav

kulturinstitutioner

6.1 Riksdagens beslut m.m.

I redovisade44 regeringen antal riktlinjer för förvaltningenettprop. av
kulturfastigheter och kulturmiljöer m.m.

För del särskilt värdefulla objekt där effektiv förmögenhetsför-en en-
valtning inte är det enda kriteriet för förvaltningen tillgodoses de
särskilda kulturintressena bäst fortsatt myndighetsförvaltninggenom

8.
De kungliga slotten och Kungliga Djurgården bör fortsättningsvis-
förvaltas i myndighetsforrn. motiv anförsSom dels slotten tillatt
övervägande del är betrakta kulturminnesmärken musealatt som av
karaktär med mycket begränsad alternativanvändning, dels de
särskilda förhållanden reglerar Konungens dispositionsrätter isom
sammanhanget, dels historiska skäl s. 23.
Historiska minnesmärken fästen,såsom och delmonument, statyer en-
andra historiska byggnader i första hand Vasaborgar bör fortsätt-
ningsvis förvaltas i myndighetsform s. 23.
Fastigheter donerats till med villkor intedenna fårstaten attsom-
avhända sig egendomen skall också fortsättningsvis förvaltas i
myndighetsform motivs. 24. Detta för myndighetsförvaltning är
sålunda inte primärt kulturpolitiskt, eftersom del demen en av
fastigheter berörs Hallwylska Harpsund ochLex. museet,som -
Ihielska galleriet kulturfastigheterär det intresse iär dettaav-
sammanhang.

Riksdagen gjorde i anslutning till sitt beslut med anledning 44av prop.
uttalanden rör det fortsatta arbetet det gäller myndighets-närett par som

förvaltning kulturobjekt och kulturmiljöer 199192FiU8, rskr. 107.av

Regeringen bör mycket överväga de fastigheter,noga om som-
används ocheller förbyggts sådan mycket specialiserad kulturell



96 Förvaltningen nationella kulturinstitutioner SOU 199279av

verksamhet Dramatiska statligaOperan, Teatern och det.ex.-
bedrivs nationella kulturinstitutioner, skallmuseerna som av-

myndighetsñrvaltas. skäl talar för myndighetsförvaltning.Starka
Övervägandena förfår betydelse för hur nybyggda lokaleräven

och museiverksamhet skall förvaltas 3 och 13.teater-opera-,
Det synsätt präglar kulturmiljövården dvs. därsom numera-
bevarandeintresset tillknyts samlade miljöer bör påverka urvalet av
myndighetsförvaltade fastigheter. första innebärI hand detta att
miljöer slottsegendomar skallmed tillhörande kronomarkersom
hållas bevaras nationelltoch kulturarv och 28.såsom 14samman

I har regeringen sammanfattat utgångspunktema för de134prop.
kulturpolitiska hänsynen fyrai 30satser

Egendomar viktiga delar nationelladetrepresenterarsom av-
ikulturarvet skall hållas och kvarstå ägo.statenssamman

därförEgendomar kan betecknas kulturreservat och ärsom som som-
för förvaltning i iolämpliga bolagsform kvarstår ägo.statens

Beslut byggnadsminnesskydd fattas beträffande byggnader ideom-
Domänverkets förvaltning kvalificerade för detta.ärsom

avtal allmän hänsyn till kulturvärdena i bolagets ägoinnehavEtt om-
skrivs in i avtalet mellan och bolaget.staten

budgetpropositionSlutligen har riksdagen vid behandlingen 1992 årsav
kulturmiljöförvaltningtagit frågan nationell stiftelse förupp om en

ville förorda frågan199192KrU18, rskr. 204. Utskottet att om en
självfalletstiftelse blir föremål för överväganden, varvid hänsynsnarast

dentill innehållet i beslut fattasde kan kommamåste tas att omsom
statliga fastighetsförvaltningen 22.s.

6.2 Lokalbeståndets omfattning

6.2.1 Byggnadsstyrelsen

KungligaFastighetsbeståndet omfattar kungliga slotten, marken påde
Vidareinklusive belägna museibyggnaderDjurgården området m.m.

fästen ochVasaslotten,omfattar det antal kulturmonumentett som
antal byggnaderByggnadsstyrelsen förvaltar,skansar statyer samt ettsom

och lokal, detsamband mellan verksamhetdär finns så starktdet attett
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finns statsmakternasspecifikt och berättigat intresse frånett sida att
kontrollera sambandet mellan verksamhet och byggnad. Det gäller t.ex.
Operan och Dramatiska han specialiserade museibyggnader,teatern,
vissa äldre universitetsbyggnader, landshövdingeresidensmånga samt en
del övriga äldre förvaltningsbyggnader, bl.a. delar det fastighets-av
bestånd disponeras regeringskansliet. Vidare omfattar det vissasom av
unika sammanhållna miljöer, Riddarholmen och Skepps-t.ex. och
Kastellholmama del donationer.samt en

6.2.2 Försvaret

Fastighetsbeståndet omfattar statliga byggnadsminnen eller medutan
ringa militär användning. Som exempel kan nämnas Carlstens, Varbergs
och Vaxholms fástningar. Totalt berörs 30-tal byggnader.ett

6.2. 3 Domänverket

Fastighetsbeståndet omfattar i enlighet med regeringens förslag i prop.
134 kronoparker, kronoegendomar, kulturmonument Biskops-Amö,som
Björkö kulturreservat antal kungsgårdar.samt ett

6.3 Nuvarande regler för skydd kulturmiljöerav

6.3.1 Statliga fastigheter

Bestämmelser den värdefulla bebyggelsen imest finnsägostatensom
meddelade i förordningen 1988 1229 statliga byggnadsminnenom m.m.

RAÄRegeringen fattar på Riksantikvarieämbetets framställning beslut
vilka statliga byggnader skall statliga byggnadsminnen.om som vara

Kvalifikationsgrunden är byggnaden skall synnerligenatt märkligvara
ingåeller i synnerligen märkligt bebyggelseområde.ett

Till beslutet fogas skyddsföreskrifter vilketpå sätt bygg-som anger
naden skall vårdas och underhållas i vilka avseenden den inte fårsamt

RAÄändras. utformar skyddsföreskriftema i samråd med den förvaltande
myndigheten. Föreskrifterna syftar till byggnaden inte skall ändrasatt på

sätt gör dess kulturhistoriskaett värde minskar och deatt kan därförsom
eller mindre detaljerade beroende på byggnadensvara art.mer

Grunden för bevarande byggnad är den harett funktionellattav en en
användning. Skyddsföreskriftema utformas sålunda med hänsyn tilltagen
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nyttjandet. Det ligger därför i sakens diskussioner föreskrif-natur att om
innebörd främst brukar uppstå i samband funktionsomvand-ternas med

lingar eller i samband med krav på omfattande ombyggnader.mer

6.3.2 Kommunala och privata fastigheter

Om byggnadsminne övergår till ägare övergår destatens en annan
automatiskt till bli byggnadsminne enligt lagen 1988950att ett om
kulturminnen Därmed träder länsstyrelsen in i regeringens ochm.m.
RAÄs roller detnär gäller tillstånd till ändringar byggnaden iatt ge av
strid föreskrifterna. Sådana tillstånd får lämnas det finnsmot om
särskilda skål t.ex. det är nödvändigt för säkra byggnadensattom
användning och fårde förenas med skäliga villkor hur ändringenom
skall utföras.
Löpande underhåll och ombyggnadersmärre inte berörssom av

skyddsföreskrifterna omfattas inte länsstyrelsens prövning.av
Den ändrar byggnadsminne i strid skyddsföreskriftema kanett motsom

dömas till böter åläggas återställa byggnadens skick.samt att
När länsstyrelsen fattar beslut byggnadsminnesförklaring kanom

fastighetsägaren begära ersättning för den inskränkning i för-statenav
fogandet Ersättningsreglemauppstår. principär i desammasom som
gäller för motsvarande skydd enligt PBL. beslut statligaAtt bygg-om
nadsminnen skall fattas före bolagisering är sålunda nödvändigt bl.a.en
för inte skall riskera hamna i ersättningsdiskussioneratt medstaten att
fastighetskoncemen.
RAÄ förfogar över anslag, f.n. 50 mkr, för bidrag till vårdca av

kulturhistoriskt värdefulla byggnader. Medlen används företrädesvis för
bidrag till ägare byggnadsminnen. Den fastighetskoncernensav nya

RAÄ.fastigheter kan alltså i princip ifrågakomma för frånstöd

6.4 Principer för bolagisering respektive fortsatt
statlig förvaltning kulturmiljöerav

6.4.1 Byggnadsminnesskydd för bolagsfastigheterna

Den största delen de särskilt värdefulla fastigheterna förvaltasav som
Byggnadsstyrelsen och försvaret och bolagiseras bör kunnaav som

skyddas tillfredsställandepå sätt de förklaras för byggnads-ett attgenom
minnen. Sådant skydd bör därför de kvalificerade objekten föreåsättas
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bolagiseringen. Det finns f.n. 130 statliga byggnadsminnen i beståndet.
Därutöver finns det 70-talet objekt där det rimligtär pröva de äratt om
kvalificerade förskyddet. Ett antal de blivande byggnadsminnenaav
kommer dock myndighetsförvaltas ochatt sålunda inte överföras till
bolaget.

6.4.2 Allmän hänsynsregel

Såväl i fråga Domänverkets bolagisering frågai Vattenfallom som om
har regeringen beslutat särskild hänsynsbestämmelseatt till kultur-en
värdena skall skrivas in i avtalet mellan och bolaget. Dettastaten
motiveras med bolagen får föratt kulturegendomaransvaret mycketav
särpräglad En sådan hänsynsklausulnatur. är motiverad också beträffande
fastighetskoncemen. Den innebär koncernen inom föratt sittramen-
företagsekonomiska skall utforma sin förvaltning med hänsynansvar -
till kulturegendomarnas särskilda karaktär. Detta får bl.a. viss betydelse
för koncernens förvaltning den större mängden kulturhistoriska objektav

betydande vårdenrepresenterar kvalificerade försom utan att vara
byggnadsminnesskydd.
Principen byggnadsminnesskydd och avtal hänsyn inne-tordeom om

bära huvuddelen de kulturhistorisktatt värdefulla fastigheterna kanav
överföras till koncernen.

6.4.3 Myndighetsförvaltning det nationella arvetav

framgårDet statsmaktemas riktlinjer det uttryckts i 44 ochav som prop.
med tillhörande134 riksdagsbeslut det bör invägas i valet framtidaatt av

ägarform fastighet kan utgöra del det nationellaom en arvet.anses en av
Sammanfattningsvis kan till nationalarvet i första hand räknas sådana

byggnader haft central funktion i den svenska historien,som en
samhällsutvecklingen och den vetenskapliga odlingen, dvs. de kungliga
slotten, rikets fästningar och de symbolbärande huvudmonumenten inom
olika administrativa strukturer och vid de gamla lärdomssätena. Till
nationalarvet kan också räknas byggnader och egendomar sedansom
urminnes tid har tillhört kronan, såsom kungsgårds- eller klosteregen-
dom.
Det kan emellertid svårt entydigt avgränsa den lastighetsgruppattvara

faller under definitionen. Det visar sig också tillämpningsom att en av
antal operativa principer ochett praktiska medför demer attresonemang

fastigheter sannolikt de flesta skulle vilja inrymma i nationalarvetsom
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därvid ändå får sin behandling. det följandeI urskiljs därför inga
fastigheter för fortsatt myndighetsförvaltning enbart hänvisninggenom en
till nationalarvsaspekten. Den uttrycker emellertid grundläggandeett syn-

påverkat utformningensätt och tillämpningen de urvalskriteriersom av
uppställts.som

6.4.4 Myndighetsförvaltning kungliga slott ochav
sammanhållna slottsmiljöer

de kungliga slotten skallAtt behållas i myndighetsförvaltning har utsagts
statsmakterna. Nära förbunden med den principen idénär deattav

miljöer består slott tillhörandemed produktionsmarker skallsom av
bevaras sammanhållna. Detta har bäring särskilt fastigheterpå de där
Byggnadsstyrelsen och hittillsDomänverket har delat förvaltningen.på
Huvuddelen de miljöer här är aktuella faller myndighets-underav som

förvaltningen redan kungliga slott. bör dockDetattgenom vara
anmärkas ambitionen hålla produktions-slott medatt att ettsamman
markerna inte låter sig förenas särskilt väl bolagskonstruktionen.med Det
måste långsiktigt utvecklingsincitament för marknadsmässigtett ettvara
skött bolag försöka sig med den ekonomiska belastninggöraatt av som
slottet utgör, behålla de produktiva tillgångarna.men

principenUnder bibehållen samlad slottsförvaltning fallerochom
således de kungliga slotten tillhörandemed byggnader och kronoparker

del övriga slott för närvarande förvaltas Byggnadsstyrel-samt en som av
och Fortifikationsförvaltningen bilagase 3.sen

6.4.5 Kungliga Djurgårdens förvaltning

Marken Kungliga Djurgårdenpå egendom. harutgör Konungenstatens
för evärderlig tid enskild dispositionsrätt till marken. DjurgårdenAtt av
bl.a. historiska skål framgent skall förvaltas i myndighetsformäven
framgår riksdagensredan beslut över 44.av prop.

dispositionsrätten harSom tillämpats innebärhar den Konungenatt
avstått från rätten dels till förmån för olika juridiska och fysiska

tilldels olika ändamål. Vid ändamålets eventuella upphörandepersoner,
har Konungen återinträtt dispositionsrätten.i

ändamålsupplåtelsema intar gjorts DjurgårdenAv de på Norra försom
universitets- och högskoleändamål särställning. Efter den upplåtelseen

gjordes för universitetet Frescatii år 1964 uttalade sålunda riksdagensom
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inga markupplåtelser därutöver bordeatt ske prop. 1964183,nya
SUl95, rskr. 380.
Norra Djurgården präglas i dag dels utbildnings- och högskolekomp-av

lexen, dels den kvarvarande karaktären strövornråden. Det sig frånterav
såväl utbildnings- kulturpolitiska synpunkter angeläget dessaattsom
huvudkarakteristika konfirmeras i valet framtida förvaltningsformerav
för området. börDet sålunda i anslutning till det pågående utrednings-
arbetet kring bl.a. den framtida markanvändningen området kringav
Brunnsviken slås fast upplåtelser Norra Djurgårdenpåatt börm.m. nya
komma ifråga endast ñr institutionskomplexens behov och utveckling.
Upplåtelser i konfliktstår med bevarandet områdets kulturvärdensom av
bör inte kunna göras.
Eftersom institutionskomplexet den huvudsakliga använd-motsvarar

ningen områdets västra del är det rimligt förvaltningenav att av
fastigheterna inom KTH-ornrådet, huvudsakligen Albano, Kräftriket,
Frecati Hage och Frescati, följer den ägo- och förvaltningsforrn väljssom
för huvuddelen landets högskolefastigheter i övrigt. framgåttSomav av
redovisningen under kapitel 5 förordar kommittén dessa fastigheter iatt
huvudsak förs till fastighetskoncemenöver och ägs denna.av
Övriga delar marker och byggnader Norrastatens på Djurgårdenav

Södra Djurgården bör dock undersamt alla omständigheter förvaltas i
myndighetsfonn se bilaga 3.

6.4.6 Myndighetsförvaltning kulturmonumentav

Det är enklast tillämpa den princip i riktlinjerna,att attsom anger
fastigheter helt eller huvudsakligen är betraktaattsom som mera
renodlade kulturhistoriska eller bör förvaltas imonument reservat
myndighetsform. Med kan sålunda i detta sammanhangett monument
förstås relikta fastigheter, dvs. sådana har sin karaktär given frånsom en

tid än vår inte kan användas i sinannan egen men som numera ursprung-
liga funktion. Samtidigt medför bevarandeintresset sådana restriktioner
för alternativ användning fastigheten den varken kort ellerpå långattav
sikt kan fungera i kommersiellt eller marknadsmässigtett sammanhang.
Det konstaterandet definierar gränslinjen fastigheterdegentemotsenare

med byggnadsminnesskydd väl kan förvaltas i bolagsform.som
fastigheterDe faller in under principen kulturmonument ärsom om

bl.a. byggnadsverk i sig själva är Vasaslotten, de fästen ochsom museer,
skansar Byggnadsstyrelsen och Fortifikationsförvaltningen förvaltar,som

och motsvarande byggnadsverk bilagasestatyer 3.
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6.4.7 kulturpolitiskaStatssymboler och statens
beslutskompetens

Riksdagens uttalanden bl.a. myndighetsförvaltning vissa centralaavom
kulturinstitutioner förutsätter diskussion hur besluten använd-omen om

förningen vissa byggnadsverk skall fattas. En utgångspunkternaav av
bolagiseringen fastighetsbestånd sålundaByggnadsstyrelsens är attav
myndigheterna självständigt söker sig fastighet bedömertill den desom
bäst verksamhetens behov.motsvarar
Relationen blir nödvändighetmellan hyresvärd hyresgäst med en-

i fråga verksamheter med specifika lokalkrav. Detta ärannan om mera
särskilt tydligt beträffande nationella kulturinstitutionersådana som

Dramatiska Nationalmuseum. byggnader harOperan, och Dessateatern
lokaliserats utformats funktionellauppförts, och inte bara för iatt vara

förhållande till respektive för manifesteraverksamhet, ocksåutan att
kulturpolitiknationella sådan, karaktär åt huvudstaden ochstatens som ge

uttrycka de representativa verksamheter desom rymmer.
Dramatiska Nationalmuseum därför exempelOperan, och ärteatern tre

frågan verksamhet, fastighet ochfastigheter där sambandet mellanom
för kulturpolitiskalokaler ligga inommåste statensanses ramen

alternativakompetens. Alldeles det kan tänkas finnas lämpligaoavsett om
kulturpolitiskt möjligtlokaler för dessa institutioner det inteär att

lokalisering till respektive styrelse.delegera frågan verksamhetensom
föreligger sådant intresseför de angivna exemplenFörutom ett

specialiserade efter sinbeträffande de museibyggnader hårtärsom
arkitektur specialutformad med tankeverksamhet eller har ärsom en som

Även i universitetenverksamheten. de byggnader kärnornapå utgörsom
universitetensi Uppsala och Lund bör myndighetsförvaltas med tanke på

historiska roller.
fortsättningenLikaså flesta landshövdingeresidensen i ägasbör de även

avsiktutformade iDessa byggnader är i mycket hög grad attstaten.av
Residensenslänen inramning.representation i passandestatensge en

fortsatta användning för sitt ändamål bör angelägenhet somanses vara en
därutöveröverväganden hyresgäst. Det kangår utöver hyresvärd -

då delandshövdingehus bör behållas statsägda redanantalnoteras att ett
iinrymda Vasaslott.är

kultur-fastigheter faller under principenExempel statensomsom
finns i bilagapolitiska beslutskompetens 3.
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Samma samband mellan verksamhet, fastighet och lokaler gäller även
beträffande vissa ñrvaltningsbyggnader, främst del dornstolsbyggnaderen

delar det fastighetsbestånd regeringskansliet disponerar. Församt av som
regeringsbyggnadema tillkommer förutom de kulturpolitiska aspekterna
också säkerhetsskäl motiverar fortsatt statligt ägande. aktuellaDesom
fastigheterna framgår bilaga 3.av
Det ligger i linje med den principenuppställda myndighetsförvalt-att

ningen ñr del de behandlade byggnaderna bör kunna omprövasen av nu
och när statsmakterna beslutar den aktuella verksamhetent.ex. attom

skall inrymmas i andra lokaler. del fastigheterEn kulturinstitu-som
tionema disponerar och ägs kan inte nationellastatensom av anses vara
kulturinstitutioner i bemärkelsen de fortsättningsvisäven skall ägasatt av

Som exempel kan nämnas scenverkstådema kulissmagasinenochstaten.
i Hägemäs för Operan och Dramatiska En överföringteatern. av
fastigheterna fastighetskoncernentill bör ske för dessa liknandeoch andra
fastigheter. skäl inteAv är det självklart alla fastigheterattsamma som
nybyggs för kulturinstitutionerna i fortsättningen skall ägas staten.av

6.4.8 Myndighetsförvaltning vissa speciella miljöerav

Riddarholmen

Miljön på Riddarholmen unik.är Franciskanerklostret med kyrkan,
sedermera kungamaktens begravningskyrka, vidanlades 1200-talets slut.

indrogsDen till kronan efter reformationen och beñstes. StockholmNär
Östersjöväldetsåsom i växte under 1600-talet bebyggdes holmencentrum

med offentliga byggnader och adelspalats. Från 1700-talet dentog
offentliga förvaltningskaraktären slutligt överhanden. 1800-taletPå
byggdes husen söder kyrkan för tvåkammarriksdagen. Idagt.ex. om om

holmenår helt upplåten till ämbetsverk och domstolar. Den medägs
undantag för fastighet f.d. Norstedts tryckeri helt staten.en av
Riddarholmen domineras sålunda antal historiska byggnadsverkettav

och minnesmärken. Den förbundenär mycket nära med den svenska
historia utveckling.och Dess karaktär bevaras bebyggel-statens genom

nuvarande användning förvaltningslokaler. Om vill kansåsens som man
kalla holmen för kulturreservat bevaras detett attman som genom

utnyttjas ñr förvaltningsändamål. Riddarholmskyrkan givetvisär att
betrakta reservatsbyggnad i sig.som en
Riddarholmen tveklöst viktig del det nationellarepresenterar en av

Såväl principen kulturreservat den kultur-statensarvet. om som om
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politiska beslutskompetens har för framtida ägarform.relevans valet av
Riddarholmen bör därför förvaltas i myndighetsform.

Skeppsholmen med Kastellholmen

Där den statliga förvaltningstraditionen präglat Riddarholmen har
Skeppsholmen med Kastellholmen motsvarande sätt präglats denpå av
historiska flottverksamheten Skeppsholmen tillpå sätt görett ettsom
viktigt minnesmärke. Inom området finns 60-tal byggnader.ett

marinaDen verksamheten har statliga kultur- ochersattsnu av
utbildningsverksamheter holmen fåttpå sätt görett attsom en ny men
fortfarande mycket sammanhållen användning med bra utnyttjandeett av
marinminnena. Därmed principen den statliga kulturpolitiskasynes om
beslutskompetensen i hög tillämplig. ytterligaregrad Om typvara en ny

verksamhet skall introduceras därigenom desspå holmen och ändraav -
karaktär bör detta således följd kulturpolitiskaske över-som en av-
väganden. kan för ñr planeradeDet övrigt dennoteras att tomten
nybyggnaden ñr moderna återfinns Skeppsholmen.påmuseet

6.4.9 Donationer

framgåttSom den tidigare redovisningen har statsmakterna beslutat attav
donationsfastigheter skall förvaltas Under Byggnadsstyrelsensstaten.av
förvaltning finns antal donationslästigheterett representerarsom
värdefulla kulturvärden. flera fall eller flera de föreslagnaI är en av
principerna för tillämpliga framtidamyndighetsförvaltning denmen
förvaltningsformen ñljer sålunda redan donationsegenskapen.av
Föreslagna fastigheter för myndighetsñrvaltning framgår bilagaav

6.4.1O Sammanfattning myndighetsförvaltningavseende

Resultatet analysen vilka fastigheter eller byggnadsverkav av som av-
kulturpolitiska hänvisning tillskäl och med det nationella börarvet -
bibehållas i visat dessa tämligen väl kan samlas iägo harstatens att ett
antal strukturer finns rumsligteller Det också antalettgrupper.
sammanhållna miljöer förvalta idet lämpligt sammanhang.är att ettsom

miljöer särskiltBland dessa strukturer och kan nämnas

slottStatens-
Äldre befästningsverk-
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Byggnader minnesmärkenärsom rena-
Huvuddelen de centralaav museerna-
Landshövdingeresidensen-
Regeringsbyggnadema-
Kungliga Djurgården-
Riddarholmen-
Skeppsholmen med Kastellholmen-
Kämoma i Uppsala och Lunds universitetsrniljöer-

Övrigt6.5

Inom såväl Domänverkets försvarets fastighetsbestånd finns antalettsom
fastigheter kan klassificeras på sätt redovisatssom samma som ovan.

framgårSom den redovisningen och kapitel innebär4 statsmaktemasav
ställningstagande till förändrad lokalförsörjning och fastighetsförvalt-en
ning inom försvaret prop. l99192102, FöU12, rskr. 337 och bolagi-
seringen Domånverket bl.a. antal kulturfastigheter och kultur-att ettav
miljöer inom försvaret och Domänverket skall myndighetsförvaltas och
därvid föras tillöver den nybildade fastighetsförvaltningsmyndigheten.
De viktigaste fastigheterna från försvaret redovisas också i bilaga
Enligt överlåtelseavtal träffatsett mellan och Domänstatensom
Aktiebolag skall bolaget ha uppdrag, under övergångsperiodstatens en

fyra år eller den kortare tid kan komma överensparternaom som om,
handha den faktiska förvaltningenatt och skötseln fastigheter ochav

områden fastigheter kvarblivit i efterägo bolagiseringenstatensav som
RAÄDomänverket. Domånverket och har den 25 juni fått1992av

regeringens uppdrag utreda förslag åtgärder och förvaltningatt om av
Domänverkets kulturegendomar. Uppdraget skall redovisas till regeringen

den l november 1992.senast
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7 Fastighetsförvaltningsmyndigheten,
Statens fastighetsverk

1 Riksdagens beslut

Riksdagen har vid behandlingen 44 godkänt statligattav prop. en ny
myndighet för fastighetsförvaltning inrättas. Riksdagen har vidare beslutat

den del det statliga fastighetsbestândetatt hittills förvaltatsav som av
främst Byggnadsstyrelsen, Domänverket och Fortifikationsförvaltningen
och inte lämpar sig för förvaltning i bolagsform skall förassom över för
samordnad förvaltning i den fastighetsförvaltande myndigheten. Dettanya
gäller framför allt svenska ägda fastigheter istaten utlandet, de kung-av
liga slotten, Dj urgårdsmarken, nationella kulturrnonument, donationer och
vissa markomrâden väster odlingsgränsen i Sverige deom samtnorra
s.k. kronoholmama.

7.2 Statens fastighetsverks uppgifter och
verksamhet

Den myndigheten, i fortsättningen benämnsnya Statens fastig-som
hetsverk SFV, föreslås huvudsakliga verksamhetsområdentre

förvaltning utrikesfastigheter,statensav-
förvaltning de kungliga slotten och kulturfastigheter,av samt- m.m.
förvaltning markonxråden.statensav-

I enlighet riksdagensmed beslut övertar SFV förvaltningen deav
statliga utrikesfastighetema. Myndigheten skall också efter uppdrag av
Utrikesdepartementet fr.0.m. den juli1 1992 har lokalförsöij-som-
ningsansvaret för utrikesförvaltningen utföra de tjänster i övrigt som-
krävs för förse den svenska utrikesförvaltningen medatt lokaler.
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beståndomfattandesammanförtföreslåsförvaltning ettI SFVs
fall medi flerabyggnadsverkvärdefullamycketkulturhistoriskt -

deladvarittidigareförvaltningenför vilkamarkarealertillhörande -
Fortiñkationsförvaltningen ochByggnadsstyrelsen,i första handmellan

kulturlastigheterförvaltningsamladDärmed skapasDomänverket. aven
motsvarighet.hafttidigare någonintei landet som

landetsfastigheter för fleraförvaltadessutomkommerSFV att av
flertaletochDramatiska Teaternkulturinstitutioner Operan,centrala -

i statlig ägobehållsinstitutionsbyggnadervilkascentralastörre museer -
inrymmer.deverksamhetertanke på debl.a. med

kulturpolitisk roll,fåkommerinnebär SFVproñlering attDenna att en
kulturhistorisktbeståndlandets störstaförvaltarebåde avavsom

nationellahyresvärd åtmarkområden ochochbyggnadervärdefulla som
kulturinstitutioner.

regerings-förvaltaocksåSFVföreslåskulturfastighetema,sidanVid av
gällersäkerhetsmässiga,villkor, bl.a.speciellabyggnaderna med de som

tillförtsegendomardel de statenDärtill kommerför dessa. somaven
donationer.genom

ingårmarkförvaltning. Härhuvudområdet utgörstredjeDet somav
SFVslottsegendomartill demark hördennämntsredan somsom

ovanförområdenaochkronoholmamade s.k.förvalta ocksåföreslås men
renbeteslanden iNorrbottenochi Västerbottenodlingsgränsen samt

miljöerutgörmarkområdendessabetydande delJämtlands län. En avav
naturvärden.ellerintresse för kultur-stort

fastighetsförvaltning,för SFVshuvudinriktningenKommittén attanser
myndighetensiavspeglasbörsammanfattats,harden härsåsom

urholkas.intevärdetsåvårdaskunnaFastigheterna måsteinstruktion. att
kostnaderfastighetsförvaltarensmöjligt måsteskalldettaFör att vara

inäkter. Dessatäckasunderhållreinvesteringar,inklusive avm.m.
myndig-lokalbrukandedehoskostnadernavanligtvisintäkter motsvarar

sättutförasbör ettUppgifterna etthyresgästerna.heterna gersom
till demed hänsynfastighetskapitalet tagenekonomiskt utbyterimligt av

beståndet.för delarfinnsnyttjandemöjligheternaibegränsningar avsom
hushållningochprofessionalism godkännetecknasFörvaltningen bör av

medel.med statens
såledesfastighetsförvaltning stårrationellekonomisktocheffektivEn
myndig-påläggskulturpolitiskadettillinte i t.ex.motsats ansvar som

fastighets-hög gradutvecklamyndighetenmåsteTvärtomheten. aven
dettakunnaeffektivitet förekonomisk taatt ansvar.
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Det fastighetsbestånd kommittén föreslår skall förvaltas SFVsom av
kommer mycket varierande karaktär. Merparten sådantäratt vara av av
slag lokalerna kan hyras och beräknas kunna avkastning. Andraatt ut ge
delar saknar egentlig brukare och kommer därmed inte någraatt ge
intäkter. placeringsobjektSom år dessa underskottsfastigheter,rena men

förvaltar dem del kulturarvetstaten och avyttring inteärsom en av
aktuell. Eftersom rättvisande bild mark- och lokalkostnader ien av
statsbudgeten skall eftersträvas, är det viktigt kostnaderna för drift ochatt
underhåll även dessa objekt tydliggörs i statsbudgeten. SFVsav
resultatbudget redovisas därför i två kategorier, långsiktiga underskotts-
fastigheter och fastigheter intäkter. Samma förhållanden gällersom ger
för SFVs framtida förvaltning mark.av
Myndigheterna i fortsättningenkommer själva för sinatt svara

lokalförsöijning. innebärDet de myndigheter, undantaget fåtalatt ett
kulturinstitutioner berörts i kapitel idag har sina lokaler i detsom som

SFV förvaltade fastighetsbeståndet kan säga sina kontrakt ochav upp
flytta till andra lokaler. fårDetta till följd SFV på sättatt samma som
fastighetskoncemen aktivt måste verka för lokalerna år uthyrda.att
SFVs verksamhet kommer huvudsakligen finansieras medatt

hyresintäkter. Hyressättningen statligapå lokaler skall ske på affärs-
mässiga grunder.
För kunna hyresgästemasmöta krav och för i vissa fall kunnaatt att

utöka och förädla fastighetsbeståndet kommer SFV behöva göraatt
investeringar varierande storlek. Investeringarna bör finansierasav

lån i Riksgäldskontoret statsmakterna medger. Beslutgenom som om
investeringar fattas regeringen inom rullande planeringsram. SFVav en
bör möjlighet självt fatta beslut investeringar till gränsattges om upp en

mkr.10av

7.2.1 Fastigheter för utrikesförvaltningen

utrikesfastigheterFörvaltningen omfattar i huvudsak de lokalerav som
erfordras för den svenska utrikesrepresentationen. Denna består deav
lönade utlandsmyndigheter inom Utrikesdepartementets verksamhets-
område omfattar beskickningar, delegationer vid mellanfolkligasom
organisationer och lönade konsulat. Till utrikesförvaltningen räknas även

fastigheterstatsägda utomlands upplåts SIDA,åt Exportrådet, ettsom
fåtal kulturella institutioner m.fl.
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Utrikesdepartementet central myndighet för utlandsmyndigheternaär
Byggnads-vilka representerade 120 över hela världen.är på orterca

ochutrikesrepresentationens lokal-styrelsen har sedan år 1950 försvarat
m2bostadsfrågor. det totala disponerade beståndet drygt 300 000Av om
tillstatligt ägda knappt hälften. Antalet chefsbostäder uppgårutgör det

Övrigatilloch övriga bostäder för utsänd personal 664117 st.st.
hyreskostnadutlandsobj ekt Utrikesförvaltningens totalauppgår till 163 st.

mkr.för budgetåret 199293 till 400uppgår ca
treårigbudgetpropositionRegeringen föreslog i 1991 års att en

budgetåret i syfteförsöksverksamhet skulle inledas fr.o.m. 199293 att
inomflexibel resursanvändningeffektivare ochåstadkomma en mer

Försöksverksamhetenbil.utrikesförvaltningen 199091100, 5.prop.
verksamhetförinnebär kostnadsansvaret för såvälUDatt resurserges

innebar Byggnadssty-kanslier och chefsbostäder. Dettalokaler attsom
för inrikesvad gällerrelsens monopol lokalhållare, i likhet medsom som
lokalhållareden julifastigheter, upphörde och UD fr.o.m. 1992 ärlatt

chefsbostäder.kanslierför utrikesrespresentationen i fråga ochom
chefsbostädema harför förhyrda kansliema ochKontraktsansvaret de
upplåtelseavtalByggnadsstyrelsen till UD. Dedärmed frånövergått som

lokaler igällermellan Byggnadsstyrelsen och UD vadupprättats av
till SFV.fastigheter från Byggnadsstyrelsenägda bör överförasstaten

kanslietför ochövertagit det fullaUD har därmed programansvaret
företrädafastigheter, dvs.chefsbostäder. skall inte förvaltaUD däremot

fastighetsägare.staten som
199394fr.o.m. budgetåretKommittén har erfarit avsikten är attatt

utrikesrepresen-försöksverksamheten till omfattautvidga ävenatt
kunnatationens personalbostäder. Därmed skulle departementet ges en

vilkeninomför verksamhetentotalram inkluderar alla kostnadersom
Når föränd-prioritera olika resursslag.departementet fritt kan mellan

fulltverksamhetenförringen genomförs blir UD lokalhållare den egna
ut.

fastighetsverkUppgifier föreslås för Statenssom

lokalñrsörj-för utrikesförvaltningensförändrade huvudmannaskapetDet
utrikesverksamhet denmedförde Byggnadsstyrelsens fr.o.m. 1ning att

fr.odelvis roll. huvuduppgiften,juli fick ändrad Den1992 somnyaen
blirriksdagens beslut övertas SFV,den januari 1993 enligt1 attavm.

Övrigautomlands. tjänsterlastighetsbeståndetförvalta det ägdastatenav
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ligger inom för lokalförsörjningsansvaret kommer till skillnadsom ramen
tidigare utföras efter uppdrag UD.mot att av

Fastighetsförvaltning

Denna verksamhet omfattar förvaltning det ägda fastighets-statenav av
m2.beståndet i utlandet totalt omfattar 139 000som ca

Fastighetsförvaltningen omfattar drift, underhåll, och tillbyggnadom-
befintligt bestånd nyproduktion.samtav
Sedan några år tillbaka har inriktningen varit öka andelen statsägdaatt

fastigheter, då detta på lång sikt ekonomiskt fördelaktigt föransetts vara
Investeringarna har därför varit omfattningstaten. ochstor attav genom

marknadshyroma därmed inte full kostnadstäckning förstade årenger
kommer verksamheten under tid resultatsämre normalt.änatt etten ge
Med anledning de politiska förändringar pågår istoraav som

omvärlden har Sverige nyligen öppnat och kan förväntas etablera
diplomatiska förbindelser med flertal länder. Detta kommerett attnya
ställa krav ytterligarepå beskickningslokaler. de fallI lokalfrågan inte

eller börkan lösas förhyrningar kommer det medföraattgenom
ytterligare investeringar köp eller nybyggnader.genom

Uppdragsverksamhet

andraDen verksamhetsgrenen för lästighetsverkets utrikesavdelning
föreslås bli uppdragsverksamhet med huvudsaklig inriktning UDmot men

övrigaäven myndigheter inom utrikesförvaltningen. avdelningmot Den
föreslås bli Överförd från Byggnadsstyrelsen till SFV har långsom

erfarenhet från och god kärmedom den utländska fastighetsmark-om
naden, främst på de där den svenska utrikesförvaltningen ärorter
representerad. Avdelningen vidarehar väl utbyggt kontaktnät inomett
byggnads- och fâstighetsbranschen i flertalet länder ingåendesamt
kännedom UD-verksamhetens och lokalbehov. kommer där-SFVartom
för uppdragsbasis kunna erbjudapå UD m.fl. lokaliseringsutred-att

alternativaningar, tillförslag lösningar i lokal- och bostadsfrågor,
programförslag till och ombyggnadsprojekt, marknadsstudier,ny-

inhyrning, anskaffning,utredningar iordningställande, drift, underhållom
och avveckling hyrvesobjekt, hyreskostnadsberäkningar och förslag tillav

för lokalförsörjning.långtidsplaner UDs
UD disponerar inredningsanslag för inredning främst kansli- ochett av

Kommittén räknarrepresentationslokaler. med SFV i fortsättningenatt



199279SOUFastighetsfärvaltningsmyndigheten...112

ochproduktionprojektering,avseendetjänstererbjuda UDskall kunna
helheti sinUppdragsverksamhetenverksamhet.förvaltning i denna

utredningserfarenhet, projek-förvaltningskunskap,ortskärmedom,kräver
projektledningskunnandeochterings- m.m.

i mångaöverensstämmerverksamhetutrikesavdelningensdelDenna av
ochstabs-bedrivasSverige kommerinomdelar med den att avsom

Byggnadsstyrelseninomvad gällermedservicemyndigheten. I likhet som
utrikes-skål delafunnitemellertid intekommitténidag atthar upp

Verksamhetensmyndigheterna.de två storaregionens verksamhet på nya
till dess volym görförhållandespridning igeografiska att samma

uppdelningstriktfunktioner. Enfleraofta fyllamåste avpersoner
inommed verksamhetenskettsättutrikesverksamheten på somsamma
ad-ökadochineffektivt utnyttjandetillskulle ledaSverige av resurserna

ministration.

kulturfastigheterFörvaltning7.2.2 m.m.av

byggnadsverkellerfastighetervilkaanalysenResultatet avsomavav -
börnationellahänvisning till detkulturpolitiska skäl och med arvet -

nedanståendei kapitel 6. Iredovisatsingåendei harbehållas ägo,statens
fastighetsbestând.dettahuvuddelenomfattningenredovisastabell avav

Slott- kulturfastigheteroch
Areasammanställning

m2m2 1000Bruttoarea1000LokalareaObjekt xx

473188138 288Kungl. slott
557227156 987residensbyggnader,slott,Statens m.m. 265 442196 968Museer och teatrar
937256588189Regeringsbyggnader
1976245 688Riddarholmen
1406306550KastellholmenSkepps-0.

och Lundsi UppsalaKärnorna
7404127 621universitetsmiljöer

105 4861805 205Summa
föreslås SFV ocksåfå förvaltafastighetsbeståndetredovisadei tabellenUtöver det

Djurgården.Kungl.befistningsverk ochantal äldre samtmonumentett
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SFV föreslås få ñrvaltningsansvaret för omfattande beståndett av
kulturhistoriskt mycket värdefulla byggnader.
Detta ställer särskilda krav på SFV fastighetsñrvaltare.som

Byggnaderna måste sålunda ñrvaltas, vårdas och underhållas på sättett
gör de bevaras ñrsåsom uttryck tidersgångna byggnadskonst,attsom

både upplevelsemåssigt och materialtekniskt. Det innebär iSFV sinatt
förvaltningsorganisation måste ha kunnande äldre tiders hantverk, sättom

bygga och genomföra fortlöpande underhåll förmågaatt ett samt att
tillämpa kunskaperdessa på byggnaderna. Motsvarande krav gäller de
markområden med kultur- och föreslåsnaturvärden SFVsom ansvara
för. Det är viktigt det kunnande och erfarenheterde finns hos deatt som
nuvarande förvaltama tilltas vara.
SFVs förvaltning byggnadsminnen kommer under tillsynståattav av

Riksantikvarieämbetet. Samtidigt kommer SFV få möjligheteratt att
utveckla praktiskt förvaltningskurmande i fråga byggnads- ochett om
markvård det angelägetår sprida till bredare kretsattsom en av
förvaltare. därförDet år viktigt SFV och Riksantikvarieämbetet kanatt
bedriva fruktbar samverkan inom det intresseområdet.en gemensamma

Byggnadsvård vid de kungliga slotten m.m.

I budgetpropositionen 1990 anmälde regeringen den med börjanatt
budgetåret 199091 bemyndigade Byggnadsstyrelsen underatt en
tioårsperiod i anspråk mkr för140 upprustning de kungliga slotten.ta av
Arbetena har igångsatts och isker omfattning inom förstor ramen en
s.k. bygghytta. Avsikten med bygghyttan förutomår, slotten,att upprusta
också utveckla metoder och förpersonal restaureringsarbete dethäratt av
aktuella slaget. Hittills har bedrivitsarbetet inom förramen
Byggnadsstyrelsens egenregiverksamhet.
Bygghyttan leds arbetsledare erfarenhetmed lång från restau-av

reringsarbete. Byggnadsarbetama arbetar begränsad tid vid bygghyttanen
enligt roterande Därigenom kunskapenkanett system. om
restaureringsarbete spridas till större byggnadsarbetare kanen grupp som
utnyttja den kunskapen vid underhålls- och restaureringsarbeten påvunna
andra fastigheter. Verksamheten vid hyttan har tilldessutom kopplingen
den FoU-verksamhet i restaureringsteknik finns vid Konsthögskolanssom
arkitektlinje i Stockholm.
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förvaltaskulturarvsfastigheter kommerDen betydande mängd attsom
verksamhetenuppfattning underlag förenligt kommitténsSFV attav ger

fortsättningsvis bedrivs inom SFVzsi lämplig omfattning ram.
få förkommitténs uppfattning SFV skallDet är attatt ett ansvar

personalAvvägningen mellanbygghytteverksamheten utvecklas. egen
i fortsatta utredningsar-tjänster får studeras detinom SFV och köpta

utvärdering befintlig verksamhet.betet parallellt med en av

Ãlderdomliga befästningsverk

ålderdomligaFortifikationsfcirvaltningen förvaltar för närvarande antalett
kananvändning. exempelbefästningsverk saknar militär Somsom

fástningar. Totalt berörsVarbergs och Vaxholmsnämnas Carlstens, ett
30-tal byggnader.

låtit genomföra utredningFortifikationsförvaltningen har nyligen omen
ochiståndsätta befästningsverkenkrävs för delvisvilka attresurser som

Kostnaderna harövrigt förhindra ytterligare förfall dessa.i avav
åtgärdermiljarder kronor förtill mellan ochutredaren beräknats tvåen

dekommande ZS-årsperioden. Förbedöms erforderliga under densom
miljard kronor.drygtförsta tio fordras enligt utredarenåren en

bli beredningföremål förOmfattningen insatserna kommer attav senare
Även bli föremålregeringskansliet. ñnansieringsfrågan kommerinom att

därefter återkommer medför prövning. Kommittén föreslår SFVatt
del bör bedrivas.förslag hur underhållsarbetena i dennaom

Regeringsbyggnaderna

Åtminstone Arvfurstens palats,regeringsbyggnader Rosenbad,vissa
fastigheterhör tveklöst till deAdelcrantzlca huset, Sagerska huset som

byggnaderna tillkommernämndakulturhistoriskt värde. För deär stortav
motiverarsäkerhetsskälförutom de kulturpolitiska aspekterna också som

för regeringskanslietsfortsatt statligt Säkerhetsaspekten giltigägande. är
binderkulvertsystemsamtliga byggnader anslutna till det sammansom
sammanhålletfastigheter omfattaskanslihuskvarteren. Dessa ettav

säkerhetskravdriftövervakningssystem. tillsammans med deSett som
underhåll liksomfastighetemas drift ochför kanslihuset bör därförgäller

hittills skötas personal.av egen
förlokaler krävsförvaltningen deKommittén att av somanser

krigsförhåll-under freds- ochkanslis verksamhetregeringen och dess
hittills varitdet dock, liksomSjälvfallet börbör skötas SFV.anden av
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fallet, möjligt ñr regeringskansliet vid behov hyra lokaler ävenattvara
från andra fastighetsägare.

Ibmträtter

Byggnadsstyrelsen förvaltar fastigheter15-tal är upplåtna medett som
Exempel sådana upplåtelser till Sveriges Radio ochtomträtt. på är

Svenska Filminstitutet.
Tomträtt får i fastighet tillhörendast upplåtas eller kommunstatensom

eller eljest i allmän Med det sistnämnda exempelvisär ägo.som avses
kyrklig jord och universitetens donationsfastigheter, däremot inte
fastigheter ägs statliga aktiebolag. Det i och för sig möjligtår attsom av
överlåta fastigheterna inom fastighetskoncemen.till bolag Bolagetett
skulle emellertid förhindrat upplåta tomträtter och detattvara nya
framgår inte nuvarande bestämmelser i jordabalken bolag kanettav om
ändra villkoren i jfr. jordabalken.gällande tomträttsavtal 13 kap. 21 §

fastigheter förMot bakgrund därav kommittén deattanser som
närvarande upplåtna med fortsättningsvis bör förvaltasär tomträtt även
myndighetsformi och således SFV.av

7.2.3 Förvaltning markområdenstatensav

redovisats kapitel markområden ochSom under 4 kommer vissaovan
fastigheter förvaltas överföras tillDomänverket SFV. Sam-attsom av

ovanför odlingsgränsen i ochuppgår marker Västerbottensmantaget
miljoner inklusive fjäll andraNorrbottens län till drygt 6 hektar och

impediment, hektar produktiv skogsmark.830 000 utgör Därav ärvarav
Renbetesfjällen till395 hektar i Jämtlands län000 uppgårreservat.

76 hektar. finns vidare bebyggda s.k. kronoholmar.000 Det 200 st.ca
affärsdrivande verk.Domänverket finns tills vidare kvar ettsom

domånfonden iSamtliga nämnda fastigheter finns därmed påovan
avvaktan ändrad förvaltningstillhörighet.på

inomKommittén ñnner dessa markområden ligger väl detatt
riksdagen tidigare för Kommitténverksamhetsområde utpekat SFV.som

fastigheter tillföreslår därför dessa marker och successivt förs överatt
SFV.
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7.2.4 Vattenomrâden riksintresseav

Vid behandlingen proposition 199192149 vissa frågor vid över-av om
föringen verksamheten vid Vattenfallsverk till aktiebolagsform,Statensav
godkände riksdagen vattenområden och älvsträckor skyddasatt som av
naturresurslagen och hade förvaltats Vattenfall inte skullesom av
överföras Vattenfalltill AB. Regeringen uppdrog beslut igenom
december förvalta och1991 Byggnadsstyrelsen dessa vattenområdenatt
älvsträckor. Uppdraget skulle gälla fram till dess den fastighets-att nya
förvaltningsmyndigheten bildats förvaltningsansvaret.och kunde överta

därför frånDe nämnda områdena bör överföras till SFV den januari1
1993.
I kap. lagen hushållning med3 198712 naturresurserom m.m.

naturresurslagen antal områden med hänsyn till de natur-ettanges som,
och kulturvärden finns i områdena, i sin helhet riksintresse.ärsom av

dessa får Vattenkraftverk, vattenreglering ellerI områden varken
vattenöverledning för kraftåndamål utföras. Riksdagen har debeslutat att

Pitefyra s.k. huvudälvar sådana Kalix ochutgör områden, Tome,som
i dagälvar Vindelälven, skall kvarbli i ägo i den demånsamt statens

förvaltas uppfattning dessaDomänverket. Enligt kommitténs börav
fastig-områden förvaltas SFV. I avvaktan Överföringpå att avav en

heterna kan ske gäller tidigare det särskilda förvaltnings-nämntssom
Domänverketsuppdraget mellan och Aktiebolag förDomänstaten

marker.

7.3 Ledning organisationoch

Förslag till instruktion, bilaga 4.se

Ledning

SFV bör ledas generaldirektör.av en
Till iverket bör knytas lekmannastyrelse enlighet med riksdagensen

ledningen statliga förvaltningen. lekmannastyrelsenbeslut inom den Iom
bör ingå sammanlagt sju ledamöter.högst
Generaldirektören bör till sitt förfogande ha verksledning beståendeen

stabschef. Verksledningen behandlaavdelningschefer och skallav en
helhet, policyfrågor frågorfrågor betydelse för myndigheten ochsomav
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berör fler än avdelning. Till verksledningen bör knytassom staben en
med juridisk, ekonomisk och administrativ kompetens.

Principer för organisationen

Som tidigare nämnts föreslår kommittén SFVs verksamhet skallatt
bedrivas inom huvudområden. Verksamhetentre bör inledningsvis be-
drivas inom två avdelningar. Den utrikesavdelningen, bör därvidena,

för förvaltningen utrikesfastigheter, och den andra,svara inrikes-av
avdelningen bör för förvaltningen inrikes fastigheter inklusivesvara av
markområden.

Utrikesavdelningen

Avdelningen bör i huvudsak ha organisation idag finns isamma som
Byggnadsstyrelsen och uppdelad i enheter, kanslienhet,trevara en en
lastighetsförvaltningsenhet och enhet för inredningsfrâgor.en som svarar
Kanslienheten för avdelningens administration. Däri ingår, ñr-svarar

allmänna administrationsuppgifter,utom ekonomistyrning, upphandling
konsulttjänster och transporter,av m.m.
Förvaltningsenheten för fastighetsñrvaltning och projektledning.svarar

Till enheten hör också fem utlandsstationerade driftingenjörer.
Inredningsenheten skall för anskaffning och underhållsvara av

inredning till kanslier och chefsbostâder.

Inrikesavdelningen

Avdelningen föreslås uppdelad i fem lastighetsdistrikt och markenhet.en
Varje lästighetsdistrikt bör förvalta lokaler omfattande 150 000 -m2.200 000 Omfattningen kommer variera beroende på det förvaltadeatt
beståndets karaktär. Tre distrikt för förvaltningen fastigheter isvarar av
Stockholm med omnejd, två distrikt för förvaltningensvarar av
fastigheterna i landet i övrigt.
Markenheten bör ñrvalta samtliga markområden inom SFVs

Överföringenansvarsområde. de olika markområdena till SFVav
beräknas pågå under flera år. Verksamheten bör därför inledningsvis
bedrivas inom inrikesavdelningen särskild resultatenhet. Senare,som en
när omfattningen de förvaltade markområdena har klarlagts, börav
prövas markförvaltningen skall läggas i särskild avdelning.om en
sambanden mellan slottsanlåggningar och tillhörande markerm.m.
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kommer dock betonas på sätt inom den myndighetensatt ett annat nya
förvaltning än vad tidigare varit fallet.som
De olika verksamheterna inom verket kommer kräva special-att

kunskaper i varierande omfattning. Det kommer dock inte finnasatt
ekonomiskt för dubblera i dessa därförkunnade fall. Det ärutrymme att
angeläget arbetet inom flexibilitetorganisationen kännetecknasatt storav
och skapas för erfarenhetsutbyte och samarbete överatt utrymme
avdelningsgränsema.
En del det totala förvaltade fastighetsbeståndet väl samlat.ärstor av

Beståndets omfattning fastigheternas godaoch skaparegenart
förutsättningar för drift självt.och underhåll skall skötas verketatt av

föreslårKommittén därför fästighetsdistrikten i utsträckningatt stor
bemannas driftpersonal.med egen

vissa fallI kan det finna ekonomiskt godtagbarsvårt grundattvara en
för driftorganisation. fallI dessa får underhåll och drift köpasen egen

eller flerårsbasis.påexternt ett-

7.4 Dimensionering

Den verksamhet kommittén föreslår skall bedriva kommerSFVattsom
totalt kräva 160att ca personer.

förvaltningen,Den centrala ledning, kommer tillstab uppgåetc. att
högst 20 personer.
Utrikesavdelningen beräknas omfatta 40ca personer.
Med utgångspunkt i den organisation i driftdag krävs för ochsom

underhåll kulturfastigheter beräknar kommittén inrikes-attav m.m.
avdelningen, inklusive driftpersonal kommer behöva totalt 100att ca
anställda.

7.5 Finansiering

Verksamheten beräknas få omslutning Därtill950 mkr. kommeren av
lån i Riksgäldskontoret för investeringar.
Finansiering sker huvudsakligen hyresintåkter ävengenom genommen

anslag. I redovisas vikten rättvisande bild i44 attprop. av en ges
statsbudgeten mark- och viktigt kostnadernalokalkostnader. Det är attav
för s.k. underskottsfastigheter redovisas skilt från sådana fastigheter som
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intäkter. Den resultatbudget upprättas för SFV bör singer tasom
utgångspunkt i detta krav. En preliminär resultatbudget upprättatssom
för det fastighetsbestånd i betänkandet föreslås förvaltas verketsom av
pekar på resultatet, före avsättningar,att från överskottstastighetema kan
komma uppgå till 200 mkr.att ca
Kostnaderna ñr underskottsfastigheter uppgår preliminärt tillm.m. ca,200 mkr. Osäkerheten vad gäller omfattningen Förvaltningenav av

donationsfastigheter och driftkostnader för fastigheter överförs frånsom
försvaret dockgör bedömningen mycket osäker.m.m.
Kommitten föreslår därför underlaget för resultatbudgetenatt över-

arbetas ytterligare och budgeten fastställs i regleringsbrevatt försenare
SFV. I regleringsbrevet bör också fastställas de avkastningskrav som
bör gälla för Överskottsfastighetema.

7.6 Lokalisering

I har44 fastighetsförvaltningsmyndighetenangetts att skallprop.
lokaliseras till Stockholm.
Större delen det förvaltade fastighetsbeståndet 70 % är beläget iav

Stockholm med omnejd. Verkets kontaktyta utåt riktas dess kundermot
utgörs uppdragsgivare regering, UD och hyresgäster.som Kom-av

mittén finner därför lokaliseringen till Stockholm vålgrundad.vara
Myndighetens centralförvaltning och utrikesavdelningen, sammantaget
60 föreslås få lokaler i Stockholm. De olikaca personer, gemensamma

fastighetsdistrikten föreslås lokaliserade på lämpligt isätt anslutning till
de distrikten förvaltade områdena.av

7.7 Administrativa frågor

ADB-frågor

Det ADB-system BRIS idag används inom Byggnadsstyrelsensom- -
har brister. För den verksamhet ñreslåsstora för SFV kommersom
därför mindre komplextett nytt, utvecklas. Arbetet medsystem att att
utveckla sådant har påbörjats. Detett kommer kunnasystemet attnya
implementeras tidigast under våren 1993 och helt färdigt iatt tasvara
drift vid årsskiftet 199394. Under tiden måste SFV använda BRIS. Inom
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försyfte funktionalitetenByggnadsstyrelsen arbete med ökapågår attett
detta system.
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8 Fastighetskoncemen

8.1 Riksdagens beslut fastighetsbeståndetsoch
omfattning

Den fastighetskoncem bildas skall främst förvaltaäga ochsom avses
huvuddelen det fastighetsbestånd för förvaltasnärvarandeav som av
Byggnadsstyrelsen. Koncernen kommer också förvalta fastigheter frånatt
andra statliga myndigheter, bl.a. vissa fastigheter från försvaret.
Koncernen föreslogs i 44 bestå statligt helägt moderbolagettprop. av
och antal dotterbolag, uppdelade sakområdesvis i bärkraftiga enheter.ett
För den tekniska fastighetsförvaltningen föreslogs särskilt dotterbolag.ett
Samtliga aktier borde enligt förslaget inledningsvis ägas svenskaav

Efter det koncernen bildats borde moderbolaget riks-staten. att utan-
dagens och regeringens prövning fritt få hela eller delaravyttra av-
sitt aktieinnehav i dotterbolagen, eller få förändra sinsättannat
âgarandel i dessa.
Föredraganden uttalade sinockså principiella inställning det inteatt var

nödvändigt ägde så kallade placeringsfastigheter. utförsälj-Enatt staten
ning aktier eller fastigheter borde ske när detta affärsmässigtär lämp-av

förligt koncernen och för staten.
Marknadsvärdet fastighetsbestândetpå till mdkr38angavs per

september Den Föreslagna1991. fastighetskoncemen skulle därmed bli
de största i landet. Koncernen beräknades vidare Soliditet påen av en

50 %. Nuvarande uppláning Riksgäldskontoret föreslogs kunnaca genom
ersättas med lån kapitalmarknadenpå efter viss tid.
Riksdagsbehandlingen resulterade framgått redovisningen undersom av

kapitel i vissa tillkånnagivanden2 från riksdagen förvaltningen detom av
fastighetsbestånd disponeras universitet och högskolor respektivesom av

förvaltningen kulturmiljöer och donationsfastigheter. Regeringenom av
skulle återkomma till riksdagen förslag.med dessa förbehållMednyttett
godkände riksdagen huvuddelen Byggnadsstyrelsens förvaltnings-att av
verksamhet i enlighet med vad föreslogs i propositionen skulle förassom

till den föreslagna fastighetskoncemen.över
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Detta innebar riksdagen bl.a. godkände de föreslagnaatt riktlinjerna
för ägande fastighetskoncemenstatens och bemyndigade regeringenav

besluta de åtgärder nödvändigaatt är för genomföra koncern-attom som
bildningen.

Fastighetsbestándets omfattning

Som framgått redovisningen under kapitel tillförs lastighetskoncer-4av
85 % Byggnadsstyrelsens fastighetsbeståndnuvarandenen ca av motsva-

m2.rande 6 miljonerca
Fastighetsbeståndet består, beräknat efter disponerad till 45 %area, ca
lokaler för generella förvaltningsändamål och till 55 %av mera ca av

ändamålslokaler, lokaler för högre utbildning och forskning, specialsko-
lor, kriminalvård De bokförda värdena fördelar sig med 55 %m.m. ca
på den första kategorin och 45 % på denca senare.
Vidare överförs lokaler från försvaret för förvaltning inom fastighets-

koncernen. Det gäller främst lokaler för generella förvaltningsändamål
belägna utanför de militära etablissemangen. Hit hör bl.a. de störstatre
militära förvaltningsbyggnadema i Stockholm. Genomgången vilkaav
fastigheter skall förvaltas fastighetskoncemen pågår. Totalt rörsom av
det sig fastigheter m2,med uppskattad lokalanea 500 000om en av ca av
vilken de militärstabsbyggnadema itre Stockholm för änsvarar mer
20 % Värdering fastighetsbeståndet pågår.av arean. av

8.2 Marknadsförutsättningar
I kapitel 3 har omvärldsanalys redovisats. Här finns anledning att,en
med utgångspunkt från denna, beröra sådana omständigheter kansom

särskild betydelse för den blivande fastighetskoncemen.vara av
Lokalmarknaden kan väntas under åtskilliga framöverårvara svag

med betydande vakanser, nedåt hyrornapå och skärpt kon-press en
kurrens. Hyresgästemas ställning kommer stark.att vara
När fastighetskoncemen bildas den januari1 1993 den heltutgörs

dominerande delen dess hyresgäster, 95 %, statliga myndighe-av ca av
Den kommer därför, heltpåter. sätt än andra fastighetsägare,ett annat
påverkas de neddragningar den statligaatt verksamheten, ochav av

därmed även den statliga lokalefterfrågan, har aviserats. Omav som
andel den totala sysselsättningen kommerstatens minska, vilketattav
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troligt, innebär det fastighetskoncemen i dettaatt avseende kommersynes
ha sämre utgångslägeatt än konkurrerandeett fastighetsägare.
Till detta kommer de förändringar den statliga budgetprocessenav som

år beslutade och på väg genomföras med ramanslagatt och överföring av
lokalförsörjningsansvaret från Byggnadsstyrelsen till de olika myndighe-

Denna förändring kommerterna. få flera konsekvenser. Dels kommeratt
myndigheterna på helt sätt än tidigareett kännaannat huratt stora
lokalkostnadema faktiskt är, vilket kan leda till strävanden minskaatt
lokalkostnadema, minska lokalareoma.t.ex. att Dels kommergenom
myndigheterna ha möjlighet välja mellanatt lokalerbjudandenatt från
olika fastighetsägare, vilket fastighetskoncemenutsätter för typen av
konkurrens Byggnadsstyrelsen inte tidigare behövt någon störresom ta
hänsyn till.
Fastighetsmarknaden kommer, enligt den bedömning kommittén gör,

under åtskilliga framöverår kännetecknas utbudsöverskottatt medav
åtföljande låga priser. Potentiellt finns än större utbudstryckett genom

bankerna övergångsvisatt ñr skydda sina fordringar byggerattnu upp
fastighetsbestånd,stora kan komma säljas i skede.att ut ettsom senare

Allra störst är obalansen, enligt kommitténs bedömning, på byggmark-
naden med kraftigt sjunkande efterfrågan, överkapacitet ochstor en
kraftig nedåt på byggprisema. Vad beträffar Byggnadsstyrelsen ärpress
investeringsnivån hög under innevarande och budgetårnästa till följd av
bl.a. nyligen beslutade s.k. sysselsättningspaket. Därefter kan investe-
ringsnivån väntas sjunka avsevärt. Det visserligenär möjligt, eller t.o.m.
troligt, det följer flera sysselsättningspaketatt deras effekter för denmen
blivande fastighetskoncemen blir fönnodligen mindre än vad de tidigare
paketen har blivit för Byggnadsstyrelsen. Dels detär troligt det,att
grund det rådande lokalöverskottet, inte kommer göras några störreav att
satsningar på bygga fler lokaler, dels kommeratt statsmakterna sannolikt
inte längre specialdestinera investeringsprojektatt till fastighetskoncemen
så tidigare har gjort till Byggnadsstyrelsen.som man
Ytterligare omständighet bör beaktas i det fortsatta förändrings-en

arbetet. Detta kommer innebära organisatoriska förändringaratt stora
Byggnadsstyrelsen ersättsatt organisationer fastighets-tregenom av nya

koncernen och två myndigheter. För den personal går över frånsom
Byggnadsstyrelsen till fastighetskoncemen innebär det omställningstoren

frånövergå ha arbetat i tämligen skyddadatt monopolverksamhetatt en
till arbeta i verksamhet frii konkurrens. Underatt hela denna föränd-en
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medfortgåverksamhetenlöpandesamtidigt denmåsteringsprocess
störningar.möjligaminsta

ñrriktlinjerföljandeformulerakommitténvillbakgrunddennaMot
organisation.ochverksamhetfastighetskoncemens

Affärsidé8.3

vältillkoncentreradbörverksamhetFastighetskoncernens envara
skall kunnasidoverksamheteraffärsidé. Förtydligutmejslad och att

de pådelslönsamma, ettde ärdels attifråga bör krävaskomma att
huvudverlnsamheten.stöderpåtagligt sätt

ägauppfattningkommitténs attenligtbörHuvudverksamheten vara
erbjudadärvidochFastigheterförvaltaprofessionellt sättoch på ett

erforderligochlokalergodahyresgästerandramyndigheter ochstatliga
sistdetunderstrykavillKommittén attaffärsmässig hyra.tillservice en

fastighetskon-blivandei denledningenochstyrelsenslutligen äroch
affärsidén.formulerarsomcemen

denÄven myndigheterstatligasannolikt attkommerframgent vara
huvuduppgift ñrdärförbliroch dethyresgästkategorindominerande en

skekan baraDet atthyresgäster.dessabehållakoncernen genomatt
finnsunika kompetensvidareutvecklar denochkoncernen övertar som

detillgodoseförmårochområdedettaByggnadsstyrelsen attinom
lokalförsörj-ifrågaharmyndigheternastatligadeönskemål omsom

sannoliktdockdetgörbeskrivitsharförändringarningen. De ovansom
utsträckningi störreanstrângningamaöka attdessutomnödvändigt att

hyresgäster.statligaandra änrekrytera
skall verkaskall byggasföretagutvecklingsbartochstarktEtt somupp
situationentillMed hänsynkommande åren.deunderkonkurrensi hård

säljasnabbtmöjligtintedetkommer attfastighetsmarknaden attpå vara
villkor. Dettaekonomiskarimligatillfastighetsbeståndetdelarstoraut av

siktkortredanfrån påfastighetskoncernenhindra attgivetvis intebör
affärs-eller andrafastigheterförvärvelleravyttringargenomföra av
normalsikt, ilängretransaktioner. Påmotiverademässigt meraen
ifråga.kommautförsäljningar kunnastörrefastighetsmarknad, bör även
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8.4 Organisationsgrundande principer

Såväl den allmänna situationen fastighets-på och lokalrnarknadema som
ñrändringama den statliga lokalförsörjningen hyresgästernasstärkerav
ställning. Det kommer ställas ökade krav på fastighetsågama visaatt att
lyhördhet och kundanpassning. För fastighetskoncemen bör detta bl.a.
innebära denna hyresgästerna uppvisar hög grad till-att gentemot en av
gänglighet, vilket bl.a. förutsätter lokal närvaro och tydlig identitet.en
Hyresgästen skall i princip endast ha inom koncernen, vilketmotparten
förutsätter teknisk, ekonomisk och juridisk förvaltning så långt möjligtatt
integreras. Hyresgästema kommer i ökad utsträckning efterfrågaatt
skräddarsydda lösningar, så lokalerna efter behoven i derasatt anpassas
verksamhet. De kommer också skilja sig åt när det gäller avvägningenatt
mellan service och hyra. Detta understryker vikten flexibilitet inomav
fastighetskoncernen.
Sammantaget talar fördetta decentral organisation koncernen.en av

Resultatansvar, befogenheter och kompetens måste föras långt iut
organisationen och så kundennära möjligt. För detta skallattsom
fungera är det dock nödvändig förutsättning centralt ochatt ett styr-en
informationssystem kan upprättas.
Det är kommitténs uppfattning driften de fastigheterna iatt av egna

huvudsak skall skötas fast anställd personal och detta skall utgöraattav
väsentlig del koncernens affärsidé och identitet. Detta understrykeren av

kravet på teknisk, ekonomisk och juridisk förvaltning hållsatt samman
i koncernen.
I övrigt bör gälla inte är nödvändiga ha i regiatt attresurser som egen

för effektivt bedriva kundverksamheten i första hand skall köpasatt på
marknaden. Koncernen bör därför bemannad medstramtvara egna resur-

framför allt på central nivå. I moderbolaget behövs lednings-utöverser,
och stabsnesurser personal ñr ekonorniadministration, ADB-frågor,
fmansförvaltning, juridik, informationmarknadsñring och personal frågor

teknisk och fastighetsekonomisk kompetens. Sammantaget bedömersamt
kommittén antalet befattningshavare kommer bli mindreavsevärtatt att

vad falletän är på Byggnadsstyrelsens huvudkontor idag. Kommitténsom
intehar dock tillräckligtännu underlag för vilket antal det kanatt ange

bli frågan Härvid bör det fastighetsförvaltnings-ävennoteras attom.
myndigheten och stabs- servicemyndighetenoch kommer behövaatt
centralt placerad personal.
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förordades moder-I 44 fastighetskoncemen skulle beståatt ettprop. av
bolag främst förvalta s.k.och antal dotterbolag. Ett dotterbolag skulleett
placeringsfastigheter, tredje ända-högskolefastigheter ochett annat ett

säljamålsfastigheter. Vidare särskilt bildasskulle dotterbolag för attett
itekniska ñrvaltningstjånster till fastighetsförvaltande bolagen kon-de

cemen.
iorganisationen utformas behandlades inteHur skall lägre nivåerpå

den44. Kommittén har inte heller haft möjlighet detta pågöraattprop.
tid utomordenligtkorta har stått till buds. är frågorDetta storsom av

vikt. organisationEtt underlag för i detalj fastställa böratt tasmer en
fram kommitténs försorg. dettaunder de kommande månaderna Igenom

särskiltarbete bör framförtsde synpunkter beaktas har Avsom ovan.
betydelse decentralise-år organisationen möjliggör långtgåendestor att en

ring klmdernakompetens, och befogenheter, samtidigtav ansvar som
skall i för eko-möta koncernen har samlatmotpart ett ansvaren som
nomisk, juridisk uppfattningoch teknisk ñrvaltning. Enligt kommitténs
bör det, såsom fallet normalt företag konkurrens-år för verkar påsom en

marknad, fastighetskoncemens och ledningstyrelseutsatt ytterstvara som
fastställer organisationen. statisk kankan för övrigt inteDenna utanvara
behöva iändras takt med ställs verksamheten.krav påatt nya

8.4.1 Sidoverksamheter inom koncernen

Diskussionen hittills har främst fastighetsförvaltningens behov.frånutgått
huvudverksamhetenSom nämnts kommittén denna bör utgöraattanser

i den blivande fastighetskoncemen. ävendetta avsnitt kommerI att
Byggnadsstyrelsenberöras vissa sidoverksamheter idag finns inomsom

och diskuteras huruvida i koncernen. Idet år lämpligt inordna dematt
i fall börden detta blir aktuellt finns ñr de såmån det skäl talar attsom

anläggas varje dessadotterbolag till moderbolaget, iseparata omsom
verksamheter beställare.helt eller delvis inriktadeär externamot
Som utgångspunkt för dimensioneringen gälla skallbör koncernenatt

ha endast för uppgifter betyd-sådana är strategiskegna resurser som av
förelse verksamheten eller inteså specialiserade de kan handlasatt upp
marknaden betryggande Koncentrationen strategiskapå sätt. påett

betyder för byggadministmtion inom koncernenattresurser egna resurser
i första ochhand koncentreras till projekt- och byggledning för större

komplexa projekt. övriga projekt besiktningResurser för församtmera
medoch kontroll köps däremot marknaden. innebär i föreningpå Detta
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den minskande investeringsvolymen resursbehov bedöms väsent-ett som
ligt understiga nuvarande inom Byggnadsstyrelsen. Motsvaranderesurser
gäller för koncernens behov för teknisk service.av egna resurser
Det fortsatta organisationsarbetet får visa den närmare dimensione-

ringen verksamheten. Därvid måste även beaktas hur administrationenav
den övergångsvis höga investeringsvolymen inom Byggnadsstyrelsenav

skall ske.
Resurser för byggproduktion finnsi regi för närvarande inomegen

Byggnadsstyrelsens södra, och mellansvenskaöstra regioner. Endast en
mindre del kan betecknas så specialiserade, främst kulturhis-påsom
toriskt värdefulla byggnader, motsvarande kompetens tillgåär svåratt att

Dessa byggresurser dessutom främst inriktadeär sådanaexternt. mot
byggnader kommer förvaltas fastighetsförvaltningsmyndig-attsom av

Övrigaheten. bedömer kommittén det möjligt handlaattresurser vara
på marknaden. Det kan ifrågasättas sidoverksamhetupp om en som-

egen-regibyggandet skulle utgöra bäst sköts i koncern meden-
fastighetsförvaltning huvudverksamhet. Till bilden hör också attsom
byggmarknaden kommittén bedöms åtskilligaunder årav vara svag
framöver med överkapacitet och priser. Sammanfattningsvispressade
innebär detta kommittén utifrån verksamhetens inriktning ifrågasätteratt

lästighetskoncemen skall bedriva omfattande verksamhet medom en
byggproduktion i regi.egen

fortsattaDet organisationsarbetet får ivisa och i fall vilkensåom -
utsträckning det finns förutsättningar driva vidare byggproduk-att en-
tion i regi, antingen inom fastighetskoncernen elleregen genom en annan
organisatorisk lösning.
Den inredningsverksamhetennuvarande vid inredningsenheten inom

Byggnadsstyrelsen till övervägande del inriktad högreär sektornmot
utbildning och forskning kultursektorn. dispone-Byggnadsstyrelsensamt

särskilda anslag för inredning och det obligatoriskt för högskolanärrar
och kultursektorn vända sig till Byggnadsstyrelsen. Uppdragsverksam-att
heten omfattar endast 20 % arbetsvolymen.ca av
När de lokalbmkande myndigheterna själva får för sin lokal-ansvaret

försörjning bortfaller Byggnadsstyrelsens inredningsansvar.även Detta
kommer enligt kommitténs bedömning innebära kraftig minskningatt en

finns inte tillräckliga motiv inred-arbetsvolymen. Det ha någonattav
inteningsverksamhet central nivå i koncernen. kan detpå Däremot ute-

kan i organisa-slutas behov sådan kompetens uppstå längre utatt av en
tionen, inslag i kundkontaktema.ettsom
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Efter riksdagsbeslut FiU11,år 1972 19721 bil. rskr. 81prop.
fick Byggnadsstyrelsen i ñr wektitrisering ochuppdrag att svara
rationalisering lokalinom iden statliga sektorn. Byggnadsstyrelsen
har vidare sedan budgetåret 197980 för inköpssamordningansvar av
lokalvârzls- och rengöringsmateriel för statliga myndigheter och bedriver
sedan budgetåret 198889 försöksverksamhet med lokalvárd regii egen
Norrköping.i
Byggnadsstyrelsen sedan budgetåret 197172 förävensvarar gemensam

kontorsdriji för hyresgästerna i kvarteret Garnisonen. Verksamheten
omfattar bl.a. telefonväxel, lokalvård, bevakning, inredning och
reproduktionsservice.
Enligt 44 borde dessa verksamheter föras till fastighetskoncernenprop.

och omfattning inriktningoch inom för verk-prövas koncernensramen
samhet.
Utifrån den angivna inriktningen koncernens verksamhet motovan av

fastighetsförvaltning och med hänsyn till koncernen kommer verkaatt att
i konkurrens, bör den enligt kommitténs uppfattning inte ha något ansvar
för effektivisering och rationalisering inom i statligalokalvården den
sektorn. skäl bör Byggnadsstyrelsens förAv inköpssam-samma ansvar
ordningen lokalvårds- rengöringsmateriel böroch awecklas. Detav
ankomma på ledningen för fastighetskoncemen huruvidaavgöraatt styr-
ning och ledning i lokalvårdsfrågor skall ingå del fastighets-isom en
servicen till hyresgästerna.
Det år också kommitténs uppfattning lokalvård i Norrköpingnågonatt

i regi inte skall bedrivas inom fastighetskoncemen. medEtt arbeteegen
syfte överñra lokalvården i Norrköping till huvudman eller tillatt nyny
Organisationsform bör därför kunna inledas inom Byggnads-omgående
styrelsen.
Vad gäller förvaltningskontoret enligti kvarteret Gamisonen pågår,

vad kommittén erfarit, rationaliseringsarbete inom Byggnadsstyrelsenett
med syfte bättre verksamheten till hyresgästemas behov. Bl.a.att anpassa
har verksamheten organisatoriskt integrerats med den Övriga fastighetsför-
valtningsverksamheten i Vidare beslut tagits avvecklakvarteret. har att
delar verksamheten bl.a. tryckeriet och inredningshanteringen.av
Kommittén förutsätter rationaliseringsarbetet fullföljs och tillatt anpassas
koncernens vilket innebära förändringarverksamhetsidé, kan inom
ytterligare delar verksamheten.av
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8.4.2 Organisatorisk samordning med försvaret

Kommittén har erfarit LEMO föreslår den projelaeringsverksamhetatt att
bedrivs vid centrala Fortifikationsförvaltningen byggadmini-och densom

strativa verksamheten bedrivs inom Fortifikationsförvaltningenssom
byggnadsområden i fortsättningen bör bedrivas i bolagsform. LEMO har
vid det löpande samråd kommitténmed ägt diskuterat förutsätt-som rum
ningarna för dessa verksamheter skulle kunna ingå i den planeradeatt
fastighetskoncemen.
Projekteringsverksamheten och den byggadministrativa verksamheten

utgör skilda affärs- och kompetensområden med få berö-gemensamma
ringspunkter och bör därför enligt kommittén för sig i frågaprövas var

lämpligt huvudmannaskap.om
Den projekterande verksamheten vid Fortitikationsförvalt-centrala

ningen är till del inriktad försvaretspå speciella behov för befäst-stor
ningar och anläggningar. Vid Byggnadsstyrelsen bedrivs ingen projekte-
ringsverksamhet i regi, dessa tjänster köps konsultmark-påutanegen
naden. Kommittén har inte heller funnit några skäl inom fastighets-att
koncernen bygga några projekteringsresurser. därförDet skulleupp egna

helt främmande knyta Fortifikationsförvaltningens nuvarandeattvara
projekteringsverksamhet till fastighetskoncemen. Inte tillfälligt kanens

sådan lösning accepteras.en
Byggadministrativ verksamhet bedrivs inom såväl Byggnadsstyrelsen

Fortiñkationsförvaltningen. Vid sidan de byggadministrativarentsom av
tjänsterna finns emellertid också verksamhet inom Fortifikationsförvalt-
ningens byggnadsområden där motsvarande verksamhet hos Byggnads-
styrelsen ingår i lästighetsförvaltningen. Fortiñkationsförvaltningens
byggnadskontor och Byggnadsstyrelsens regionala byggadministration år

iinte något fall lokaliserade till ort.samma
Kommitténs bedömning fastighetskoncemensär för bygg-att resurser

administration skall inriktas på koncernens interna behov vidareoch att
viss neddragning behöver göras jämfört med nuvarande bemanningen

inom Byggnadsstyrelsen. detOm bedöms önskvärt säkerställaatt en
sammanhållen byggadministrativ huvudsakligen inriktad för attresurs,
tillgodose försvarsmaktens behov, dettabör ske i andra organisatoriska
former än lägga fastighetskoncemen.påatt ansvaretgenom



130 Fastighetskoncernen SOU 1992

8.5 Principer för styrning och hyressättning
Grundläggande för fastighetskoncemen är verksamheten kan bedrivasatt
under konkurrensförutsättningar och med likvärdigasamma avkastnings-
krav, gäller för fastighetsmarknaden i övrigt.som I detta ligger att
fastighetskoncemen varken övergångsvis eller långsiktigt skall hamera
några privilegier eller utsättas för några restriktioner avviker frånsom
vad normalt gäller ñr konkurrerande företagsom på marknaden.
Kommittén utgår från ägaren på bolagsstämmaatt fastställer utdelnings-
kraven och dessa ligger påatt marknadsmässig nivå. Styrelsen ochen
ledningen fastställer sedan utifrån utdelningskravet ekonomiska mål,
styrprinciper m.m.
Mot bakgrund den fortsatta dialogen kring främst styrningenav av

koncernen förutsätts ske redovisas här vissa utgångspunktersom som
diskuterats inom kommittén. Det bör understrykas dessa haratt en
preliminär karaktär.
Att fastställa ekonomiska mål för fastighetsföretag är i flera avseenden

komplext än vad är fallet i mångamera andra branscher. fastig-Isom
hetsföretag kan inte beräkna verklig skuldsättningsgrad och kost-man
nader för kapital eller tillämpaeget sedvanliga nyckeltal för lönsamhet
och finansiell struktur med mindre än justerar beräkningarnaatt förman
orealiserade värdeförändringar i fastighetsbestândet. Problemen är de-

för andra branscher med realtillgângar,samma som där tillgångarnas
värde i väsentlig grad kan avvika från de värden i redovis-tassom upp
ningen.
En effektiv styrning fastighetsföretag förutsätterett fastighetemasav att

aktuella värden bedöms vid återkommande tillfällen i syfte mäta denatt
orealiserade värdeförändring inte framgår bolagets redovisning.som av
Den närmare utformningen intern och styrning och redovis-externav

ning kan dock ske efter olika alternativ.
Koncernens fastighetsbestånd kan redovisats tidigare delasgrovtsom
i tvâ kategorier nämligen placeringsfastigheter och ändamålsfastig-

heter. Placeringsfastigheter kan köpas och säljas på marknad, medanen
ändamålsfastigheter byggts för speciell verksamhet inte har någonsom en
eller bara begränsad alternativ användning i varje fall kort sikt.en Det
betyder ändamålsfastighetemasatt värde till mycket del är knutet tillstor
den nuvarande verksamheten. Det innebär också värdeutvecklingen föratt
placeringsfastighetema normalt är lättare avläsa på marknaden.att
Gränsen mellan vilka fastigheter tillhör den eller andra kategorinsom ena
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ändamåls-tidsperspektiv har även mångalängreflytande. Sett överär ett
mindreefter ellervarje fallanvändning, ialternativfastigheter meren

ombyggnader.omfattande
erfaren-efter årensoch defastighetsmarknadnuvarandeMed senaste

orealiserade värde-ochdirektavkastningskravenharheter accentuerats
iaffarsbeslutenbetydelse förunderordnadförändringar fått etten mera

Även intevärdeförändringar såledesorealiseradefastighetsföretag. om
räntabilitets-inte ingår iredovisningen ochlöpandedel denutgör en av

värdeutvecklingendet ändå önsvärtkapital, ärför och totalt attmått eget
information.kompletteranderedovisasåterkommande ochbedöms som

investeringar iföruppställaskanavkastningskravPrincipen för det som
långsiktigti ochåndamålsfastigheter grundenärplacerings- respektive
likviditets-det gällerdock finnas närskillnader kanVissadensamma.

direktavkast-tendensfinnsrisktagandet. Dessutomaspekten och atten
vadtiden änvarierar överför placeringsfastigheterningen sommera

ändamålsfastigheter.förgäller
fastighetskoncer-gälla förriktlinjer börföljandeKommitten föreslår att

nen.

ochkostnaderlångsiktigt bära sinaskallVarje del koncernen geav-
förhyrornabl.a.innebäravkastning. Detmarknadsmässig atten

subventio-inte skalleller hyresgästerkategorier fastighetervissa av
eller hyresgäster.för fastigheterhyrorna andranera

marknadsmässig.skallplaceringsfastigheterförHyran vara-
affärsmässigafastställas påskalländamålsfastigheterförHyran-
åter-anskaff-grundvalberäknas pâhyrangrunder. Det innebär att av

förslitningochålderbeaktandemed samtningsvärdet lokalerna avav
hyresvärdför såvälMetodenunderhållskostnader.drift- och ger en

medhyressättninglångsiktiggrund förrimlighyresgäst ensom
reinvesteringsbehovetsamtidigtkostnaderna,utgångspunkt i som

loka-förnyelsehyresförändringar viddramatiskabeaktas så att av
undviks.lerna

möjliggöraförutsättningar börfinansiella attFastighetskoncemens
direktavkast-kortsiktigbl.a.iuppfyllsmarknadsmässiga krav termer av

värdeförändring påinnefattandetotalavkastning,långsiktigning samt
för börs-genomsnitt gällerivadfastighetsbeståndet motsvarar somsom

i allmänhet.företag
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8.6 Finansiella förutsättningar
De förutsättningar ligger till grund för redovisningen nedan byggersom
i på läget i junistort 1992. En framskrivning har sedan skett till januari
1993. Stor osäkerhet råder fortfarande värdet på fastighetsbeståndetom

grund läget fastighetsmarknaden.på Härtill kommerav det ännuatt
inte är klart vilka fastigheter skall överföras från försvaret tillsom
fastighetskoncemen.
Ett grundläggande krav vid ombildandet Byggnadsstyrelsen tillav

aktiebolag är, angivits och i 44, verksamhetensom skallattovan prop.
kunna bedrivas under konkurrensförutsättningar och medsamma lik-
värdiga avkastningskrav andra fastighetsföretag. Ombildningen börsom
därför resultera i den statliga fastighetskoncemenatt får finansiellen
ställning den uppvisasmotsvarar isom normal marknadssituationsom en
för väl fungerande börsnoterade fastighetsföretag.
En utförlig redovisning, inkluderande de principiella utgångs-mera

punktema för beräkna den finansiellaatt ställningen, har lämnats i prop.
44, avsnitt 4.2. För få underlag föratt stämmaatt de antagandenav om
beträffande finansiering, utdelning, soliditet redovisades im.m. som

44 fortfarande håller har kommitténprop. genomfört förnyad simu-en
lering januari 1993 balans- och resultaträkningen.per En sammanfatt-av
ning denna lämnas nedan.av
Ett viktigt led i detta arbete har varit över den tidigareatt gjordase

fastighetsvärderingen. Kommittén nöjer sig med redovisa de föränd-att
ringar skett på marknaden sedan den föregåendesom redovisningen
hösten 1991 och har betydelse vid fastställandet startbalansräk-som av
ningen för koncernen. Den värderingen förhållandena i juninya avser
1992. Det kan inte uteslutas det kommer skeatt ytterligare förändring-att

marknadsvärdena fram till tidpunktenar av för överföringen fastighe-av
till bolaget.terna I vilken mån dessa förändringar skall påverka koncer-
startbalansräkning fâr avgöras i anslutningnens till bildandet kon-av

cemen.

8.6.1 Värdering fastighetsbeståndetav

Den tidigare kategoriindelningen i placeringsfastigheter och ändamåls-
fastigheter grund för värderingen har bibehállits.som
Vid värdering placeringsfastigheter har den s.k. avkastningsmetodenav

använts, varvid utgående eller marknadshyrorantagna efter avdrag för
drift- och underhållskostnader kapitaliserats med nettokapitaliserings-en
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införVärderingen har 44 utförts välrenommeradeprocent. treprop. av
värderingsfinnor.
Värderingen ändamålsfastigherer gjordes överslagsmässigtav mera

med utgångspunkt i dagens hyror drift- underhållskostnader.ochsamt

Värde för placeringsfastigheter septemberi 1991

totala till mdkr.Det marknadsvärdet beräknades uppgå 23ca

Värde för placeringsfastigheter i 1992juni

fastighetsmarknaden fortsatt septemberNedgången har sedan 1991.på
gäller speciellt fastighetsbestånd lokala marknader medDetta på stort

utbudsöverskott storstadsregionema. anledning hardennaAvex.-
kommittén från värderingsñnnor i junimed konsulthjälp tidigare anlitade
1992 gjort Överslagsmåssig bedömning värdeförändringama fören av
placeringsfastigheter.

jämförelse bedömningama i och juniEn mellan september 1991 1992
visar bl.a. följande

Vid objekt varierar värdeförändringenjämförelse mellan olikaen-
mellan i oförändrat för vissa objekt till nedgångar påvärdestort sett

ombyggnader och har%. Några objekt har genomgått40runt
därigenom iökat värde.

objekt i StockholmsDe värdemässigt nedgångarnastörsta avser-
innerstad outhyrda lokaler och delobjekt medstörresamt en
byggnader med delvis speciell användning.
Neddragningar inte iinom den offentliga sektorn torde ännu nämn--

marknadsvärdena. Risken för ytterligarevärd omfattning ha påverkat
rationalise-värdefall därför vissa till följd fortsattapåär stor orter av

ringar inomoch besparingar denna sektor.

initieradeanslutning till den förnyade värderingen har konstateratsI att
kommersiella fastigheteruppfattningen prisfallethar påbedömare att

prisfall 1991 ochfortsatt med större under årunder år 1990 ännu attett
vändning inte kommer under 1992.äga årnågon att rum

i juniplaceringsfastighetema har 1992sammanlagda värdetDet
i intervallet mdkr.till 16 22uppskattats någonstans -

vårdeutvecklingen detbeträffandeosäkerheten årEftersom stor
simuleringar utgjortkommittén, i defastighetsbeståndet haraktuella som
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underlag för framtagande finansiella data januari 1993, använtav ettper
uppskattat marknadsvärde på placeringsfastighetema i den nedre delen av
intervallet.

Värde för ändamålsfasrigheter i september 1991

detAv totala marknadsvärdet 15,4 mdkr vid värdetidpunkten iom ca
september 1991 svarade universitet och högskolor för den andelenstörsta
med bedömt marknadsvärde mdkr.ett 11 SLU svarade förom ca ca
mdkr1 och återstoden utgjordes fastigheter för kriminalvården, kul-av

turfastigheter, specialskolor och övrigt.
Värdet mark tillhörande ändamålsfastighetema beräknades till

3 mdkr. Markvärdet ingår i angivna värden.ovan

Värde för ändamålsfastigheter i juni 1992

Vid den förnyade bedömningen har ändamålsfastigheterna värderats till
14,2 mdkr juni 1992. beloppetAv universitet och högskolorper svarar
för 10 mdkr, SLU för 0,9 mdkr och kriminalvården för mdkr.lca ca ca
Resterande del det totala marknadsvärdet utgörs kulturfastigheterav av

mdkr,1,1 specialskolor 200 mkr och övriga mdkr.1om om om
Eftersom osäkerheten är beträffande värdeutvecklingen detpåstor

aktuella beståndet har kommittén i simuleringarde gjorts januarisom per
för1993 bolagets balans- och resultaträkning antagit ytterligareatt ett

prisfall kan komma inträffa. Det sammanlagda värdet föratt koncernens g
fastighetsbestånd kan sålunda fastställas till 32 mdkr. Kommittén harca
härvid även tagit hänsyn till bedömt värde de fastigheterpåett grovt som
kommittén antagit kommer tillföras koncernen från försvaretatt ca l
mdkr och till värdet på råmark ca 200 mkr.
Under antagande fastigheterna åsätts värde mdkr,32att ett attom ca
betalningsansvaret för lån sammanlagt 14 mdkr övertas, bolagetom attca
tillförs underhållsreserv 1,5 mdkr, pensionsskuld 0,4en attom en om
mdkr övertas till den bolagiseringsbara delen hörande övrigasamt att
tillgångar och skulder tillförs till nettovärde 0,9 mdkr kommerett om
bolaget erhålla kapital 17att mdkr. Dettaett skulleeget motsvaraom ca

synlig soliditet på 50 %.en ca
Simuleringama visar det är möjligt fastighetskoncernenatt att ge

sådana ekonomiska förutsättningar vid bildandet, den får erforderligatt
finansiell styrka för kunna affärsmässigt och uthålligtatt på 1990-agera
talets fastighetsmarknad.
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finansieringFastighetskoncemens8.6.2

fastigheter och tillföreslås bildasFastighetskoncernen attgenom
tillförs koncernen.och skulderövriga tillgångarverksamheten hörande
Soliditet, delsstarkfårangeläget dels koncernenär attDet att en

möjliggörtill värdevid apporttillfälletfastigheterna ettupptas ensom
under kom-koncernens lönsamheträttvisande uppföljningenkel och av

bil-vidfastigheterna koncernensbästmande år. Dessa mål uppnås om
bedömda marknadsvär-ansluter till detvärdedande åsâtts näraett som

synlig Soliditet välerhålleroch koncernendet, motsvararsomenom
fastighets-börsnoteradei finansiellt starkaSoliditeten inkl. dolda reserver

företag.
bolagsbildningen återbetalai samband medFastighetskoncemen bör

bestånddel de detByggnadsstyrelsen till denfinnslån påde avsersom
kapitalmark-lånbör med påbolagiseras. lån ersättasskall Dessasom

naden.
placering lånen påtidsfrist möjliggörskapaFör att avensomen

lämplig förmarknadsmässigti takt bedömskapitalmarknaden en som
denRiksgäldskontoret ersättalåneupplågg viabör temporärtbolaget, ett

Byggnadsstyrelseninvesteringsanslagskuld återbetalda somavsersom
fmansierings-liknandevidmedverkaterhållit. Riksgäldskontoret har

Vattenfall.omorganisationenupplägg bl.a. vid av
den verk-till den del denpensionsskuld bör,Byggnadsstyrelsens avser

överföras koncernen.bolagiseras, pâsamhet skallsom
beak-tillföras koncernen börskallVid värdering den egendom somav
efter-redovisats i 44 årvadunderhållet i enlighet medatttas prop.som

inte initialt belastafastighetsbeståndet. Förför vissa delar attsatt av
underhâllskostnader föreslås koncernenextraordinäramedkoncernen att

möjliggörmdkrunderhållsreserv 1,5bildandet erhållervid somomen
onödig kapitalñr-undvikavidtas försnabba underhållsåtgärder attatt en

störing.
förkostnadtillkommertill koncernenfastigheterna överförsNär en

beaktabedömning rimligtkommitténsenligtlagfartsstämpel. ärDet att
tillföras koncernen.skallden egendomvid värderingendetta somav

till den del det årverkskapital,ByggnadsstyrelsensResterande del av
tillföras denna.ocksåtill koncernen, börrelaterat

varitutgångspunktfinansiering harövervägandena koncernensI enom
frnansförvaltning inomupplåning hanterasochlikviditetatt av en

skal-leder tillcentralsådanUppbyggnadenmoderbolaget. resursenav
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fördelar och är nödvändig för koncernen skall kunna tillgodose sittatt
behov finansiella till lägsta möjliga kostnad. Inrättandetav resurser av en
finansförvaltning bör hög prioritet.ges
Regeringen har under hösten 1991 och våren 1992 beslutat ellerom

aviserat fastighetsinvesteringar inom Byggnadsstyrelsens verksamhetsom-
råde för drygt 2 mdkr. En del dessa investeringar innebär tidigare-av
läggningar investeringar med hänsyn till sysselsättningsläget. Dettaav
innebär dessa inte alltid är företagsekonomisktatt motiverade vid besluts-
tillfället och således inte heller med fastighetsmarknadens lön-synsätt

Enligt kommitténs bedömning måste detta beaktas särskilt vidsamma.
värdering den egendom skall tillföras koncernen respektive vidav som
fastställandet koncernens låneskuld.av
Den översiktliga värdering fastighetskapitalet skett juniav som per

1992 bör inte vidare läggas till förgrundutan överlåtelseen av
fastighetskapitalet. Vid bolagiseringen kommer inte heller fastigheteralla

skall förvaltas fastighetskoncernen kunna föras frånöversom attav
Byggnadsstyrelsen vid och tidpunkt på grund nödvändigatten samma av
fastighetsbildning för åtskilliga objekt inte är genomförd. Vidare pågår
utredning kring Övertagande fastigheter från försvaret, kring ändamåls-av
upplåten mark De redovisade frågorna kring värderingenm.m. ovan

de byggprojekt beslutats följd regeringensm.m. av som som en av
s.k. sysselsättningspaketsenaste måste också klaras ut.

Dessa omständigheter och den fortsatta osäkerheten utvecklingenom
fastighetsmarknadenpå talar för förnyad genomgång underlagetatt en av

måste ske utgångspunkt för överlåtelsen fastighetsbeståndet.som av
Förhållandena innebär vidare vissa tillgångar och skulder kommeratt att
tillföras koncernen successivt. liknandePå sätt skett vid Domånver-som
kets bolagisering, bör Byggnadsstyrelsen avvecklingsmyndighet för-som
valta de fastigheter bli överförda till fastighetskoncernensom avses men
där fastighetsbildning först måste ske.t.ex. Den tekniska fastighets-
förvaltningen bör, i avvaktan på överlåtelse till fastighetskoncernenatt en
kan ske, kunna skötas denna.av

8.6.3 Förväntad resultatutveckling

Resultatnivån i fastighetskoncernen kommer inledningsvis dels på-att
verkas vissa omställningskostnader engångskaraktår, stämpel-t.ex.av av
skatt aktierpå vid bolagets bildande, dels ökade avskrivningar tillav
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följd fastigheterna åsätts högre värde vidatt bolagsbildningenett änav
det tidigare bokförda värdet.
Resultatnivån kan utifrån de förutsättningar redovisats i avsnittsom

8.6.1 beräknas till storleksordningen 900 mkr efter avskrivningar och
räntekostnader. Till följd övergångsförhållandena när koncernen in-av
leder sin verksamhet år 1993 är det dock pâ nuvarande stadium mycket
svårt bedöma vad det faktiskaatt resultatet blir det första verksam-
hetsåret.

8.7 Genomförande bolagiseringenav

Förfarandet vid bildandet aktiebolag är reglerat i aktiebolagslagen.av
Fastighetskoncemen bildasbör de fastigheter skallattgenom som

överföras till koncernen och koncernens del Byggnadsstyrelsens övrigaav
tillgångar och skulder tillförs koncernen apport.genom
Moderbolaget i koncernen bör bildat den 31 decembersenastvara

1992. Detta bör ske nybildning för bästapå tillvaratasättattgenom
effekterna gällande skatteregler. Med hänsyn till gällande regler förav nu
förlustutjåmning i koncerner finns det skäl talar för bildandetattsom av
dotterbolag sker vid tidpunkt.samma
Likvid för tecknade aktier vid nybildning kan ske i form kon-en av

eller tillskotttanter apport egendom i form fastigheter.genom av av
bedömsApport huvudalternativ och år troligen också det enklastevara
kunnasättet åstadkomma bolagsbildningatt utifrån de givna förutsätt-en

ningarna.

8.7.1 Skattemässiga överväganden

Bildandet tastighetskoncemen kommer medföra rad skatte-att attav en
frågor aktualiseras. Dessa kan indelas i transaktionsskatter,tre grupper
skatter aktualiseras vid bolagisering frågor fastighets-rörsamtsom som
koncernens långsiktiga skattesituation.
Transaktionsskatter kommer i form ståmpelskatt för aktieratt uttas av

och lagfartsstämpel för fastighet.som
Om fastighetsbeståndet direkt tillförs den slutlige i koncern-ägaren

strukturen kommer lagfartsståmpel endast gång.att uttas en
De skatteeffekter aktualiseras till följd bolagiseringen är löne-som av

skatt på pensioner, föravdragsrätt pensionsavsättningar inkomstskattsamt
vid överföring tillgångar och skulder.av
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långsiktigafastighetskoncemensgjortshar ävenEn genomgång av
reglerinkomstskatt,aktualiseras årskattefrågorskattesituation. De som

skatteutjämnings-Annellavdrag,koncembidmg,utdelning ochbeträffande
mervärdesskatt.SURV ochreserv

frånavvikaintekommerfastighetskoncemenförSkatteintäkterna att
skatteeffektematillaktiebolag. Hänsynför normaltvad är gängse ettsom

resultatutveckling,redovisningen förlämnadetagits i denhar m.m.ovan

Överföring fastigheterna8.7.2 av

fastighetskoncer-ochmellanupprättasövergripande avtal börEtt staten
kanAvtaletskulder till koncernen.ochöverföring tillgångarvid avnen
defastställerdelsram-incitamentsavtalövergripandeett somses som

fastigheter ochÖverföringvidtillämpasskallprinciper avm.m. som
fastighetskoncemen,tillverkskapitalByggnadsstyrelsensövriga delar av

tillförasinte kanfastigheterfall vissagäller i detvaddels reglerar som
eller tidplan.ursprunglig ambitionenligtkoncernen

ochnyttjanderätterförbehåll för deavtal vidare görasdetta börI
fastigheten besvärasservitut av.som

skall till-ramarintentionerdeövergripande avtalet redovisarDet som
överlâtelseavtalregelrättEttöverföring fastigheterlämpas vid m.m.av

ñnnastill detta börbilagaIfinnas för äganderättsövergângen.dockskall
servitut m.m.nyttjanderätter,belastningarspecifikation eventuellaaven

för varje fastighet.

8.8 Bolagsordning

efter gängseutformasbörför i koncernenBolagsordningama bolagen
detta göraspolicykaraktär börfinns regleringarbehovregler. Om avav
sambandifastighetskoncernenochmellanupprättasi det avtal statensom Jjvid andraförfarandetmedbolagsbildningen. överensstämmerDettamed

igenomförts.statliga verkbolagiseringar somav
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9 Stabs- servicemyndigheten föroch

lokalförsörjning

9.1 Bakgrund

förslag för statligaRiksdagen har godkänt regeringens till riktlinjer den
lokalförsörjningen l99091l50, FiU30, rskr. 386. Riktlinjernaprop.
innebär lokalbrukande myndigheternas och befogenheterdeatt ansvar

själva får sin lokalförsörjning.vidgas och myndigheterna beslutaatt om
för statliga fastighets-Riksdagen har vidare godkänt riktlinjer dennya

förvaltaförvaltningen, vilka bl.a. innebär uppgiftenatt att statens
fastigheter skiljs från för lokalförsörjningen.ansvaret

direkt följd riktlinjemas tillämpning har riksdagenSom deen av nya
inrättandet efterfrâgestyrd stabs- och servicemyndighet,beslutat av enom

statligabl.a. skall lämna råd och stöd till regeringen och desom
myndigheterna i lokalförsörjningsfrågor m.m.

vidare för verksamheten budgetåretRiksdagen har beslutat anslagom
servicemyndigheten förslagsanslag199293 och tilldelat stabs- och ett om

perioden januari den juni35 mkr ñr den 1993 30 1993 prop.1 -
1991922100 bil. FiU26, rskr. 239.

befogenheterled i regeringens delegera ochSom arbete attett ansvar
till myndigheterna beslutade regeringen den 26 1992 nyamars om

lokalförsörjning bilaga 5. Syftet medriktlinjer för myndigheternas se
lokalförsörjningsansvaret öka myndigheternasbeslutet delegera är attatt

för fatta rationellafinansiella skapa förutsättningar dessaoch attansvar
beslut.

lokalförsöijningsansvaret skall överförasRiktlinjerna innebär bl.a. att
till lokalbrukande myndigheterna.successivt från Byggnadsstyrelsen de

Överföringen myndigheter budge-inleddes den juli 1992 för del som
finansierar lokalkostnademalokalkostnader under ramanslag ellerterats

tilldelats anslagavgiftsintäkter för denna verksamhetmed och ettsom
faststatsbudgeten. Vidare lades detmed formellt beloppupptaget ett

varje lokalbrukandeåvilarregeringsbeslutet vilketi myn-somansvar
innebärdighet. Detta att
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Varje myndighet anvisas medel ramanslagunder eller motsva-som-
rande skall ha helhetsansvar för sin verksamhet. innefattarDettaett

krav lokaltörsöijningsfrågomapå skall skötas förpåett att statenett
helhet effektivt ekonomisktoch sätt.som

Myndigheterna det fulla enligt regering-övertar programansvar som-
beslut den 15 februari för1979 Allmänna anvisningarens om

handläggning statliga lokalförsörjningsärenden åvilar Byggnads-av
styrelsen. Myndigheterna samtidigt det fulla finansiellaövertar

för lokalutnyttjandet.ansvaret
Myndigheter anvisas lokalkostnader självaunder ramanslag skallsom-
besluta beställa för sin lokalförsöijning.och betalaom,
Myndigheterna skall långt möjligt eftersträva samordning medså-
andra myndigheter, ortsvis.t.ex.
Myndigheterna bör från utrymmesmåssigtutgå generell standard,en-

tekniskt, vidoch prövningen lösningar olika lokalproblem.pâav
Myndigheterna skall inte förvalta fastigheter, företrädadvs. staten-

ägare.som
självaMyndigheter med lokalkostnader under ramanslag får-

möjlighet ingå hyresavtal med till löptid.årsatt nya upp sex
I de fall hyresavtalets löptid tid skall beslutlängre årän treavser-
alltid fattas i samråd servicemyndigheten.med stabs- och
Vid längre löptider ekonomiskån år skall alla hyresavtalsex nya av-
betydelse prövas regeringen.av

Regeringen beslutade vidare den Byggnadsstyrel-26 1992 attmars ge
i fr.o.m. servicefunktionuppdrag den juli upprätthålla1 1992attsen en

för lokalförsöijningsfrâgor dettaför de myndigheter har behovsom av
och fr.o.m. juli denden har lokalförsörjningsansvar för1 1992som egna

bilagaverksamheten 6.se
successiva tillämpningen övrigaDen de riktlinjerna innebär attav nya

myndigheter kommer få lokalförsöriningsansvar fr.o.m. den 1att eget
juli Byggnadsstyrelsen eller dess efterföljare övergångsvis1993. kommer
under budgetåret 199293 lokalhâllare för dessa myndigheteratt vara
enligt regeringens anvisningarbeslut den 15 februari 1979 allmännaom
för handläggning statliga lokalförsörjningsärenden den s.k. 1979 årsav
handläggningsordning.

omvärldsbeskrivning redovisas i kapitel i högDen 3 har gradsom
vidrelevans för stabs- och servicemyndigheten. har beaktats deDen

överväganden i detta kapitel.görssom
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rollservicemyndighetens9.2 Stabs- och

innebärservicemyndighetstabs- ochRiksdagens beslut inrätta attatt en
behovmyndigheternasstabsfunktioner ochregeringens behov avav

organisatorisk lösning.samladlokalförsörjningsfrâgorservice i ges en
detaljeradlokalförsörj ningen kommer någonförEnligt riktlinjernade nya
verksam-beslutadeför denlokalkostnadermyndigheternasprövning av

övergripandeRegeringen har dockframtiden.ske iinte ettheten att
myndig-inom vilkaregelverk,innebär de systematt m.m.ansvar som
lösning.effektivhelhetförskalltillåtsheterna statenges en somagera
enligtbefogenhetsfördelningen skaparochändradeDen ansvars-

Kommitténregeringen.stabsfunktioner tillbehovriksdagsbeslutet avnya
fullgörasuppgifter börtillföljande deåterkommer i det avsom

stabsfunktionen.
servicemyn-stabs-ochframhålls särskilt denI riksdagsbeslutet att nya

kanfastighetsbestånd. Denförvalta någotdigheten inte skall eget
myndigheternabiståmedi sitt arbetebindningardärigenom attutanagera

service-ochlokalñrsörjningsaltemativ. Stabs-olikavid utvärdering av
tillmyndigheternastödfunktion tillutprägladmyndigheten får sålunda en

lokalförsörj-sitthaft medByggnadsstyrelsen harskillnad denmot som
myndigheternasstatligadebeslutanderätt översinningsmonopol och

för denbetydelseavgörandedet ärlokalfrågor. Kommittén att avanser
skillnad i rollfundamentalaservicemyndigheten dennastabs- och attnya

instruktion.i myndighetensuttryck bl.a.till klartkommer
utredningsarbetet.kraftigt undermanifesteratsVikten oberoende harav

säkerställas såoberoende kandettaviktutomordentligtärDet attstorav
tillhanda-myndighetenför de tjänsterkan skapasförtroendeatt ett stort
förfogarmyndighetengivetvisförutsätterhåller. förtroendeEtt sådant att

följerkravdeförerfordrasden kompetensöver att motsvara somsom
professionelltserviceområdet. Ettstabs-såväluppgifterna på somav

fåskalloberoendeförutsättning för dettai sig viktigagerande är atten
innehåll.reelltett

serviceupp-stabs- ochbådemedfördelen arbetafårMyndigheten att
kontinuitet iochstabilitetförutsättningar ñrDärmedgifter. ges

serviceuppgiftemaochför stabs-möjligheter attoch godaverksamheten
förbetingelserskapasberika varandra. Dessutom persona-gynnsamma
myndighetenkunskapsorganisationi denkompetensutvecklinglens som

serviceuppgifter måsteochstabs-Kombinationenbli. geskommer att av
varandra. Bl.a.medkonfliktide inte kommerutfommingsådan atten
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det samrådsförfarande statligamåste skall förekomma demellansom
förvaltningsmyndighetema och stabs- och servicemyndigheten utformas

den enskildaså sakmyndighetens odelade inte undergrâvs.att ansvar
Kommittén återkommer till följande.detta i det
För kunna fullgöra uppgifterna både stabs- och serviceområdetpåatt

myndighetenmåste helt fristående de intressenfrån allavara som agerar
hyres- och fastighetsmarknaden.på givetvisDet gäller denäven nya

statliga fastighetskoncernen och den förvaltningsmyndigheten.nya
Samtliga statliga myndigheter skall få tillgång professionellkunna till
objektivoch hjälp i lokalförsörjningsfrågor med i det årutgångspunkt att

sakmyndigheten till skillnad från tidigare, har för ochansvaretsom,
fattar besluten i frågor.dessa också professionalismDet är denna och
objektivitet förutom statliganära kännedom verksamhetersom en om-

kommer viktigt konkurrensmedel marknad därpåatt ettvara en-
konkurrensen kommer bli mycket hård. finns för övrigt enligtDetatt
kommitténs mening inte skäl säljautveckla och sådana tjänster näratt

servicemyndighetenstabs- och inte har förutsättningar erbjuda någotatt
utöver vad redan finns marknaden och tjänsterpå där sådanasom
dessutom kan lättillgängliga för myndigheterna i deras omedelbaravara
närhet på Stabs- och sinservicemyndigheten skall inriktaorten.
verksamhet på områden där sin kunskap och överblick överman genom
den statliga sektorn har naturliga fördelar jämfört med konsulterandra
och serviceföretag kan komma erbjuda de statliga myndigheternaattsom
tjänster lokalförsörjningsområdet.

förutsättningEn central för statliga myndigheter skall kommaatt att
efterfråga service från stabs- och servicemyndigheten myndighetenär att
inte kommer användas regeringen för beslutsådanaöverprövaatt attav
i enskilda lokalförsörjningsfrågor ankommer sakrnyndigheten.påsom
Stabsuppgiftema därförmåste sådan utformning stabs- ochattges en
servicemyndigheten inte i verkligheten lyfter detsakmyndighetenav

ñr lokalförsörjningen och det helhetsansvar får föransvar som man nu
sin verksamhet. Då skulle grunderna ñr den ordningen meden av nya
långtgående delegering i praktiken falla. stabsuppgifterI avsnittet
beskrivs under vilka förutsättningar stabsfunktionen fungera förmåste att
detta skall undvikas.
Det finns anledning erinra uppgift åvilat Byggnads-denatt attom som

styrelsen för bevakningen statligaeffektiviteten i denatt svara av
lokalförsörjningen fortsättningsvis uppgift för RRVs förvaltnings-är en
revision prop. 44 ll.s.
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Stabs- och servicemyndighetens roll övergripande verksamhetsidéoch
lokalföisöijningsområdetpå bör bakgrund det anfördamot attav vara

regeringensden år och myndigheternas självklara val det gällernär att
få oberoende professionellt stöd underlag för de beslut dessa harett som

fatta.att

9.3 Stabsuppgifter

ändrade befogenhetsfördelningenDen och för den civila stats-ansvars-
förvaltningen och för myndigheterna inom totalförsvaret skapar nya
behov stabsfunktioner till förregeringen. Behovet stabsfunktionav av en
lokalñrsörjningsfrågor har således sin grund i regeringens detaljstyr-att
ning minskar och myndigheterna för sin lokalförsöij-ett egetges ansvar
ning och därmed finansiellt för sin verksamhet.ökat Rege-ett ansvar
ringen har dock övergripande innebär de regelverk,ett attansvar som

inom vilka de statliga myndigheterna tillåts skallsystem m.m. agera ge
för helhet effektiv lösning.statenen som
Lokalkostnaderna inom Byggnadsstyrelsens lokalhållningsområde

i för tilluppgår statsbudgeten budgetåret 199293 8,8 mdkr. Derasca
andel myndigheternas förvaltningskostnader 10%.totala utgörav ca
Myndigheternas lokalkostnader % underökade med 31 de tvåsenasteca

Inom tillämpas för närvarande ingaåren. Försvarsdepartementets område
lokalkostnader Inriktningeninkluderar kapitaltjänstkostnader. är attsom
det inom tillämpasFörsvarsdepartementets område skall en mer
marknadslik hyressättning. finns således behovDet ett stort attav
åstadkomma effektivare resursanvändning det gälleräven nären
lokalkostnaderna och deras utveckling.

riksdagensI beslut riktlinjer för den statliga fastighetsförvaltningenom
och ombildningen Byggnadsstyrelsen har antal sakområdenettav m.m.,

servicemyndighetenför stabs- och pekats ut.
Övergripande stabsfunktionen uppdraguppgiften för bör påDen attvara
regeringen underlag ñr bedömning statliga myndigheternaslämna deav

medresursanspråk såvitt lokalñrsöijning, bistå regeringenavser
utredningarutredningar i lokalförsörjningsârenden kunna församt svara

ñrhandlingsuppgifter.för vissabyggnadsprojekt i tidiga skeden ochav
i instruk-dessa uppgifter bör myndighetensKommittén att angesanser

finnas för följande uppgifteroch kunnande skalltion. Kompetens



144 Stabs- och servicemyndigheten... SOU 199279

Utforma och uppdatera prisomräkningsfaktorer för lokalkostnader.-
Teckna samråd med myndigheter hyresavtal.- om
Utforma nyckeltal riktningsgivandeoch lokalprogram.-
Bitråda regeringen inför beslut anskaffning och dimensionering- om

ändamålsfastigheter utreda byggnadsprojekt i tidigasamt skeden.av
Bevaka avtal och tillhandahålla förhandlingskompetens.m.m.-

9.3.1 Utforma och uppdatera prisomräkningsfaktorer för
lokalkostnader

Enligt de riktlinjerna för de statliga myndigheternas lokalförsörjningnya
kommer någon detaljerad prövning myndigheternas lokalkostnader inteav

ske i framtiden. Myndigheternaatt skall, inom för den fortlöpanderamen
budgetprövningen, kompensation för prisutvecklingen i samhället, så
även när det gäller lokalkostnadema.
Regeringen har tillkallat särskild utredare för lämna förslag tillatten

för budgeteringett nytt myndigheternassystem ramanslag Dir.av m.m.
199228. I uppdraget ingår lämna förslag huratt uppräkningenom av
ramanslagen skall kunna göras. I detta ingår även uppräkningen av
lokalkostnadsandelen ramanslagen.av
De underlag skall ligga till grund för regeringens bedömningsom av

den allmänna prisutvecklingen kommer levereras från olikaatt tre
stabsfunktioner till regeringen; Statens arbetsgivarverk när gällerdet
lönekostnadsutvecklingen, stabs- och servicemyndigheten när det gäller
uppräkningen lokalkostnadsandelen i myndigheternas anslag och RRVav

detnär gäller övriga förvaltningskostnader.
Det kommer således huvuduppgift föratt stabsfunktionenvara atten

tillhandahålla detta underlag för regeringens budgetprövning.

9.3.2 Teckna samråd med myndigheter hyresavtalom

riksdagsbeslutetI har angivits, utifrån de beslutade riktlinjerna förnya
myndigheternas lokalförsörjning, myndigheterna skall ha samrådatt med
stabs- och servicemyndigheten i de fall de ingå hyresavtalattavser nya
med längre löptid än år. Stabs- och servicemyndighetenstre samråd
utgör viktigt underlag för myndigheternasett beslut ingå hyresavtal,att
även då regeringen har godkänna avtalet. I sådana fall skallatt samråd
ske innan hyresavtalet understålls regeringen. Kommittén har i det
föregående avsnitt 2.6 gjort den bedömningen myndigheternasatt
bemyndigande själva sluta avtal med längre löptidatt än börårtreen
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Samrådet börservicemyndigheten.ochgälla efter samråd med stabs-
och myndig-betydelse för verksamhetenekonomiskvidare gälla avtal av

myndigheter.för samtligaförtydliganden bör gällaheten. Dessa
avtalenregeringsprövningengäller högskolesektom börVad av

avtal längre löptid tio år.begränsas till med änen
underlagske förEfter utvärderingbörnågra år attsystemet geaven

andra sektorerDärvid inte äveneventuella justeringar. bör prövasför om
bemyndigande högskolan.kan somsamma

riktningsgivande lokalprogram9.3.3 Utforma nyckeltal och

prövningfördjupadeför denRegeringen har behov underlag avav
vidtredjeförutsätts ske årmyndigheternas verksamhet, samtvartsom

Vid denna pröv-lokalförsörjningsplaner.prövningen myndigheternasav
lokalstandardjämförelser myndigheternaskrävs, förning ettm.m.,av

olika verksamheter.förriktningsgivande underlag i form lokalprogramav
riktningsgivandeuppgift utveckla generellaprioriteradärDet atten

förgälleroch sektorer. Dettaenskilda verksamheterunderlag för
skall kunnaStabsfunktionenändamålslokaler.generella lokaler och
jämförandeochmed nyckeltaltillhandahålla sådant underlagett annan

myndigheter-prövningfördjupadeinför såväl regeringensinformation av
enskilda lokalären-budgetprövningenlöpandeverksamhet den avsomnas

stödefterfrågakommermyndigheternaDet sannolikt ävenden. är attatt
rörande riktningsgivande lokalprogram.

uppgifttillinte hatidigare nämntsstabsfunktionen skallDen somnya
statligaeffektiviteten i denbevakningför räkning föratt statens avsvara
ingå iframgentuppgift skall enligt 44lokalförsörjningen. Denna prop.

uppgifter.RRVförvaltningsrevisionens inom
varjelokalñrsörjning skallför myndigheternasEnligt riktlinjerna

lokalförsörjningsplaner kantreårigamyndighet fortlöpande upprätta som
planeringen.och denbudgetprocessenunderlag för bådetjäna egnasom

servicemyndigheten utarbetarstabs- ochförutsätterKommittén att an-
kananvisningarutformas. Dessaskallvisningar för hur dessa planer

Ekonomiadministrativasammanställningingå i RRVslämpligen av
innehållaAnvisningama bör ävenstatlig verksamhet.förbestämmelser
kostnaderlokaler,årlig redovisningvilkenbestämmelser typ avavom

nyckeltalformskall iförändringar lämnasoch av m.m.som
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9.3.4 Biträda regeringen inför beslut anskaffning ochom
dimensionering ändamålsfastigheter utredasamtav
byggnadsprojekt i tidiga skeden

För den statliga verksamheten finns större antal ändamålsfastigheter.ett
Behov sådana fastigheter kommer finnas även i framtiden. Införattav
sådana ställningstaganden åndamålsfastigheter förutsätterom som
anslagsjusteringar, skall stabsfunktionen kunna tillhandahålla yrkesmässig
kompetens, kan biträda regeringen i värdering olika lokalalter-som av
nativ. Stabsfunktionen skall även kunna tillhandahålla regeringen ett
kvalificerat kunnande för utreda byggnadsprojekt i tidigaatt skeden,
bedöma kostnader och fungera kvalitetskontrollant för statenssom
räkning för sådana byggnadsprojekt innebär mycket ekonom-storasom
iska förpliktelser för staten.

9.3.5 Bevaka avtal tillhandahållaochm.m.
förhandlingskompetens

Staten har antal löpande avtal med kommuner,ett landsting och enskilda
rör upplåtelsen nyttjanderätter, ersättningar inte kommersom m.m. som

överföras från Byggnadsstyrelsenatt till lokalbrukarna eller till någon ny
fastighetsförvaltare. För klara bevakningen sådanaatt avtal och för attav
tillhandahålla förhandlingskompetens erfordras kunnande inomettm.m.
stabsfunktionen.
Regeringen kommer vidare ha behov kompetens föratt olika typerav
förhandlingar i fastighetsfrågor i samband med avveckling statligaav av

verksamheter, avyttring statliga fastighetstillgångar vidsamtav ett
eventuellt Övertagande verksamheter från andra huvudmänav m.m.
Stabsfunktionen måste kunna tillhandahålla mycket god sådan kom-en
petens.
Enligt förordningen 1971727 försäljning tillhörig faststatenom av

egendom, skall fastighetsförvaltande myndigheter samråda medm.m.
Byggnadsstyrelsen vid avyttring statsägda fastigheter. Stabs- ochav
servicemyndigheten bör fr.o.m. den januaril 1993 överta samrådsupp-
giften från Byggnadsstyrelsen och den myndighet tillharvara som
uppgift bevaka intressen iatt sådana frågor.statens
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9.3.6 på stabsområdetMål för verksamheten

stabsfunktionenövergripande för verksamheten inom börmåletDet vara
statliga lokalförsöij-utifrån de krav statsmakterna ställer på denatt som

objektivt professionellt stöd.ningen tillhandahålla regeringen ochett
ekonomiskapreciseras i regleringsbrevet där denmål börDetta styr-

Kommittén återkommer till den ekono-ningen verksamheten sker.av
miska styrningen i avsnitt 9.8.

9.4 Serviceuppgifter

deavsnittet och servicemyndighetens roll harI stabs- angettsom
för fullgörandetgrundläggande förutsättningar måste gälla avsom

uppgifter finns inledningsvis anledningserviceområdet. Det härpå att
kommer efterfrågestyrd.erinra myndighetens verksamhetatt attom vara

omfatt-förEfterfrågan tjänster kommer således avgörandepå att vara
vilket ställer krav påoch inriktningen verksamheten,ningen på stora

naturligtvis ocksåflexibilitet hos myndigheten. Efterfrågan kommer att
kom-beroende stabs- servicemyndigheten har den rättaochattvara av

myndighetenskan prismåssigt marknaden. Ioch konkurrera påpetensen
tillhandahålla statliga myndig-instruktion myndigheten fårbör attanges

redo-Servicefunktionen börtjänster lokalförsörjningsområdet.heter på
resultat-visningsmässigt stabsfunktionenhållas åtskild från egensom en

uppföljningmyndighetensenhet. kommer ställa kravDetta att stora
till i avsnittredovisning, vilket kommittén återkommer 9.8.och

Följande i detta avsnittområden behandlas

kompetens ochMyndigheternas egen resurser.-
Konkurrensförhållanden marknaden.på-

efterfrågan tjänster.Inriktning påav-
Mål för verksamheten serviceområdet.på-

Myndigheternas9.4.1 kompetensegen

medtjänsternaturligtvis efterfråganoch främst hänger påFörst samman
själva skaffar sig kompetens påutsträckning myndigheternai vilken egen

olikasannolikt variera avsevärt mellankommer bildenområdet. Hår att
högskolansmyndigheternamyndigheter.kategorier De störreav

vilka redan har och kanmyndigheterexempelområde kan påtas som
intede troligenDet görskaffa sig ytterligare kompetens.komma attatt
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i någon nämnvärd grad kommer efterfråga tjänster denatt typav som
stabs- och servicemyndigheten kommer kunna tillhandahålla. Till denatt
andra ytterligheten kan räknas småmyndigheter inte kommer attsom
kunna skaffa sig kompetens förutsättas hamåste ekonomi-egen men som
ska möjligheter köpa dessa tjänster. Inte heller medelstora myndig-att
heter torde ha omfattande behovså hantera lokalförsörj-ett attav
ningsfrågor de finner det ändamålsenligt rekrytera, utveckla ochatt att

Åtskilligabehålla kompetens dettapå område. myndigheter med en
regional ocheller central förvaltning har kompetens lokalförsörjnings-på
området centralt placerad Rikspolisstyrelsen,t.ex. Domstolsverket och
Riksskatteverket. Här sker emellertid decentralisering lokalförsörj-en av
ningsansvar till regional och lokal nivå, vilket gör situationatt en ny
uppkommer med åtföljande krav på hantera lokalfrågorna dennapåatt
nivå.
Efterfrågan från myndigheterna när det gäller utbildning i lokalförsörj-

ningsfrågor visar det i finnsnuläget osäkerhet hos myndigheternaatt en
hur kommer hantera dessa frågor och vilkendärmedattom man

inriktning och omfattning det efterfrågade stödet kommer ha.att

9.4.2 Konkurrensförhållanden på marknaden

Osäkerheten i fråga omfattning inriktningoch stödet till statligadeom av
myndigheterna i lokalförsörjningsfrågor kommer självfallet bestå tillsatt
tjänsterna och prissättningen dessa marknaden. finnsprövats på Detav
därför anledning något beröra den konkurrenssituation kommeratt som

gälla för den stabs- och servicemyndigheten innan fråganatt nya om
vilka tjänster blikan aktuella behandlas närmare.typer av som
Utvecklingen hyresmarknadenpå kommer, redovisats i detsom

föregående, under lång tid kännetecknas överskott kontors-påatt ettav
lokaler med åtföljande ökande konkurrens hyresgästerna. kanSålundaom
förväntas fastighetsägarna i ökad utsträckning kommer erbjudaatt att
skilda slag tjänster vid sidan de ekonomiska villkor kanrentav av som

in i hyresavtal. Det kan också så sådana tjänster utbjudstas attvara
gratis till hyresgästen. Det kan röra sig framtagande lokalpro-om av

funktionsanalyser Det är uppenbart idet sådanaattgram, m.m.
situationer blir för stabs-svårt och servicemyndigheten konkurrera iatt
och med den måste betalt för sina tjänster. Det naturligtvisär svårtatt ta

uttala sig omfattningen sådana gratistjänster. Till sist beroratt om av
det vilket förhållandepå hyresgästen till fastighetsägarenhar och vilket
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detförtroende kanFinnsfinns.denne stortförtroende för ett varasom
förutsättning-ökarandra fallItill fastighetsägaren.sigvändanaturligt att

ställningoberoendesinmedservicemyndighetenochför stabs- attarna
servicemyndig-ochstabs-påpekasbörnaturligt val. Det attutgöra ett

fördelha attkommerÖverblicknationella attsinheten genomengenom
olikainformationmyndigheterstatligatillhandahållasnabbt kunna om

ekonomiskavilkaochhyresmarknadenagerande påfastighetsägares
erbjuder.villkor de

Även arkitektbyråer,konsulter,frånkonkurrensförekommeri övrigt
ekonomisktpåkonkurrensdockråderHäradvokater.ochmäklare en

stabs-kommermyndigheterfleraframhållits frånSåsomlika villkor.mer
alternativförförutsättningar ettha attservicemyndighetenoch att vara

och ärkompetensenerforderligadenharförutsatttill dessa att man
framtagandemedmedverkangällakankonkurrenskraftig. Det av

hyrestörhandlingarvidlokalaltemativ, stödutvärderingvidunderlag av
lokalanaturligtvis denval årmyndigheternasförbetydelseAvm.m.

service-ochñrnackdel stabs-detavseende ârdettaanknytningen. I en
ochStabs-få påkonsulthjälpfinns orten.oftast attdetmyndigheten att

utveckladhögtdettakompenseramåsteservicemyndigheten genom
olikaverksamhetdenfrågaisakområdetpåsåvälkunskap omsom

fortlöpandeden närainte hakanMyndighetenbedriver.myndigheter
aktörernahyresmarknadenlokaladenpåutvecklingenmedkontakt som

olikaöverblick, bl.a.sinmeddenkanDäremot genomhar.på orten
hyresmarknader,lokalautvecklingeninformationförsystem om

marknadvissaktuella lägetdetuppfattningbilda sigsnabbt enomen
hjälp.fåönskarhyresgästnär en

tjänsterefterfråganInriktning9.4.3 av

vissafinnsefterfrågaskommertjänster attvilkagällerdetNår som
hargångutredningsarbetetsUnderriksdagsbeslutet.iangivnasådana
medaktuellablikanuppgiftervilkagjortsgenomgångar typer somavav

Såsomkonkurrensanförtsharvadbeaktande m.m.omovansomav
beroende påvarieraefterfrågankommer atthar konstateratstidigare
framkommitocksåharDetfrågandet ärmyndighetvilken typ om.av

myndigheternakrävsvadkunskaperökadefåbehov avsomatt omett av
lokalförsörjningenfördetskall kunna som nudessaför ta ansvaratt

servicemyndighetenochstabs-viktigtsålundaär attDetdem.åläggs
erforderligmyndigheternaerbjudaskede kaninledandeunder ett
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utbildning. Det kan krävas sådan utbildning anordnas i grund-att mer
läggande frågor redan innan den myndigheten skapas.nya
Det har framkommit under utredningsarbetet det viktig uppgiftäratt en

för stabs- och servicemyndigheten biträda vid hyresförhandlingar.att
Därvid krävs såväl förhandlingskompetens juridisk kompetens.som
Dessutom har framkommit behov stöd vid anskaffning lokaler, vidav av
utformning lokalförsörjningsplaner och lokalprogram vidsamtav
genomförande speciella lokalfåirsörjningsuppgifter. Vidare finns behovav

stabs- och servicemyndigheten projektledareatt kan bistå medav som
utredningshjälp i tidiga skeden byggnadsprojekt och hyresgästensav vara
ombud kvalitetskontrollant i fråga större projekt. detDäremot ärsom om
inte möjligt i vilken omfattning efterfrågan dessaatt pånu ange som
tjänster kan utvecklas. förefallerDet dock troligt det kommer skeatt att

utveckling där behovet stöd kommer förändras allteftersomatten av
myndigheterna sig till sittanpassar nya ansvar.
Det har under utredningsarbetet framkommit intedet kommeratt att

finnas tillräcklig efterfrågan för inom stabs- och servicemyndighetenatt
behålla och utveckla kompetens inredningsområdet.páen egen
Som framgått under avsnittet stabsuppgiftema kommer myndighetenom

fram information belyser lokalutnyttjandetatt ta kanDetsom m.m.
intresse visats från myndigheterna fånoteras att del sådanatt av

information. Det kan här bli fråga göra särskilda undersökningarattom
och specialbearbetningar tillgodoser såväl centrala lokalasom som
myndigheters behov infonnation.av
Även stabs- och servicemyndigheten har de statliga förvaltnings-om

myndigheterna sina primära avnämare utesluter detta inte kunderattsom
kan finnas bland statliga bolag och kanske även bland privata hyres-
gäster. Däremot är det, de skäl tidigare, nödvändigtangetts attav som
myndigheten inte kommer i beroendeförhållande statligatill denett
fastighetskoncemen, förvaltningmyndigheten eller andra lokalupplåtare.
Vid det samråd förevarit med LEMO har framkommit denattsom

föreslagna försvarsmaktsmyndigheten kan ha behov sådant stödnya av
Ävenstabs- och servicemyndigheten kan tillhandahålla. andrasom

myndigheter hör till Försvarsdepartementet kan enligt LEMOsom
förutsättas behöva stöd slag övriga civila myndigheter.av samma som
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9.4.4 Mål för på serviceområdetverksamheten

Stabs- servicemyndigheten bör, utifrån har i detoch vad angettssom
föregående och kommer i instruktionen, utarbetaattsom anges en
detaljerad affärsidé omfattar inte bara affärsområdet servicesom som
helhet bör delas varje ingående del kan marknads-såutan attsom upp
föras bedrivas följas efter mål. arbete skalloch För dettasamt sattaupp
följande övergripande mål tjäna.

övergripandeDet målet för verksamheten serviceornrådet börpå vara
tillhandahålla i första förvaltningsmyndighetema dehand de statligaatt

tjänster efterfrågar lokalförsörjningsområdet, stabs- ochdessa på där
servicemyndigheten professionella ställningmed sin och oberoende kan

konkunenskraftig.vara
frågaI den ekonomiska styrningen bör ställa normaltstaten ettom

förekommande resultatkrav för verksamheten.
övergripande i myndighetens regleringsbrev.Det målet bör preciseras

Kommittén ekonomiska styrningen i avsnittåterkommer till den 9.8.

Övergångsuppgifter9.5

tidigare tillämpas de riktlinjerna för myndigheternasSom nämnts nya
lokalförsörjning successivt fr.o.m. den juli innebär1992. Dettal att

inommyndigheter, främst inom högskolan och kultursektommånga samt
Försvarsdepartementets kommer lokalförsörjas i enlighet medområde, att
1979 till erhåller lokalförsörjnings-års handläggningsordning den dag de

bör lösasövergångsfrågor därvid uppkommer såDeansvaret. som
flexibelt möjligt.som

servicemyndighetenI den stabs- och44 26 attprop. s. anges nya
myndig-övergångsvis lokalhållare förbör få till uppgift fungeraatt som

enligt handläggningsordning.heter 1979 års
Kommittén administrativa hanteringenför denatt ansvaret avanser

finnas inom Bygg-och betalningar möjligt bör kvarhyreskontrakt om
de inte kunnatunder det första halvåret i den månnadsstyrelsen 1993
till Byggnads-uppdrag börtill respektive hyresgäst. Ettföras över ges

frågor eventuella andraÖvergångsvis dessa ochskötastyrelsen att
visarmyndighet. Om detarbetsuppgifter inte förs till någonöver nysom

det praktiskaorganisationerna bör skötalämpligt desig någonatt av nya
frånuppdraggenomföra detta pådet möjligtbörarbetet attvara

Byggnadsstyrelsen.
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Kommittén vidare stabs- servicemyndighetenoch bör iattanser ges
uppdrag den 30 juni hantera lokalförsörjningsärenden1993att t.o.m.
enligt handläggningsordning inte1979 års för de myndigheter som
erhållit lokalhållningsansvaret. lokalförsörjningsplane-Den pågående
ringen för myndigheterna bör successivt föraskunna över till varje
myndighet så möjligt. samband budget-I med 1993 årssnart attsom
proposition lämnas kommer myndigheter fårde den juli 19931 egetsom
lokalförsöxjningsansvar få klara planeringsförutsättningar föratt
verksamheten. Stabs- och servicemyndighetens arbete förstaunder det
halvåret 1993 bör kunna begränsas till i samråd myndigheternamedatt

för skrivelser till regeringen i sådana lokalfrågor måstesvara som
underställas regeringens prövning och lokalföxsöxjnings-sköta sådana
frågor myndigheterna inte har kompetens klara själva.attsom av
I vissa44 26 awaLsjrâgor vid ombildningenattprop. s. anges av

Byggnadsstyrelsen övergångslösning innan myndigheternamåste ges en
kan träda in i service-Byggnadsstyrelsens ställe. Den stabs- ochnya
myndigheten bör därför i ombildningen bevakauppdrag underattges
dessa hyresavtal och befogenhet företräda i de kommandeatt statenges
förhandlingarna.
I 199192100 bil. service-8 43 den stabs- ochattprop. s. anges nya

myndigheten övergångsvis bör myndig-för lokalförsörjningen försvara
heter erhållitinte ramanslag och för räkning avtalslutastatenssom m.m.

börDen även för avvecklingen förhyrda myndig-lokalersvara av som
heter lämnat tillbaka enligt förordningen 1980598 förvaltningom av
vissa civila statliga fastigheter, och där avveckling inte skettännum.m.
eller alternativ hyresgäst anskaffats. budgetåret harFör 199293 ett
förslagsanslag mkr förts70 statsbudgeten för balanserapå attom upp
uppkommande förluster för inhyrda intelokaler för myndigheter som
erhållit ramanslag inklusive förkostnader avvecklade inhyrda tomma
lokaler. Detta innebär skall inom myndigheten föravsättasatt resurser

bl.a. kunna inhyrda ekono-avveckla lokaler snabbt och såsåatt tomma
miskt fördelaktigt möjligt. Kommittén vill särskilt påpeka detattsom
sannolikt kommer finnas behov medel för detta ändamål underatt ettav
flertal framöver.år
Byggnadsstyrelsen idag viss rådgivningsköter transportfrågor.i Denna

omfattar statligarådgivning till myndigheter i samband flyttningarmed
och medverkan vid upphandling innefattar slutaäven rättensamt att
avropsavtal sådana bohag för statsanstålldatransporterom av som
bekostas arbetsgivaren. Kommittén denna verksamhet börattav anser ses
over.
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Byggnadsstyrelsen tecknar idag avropsawal inom flera olika områden.
för dessaKommittén utgångspunkten böratt att ansvaretanser vara

frågor fullt finnas finns dock skälbör hos respektive myndighet. Detut
för i ordning avropsavtal detta bör tecknas ipröva slagatt annan om av
framtiden. En förutsättning för central myndighet skall tecknaatt en
sådana avtal innebär fördelaktiga överenskommelserbör avtalenattvara
och frivillig mellan myndigheterna.de bygger samverkanpåatt
Enligt förordningen statliga parkeringsplatser skall1978899 om

statliga parkeringsplatser avgiftsbeläggas. Byggnadsstyrelsen idagsvarar
för avgiftssättningen Enligt kommitténs uppfattning finns det ingam.m.
skäl bedriva denna verksamhet vidare inom för stabs- ochatt ramen
servicemyndighetens Kommittén det naturligt detverksamhet. attanser

för avgifts-bör åvila den ansvarige för fastighetsförvaltningen att svara
sättningen. Kommittén föreslår regeringen den nämndaomprövaratt

fårförordningen och avgiftssåttningen för parkeringsplatseratt m.m.
fastighetsförvaltande och dehanteras inom för de myndigheternasramen

fastighetsförvaltande bolagens verksamheter.
idag för planering anskaffningByggnadsstyrelsen har ochansvaret av

inredning kultummrádet. harhögskole- och Byggnadsstyrelsen äveninom
särskildafått inredningsansvar för enstaka byggnadsprojekt, genom

tjänstebostäder föruppdrag, det gäller landshövdingamasnär samt
specialskoloma. disponerar Byggnadsstyrelsen normaltFör dessa ändamål
medel särskilda anslag statsbudgeten.på på

myndig-Med befogenhetsfördelningen mellanden ochnya ansvars-
Byggnadsstyrelsens nuvarandeheterna och Byggnadsstyrelsen skall ansvar

inredning överföras till respektiveför inom högskole- och kultursektom
myndighet. med genomförandetbör ske i sambandDetta ett nyttav
anslagssystem och övriga myndigheter erhållerinom högskolan närm.m.

juli Verksamheten börramanslag eller motsvarande den 1993.l
finansieras med lån i Riksgäldskontoret.

finnas kvarinredningsverksamhetenUnder det första halvåret 1993 bör
fullt läggas påByggnadsstyrelsen till dess den kunnatinom utatt ut

Kommitténfárdigställts.myndigheter och inredningsuppdragenberörda
tillinredningsuppdrag Bygg-inte läggsförutsätter det någraatt ut nya

efterinredningsuppdrag finnsefter julinadsstyrelsen den 1993. De1 som
myndighet ellertill respektivejuli bör möjligt föras över1993den 1 om
Byggnadsstyrel-myndigheter färdigställas inomefter med berördasamråd

berördai samråd medankomma ByggnadsstyrelsenDet bör på attsen.
genomför-praktiskatill regeringen hur detmyndigheter förslaglämna om

andet bör ske.
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Det kommer under de närmaste åren finnas antalatt ett stort av
riksdagen och regeringen beslutade byggnadsprojekt skall komma tillsom

Årskostnadskonsekvensemautförande. ñr dessa projekt har behandlats
i regeringens budgetprövning. Projekten kommer förvaltasatt av

Årskostnads-fastighetskoncernen och fastighetsförvaltningsmyndigheten.
konsekvenserna kommer falla successivt under fleraatt Detut år.
kommer finnas behov kompetens frånatt stabsfunktion för följaattav en

dessa projekt och deras kostnadsutveckling. Stabsfunktionen skallupp
kunna lämna underlag till regeringen inför den slutliga budgeteringen.
I avsnitt 2.5 kommittén vissa frågortar anslagskonsekvenserupp om

vid omläggningen. Enligt kommitténs uppfattning bör omläggningen vara
kostnadsneutral för myndigheterna. Dessa kan härvid vända sig till stabs-
och servicemyndigheten för fä underlag för framställningatt till rege-
ringen justeringar anslagen.om av

9.6 Ledning och organisation

Stabs- och servicemyndigheten bör ledas generaldirektör.av en
I likhet med myndigheter motsvarande karaktär bör råd inrättasettav

stöd till generaldirektören. Rådet bör huvudsakligen bestå före-som av
trädare för kunderna bådepå affärsområdet stabs och affärsområdet
service. Då båda kundkategoriema företräddaär i rådet där möjlig-ges
heter fortlöpande stämma denatt närmare gränsdragningen mellanav
stabs- och serviceuppgifter. Generaldirektören bör ordförande ivara
rådet, ledamöter bör regeringen.utsesvars av
Den efterfrågestyrda kunskapsintensiva verksamheten vid stabs- och

servicemyndigheten kommer kräva organisation med hög gradatt en av
flexibilitet. Organisationen måste vidare kännetecknas stabs- ochattav
serviceuppgifterna skall understödja varandra så verksamhetenatt som
helhet kan så bra betingelser möjligt. Därmed medarbetarnasom ges
goda möjligheter utveckla sin kompetens. Det innebäratt medarbetar-att

i utsträckning kommer arbeta inomstor både stabs- och service-attna
området. Samtidigt är det viktigt för respektive affärsområdeatt ansvaret
kan entydigt och det därför under generaldirektören finnsattanges en
ansvarig För affärsområde stab och ansvarig för affärsområde service.en

riksdagsbeslutetI har stabs- och servicemyndigheten börangetts att
lokaliserad till Stockholmsområdet för kunna fungera stödvara att som

Äventill regeringen. det faktum de myndigheteratt merparten av som
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utgör förväntade kunderna finns i Stockholmsregionen skälde anges som
härför. utredningsarbetets fråganUnder gång har regionalom en
organisatorisk anknytning aktualiserats utifrån Byggnadsstyrelsen äratt
organiserad också regionalt och lokalt. Det har dock inte bedömts möjligt

med de begränsade och med den uppgifter stabs-att, typresurser av som
och servicemyndigheten kommer ha, ansvarsfulltpå sätt byggaatt ett

regional organisation. Möjligheterna fåtalmed medarbetareatt, ettupp en
placerade regionalt, vidareutveckla erforderligaupprätthålla och den
kompetens krävs för efterfrågakunderna skall tjänster kommerattsom

alldeles för naturligtvissmå. Däremot måste eftersträvas påatt attvara
olika myndigheten lättillgänglig finnassätt göra och det skall bl.a. nära
kontaktvägar till den expertis finns i myndigheten kundenoavsettsom var
befinner sig i landet.
Det kan i service-bl.a. anslutning härtill konstateras stabs- ochatt

myndigheten kommer behov välutvecklad informations- ochhaatt av en
marknadsföringsfunktion för sin verksamhet.stödsom
Med hänsyn till den flexibilitet myndighetenkommer krävasattsom av

där uppgifterna skifta omfattningkommer ändra karaktär och i be-att
roende bl.a. organisationhur marknaden utvecklas bör detaljeradpå en
inte läggas fast första ställastatsmakterna. Statsmaktema bör i handav
krav på verksamhetens utifrån de uppgifter och målresultat som anges
instruktioni och regleringsbrev.
Kommittén i detföreslår denna bakgrund och vad harmot sagtssom

föregående får framgårmyndighetens instruktion den lydelseatt avsom
förslaget myndighetensi bilaga Kommittén målen för7. attanser
verksamhet förbör i regleringsbrev årligen gällerdetanges som
myndigheten.

9.7 Dimensionering

riksdagsbeslutet konstaterades det inte möjligt bedöma hurI är att storatt
servicefunktionen framtiden funktion blirbehöver i eftersom dennavara

finansierad avgifter. riktmärke detefterfrågestyrd och med Som närett
mkrgäller ekonomiska för hela myndigheten 70de angavsresurserna

treårsperiod. Riksdagen har sedermeraunder prop.år enper
anvisat förslagsanslag 35bil.8, FiU26, rskr. 2391991922100 ett om

199293.halva budgetåretmkr för det första halvåret 1993, dvs.
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Kommittén har i sitt arbete funnit behovet är någotatt av resurser
mindre. Fortfarande råder naturligtvis osäkerhet verksamhetensom
omfattning både stabs-på och serviceområdet. Det förstär när myndig-
heten verkat tidnågon det går göra säkrare bedömning hurattsom en av

den blir. Klart är vissastor verksamheter i stabsfunktionenatt är av
karaktären basuppgifter behöver bedrivas med långsiktighet ochsom
kontinuitet. Det gäller framför allt arbetet indexfrâgor,med nyckeltal,
riktningsgivande lokalpnogram och samrådsfunktionen för hyresfrågor.
Detta gör stabsfunktionen till fast kärna i myndigheten.en

framstårDet den angivna bakgrundenmot viktigt organisa-attsom
tionen inledningsvis dimensioneras så den inte får för kostymatt stor

sedan måste minskas. Det år utomordentligt vikt densom stor attav nya
organisationen kan få möjligheter koncentrera sitt arbete påatt att
utveckla sina verksamheter i enlighet med kundernas önskemål och att
undvika hamna i situation där tidigtatt det framkommer vissa delaratten

verksamheten måste avvecklas.av
Kommittén har i det föregående konstaterat omfattningen deatt av

övergångsfrågor myndigheten har hantera bör kunna begränsasattsom
påtagligt och någon tillfällig för frågoratt dessa inte skall behövaresurs
beräknas särskilt. Det bör dock finnas för hålla vissutrymme att en
handlingsberedskap för åstadkomma smidig överföringatt en av
lokalförsörjningsansvaret till myndigheterna. Beredskap behövs också om
deras anspråk på lokal försörjningstjänster under övergångsperioden skulle
överstiga vad går bedöma. Kommittén regeringenattsom nu attanser
bör överväga det grund därav behövs extraom resurser.
Den kunskapsorganisation den stabs- och servicemyndighetensom nya

kommer har behov hög kompetensatt kan rekryterasvara av som men
även behållas och vidareutvecklas inom för organisationen. Förramen
detta krävs inte bara uppgifterna är viss omfattningatt ocksåutanav en

det finns visst antalatt tillsammansett kan ñra verksam-personer som
heten framåt samtidigt de själva utvecklas. Detta börsom vara en av
utgångspunktema vid bemanningen organisationen. En börav annan vara

den specialistkompetensatt där uppgifternatyp inte tillräckligtärav
frekventa eller där antalet skulle bli mycket begränsat inte börexperter

i organisationen.tas Här får kompetensenpermanent köpas på
marknaden. Liksom år alla situationer och områden där expertisextern
behöver upphandlas marknaden behöver dock myndigheten ha pro-
fessionell kompetens för sakkunnigt kunna göra sådan upphandling.att
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antaletdetaljerad organisation läggs fastDet är först när somen
omkringbedömsmedarbetare kan exakt. närvarandeFör attanges mer

myndigheten ochårsarbetskrafter kommer ingå i den50 attatt nya
i inte oväsentligdärutöver inköp experttjånster behöver görasav

omfattning.
för budgetåret 199394Mot den angivna bakgrunden bör anslaget

avgiftsñnansieradetill inkl. avgifter från denkunna begränsas 65 mkrca
förramanslag 65 mkrverksamheten. Kommittén föreslår att ett om

199394 försbudgetåret upp.

9.8 Ekonomisk styrning

dimensioneringavsnitt tagits frågan stabs-föregående harI avupp om
riksdagen beslutat föroch servicemyndigheten och det anslag omsom

övergángstid. detta avsnittutbud tjänster under Igarantera ettatt av en
servicemyndighetensbehandlas ekonomiska styrningen stabs- ochden av

verksamhet.
vadförändringarna statliga lokalförsöijningen bör,De beslutade denav

servicemyndighetens verksamhet, medföra förutsätt-gäller stabs- och
tjänsterför mycket grad effektivitet deningar hög attgenom somen av

myndigheten erbjuda till sin utformning och volymkommer att anpassas
uppdragsgivama faktiskt önskar.vad eller beställarnatill

efterfrågestyr-följer medVidare den fmansieringsformmedverkar som
utförsenskilda uppdragentill produktivitet med vilken deningen denatt

produktivi-förutsättningar förkan och därmed ocksåmätaslättare ges
effektivi-kankonkurrens finns med andra leverantöreröka. Omattteten

utnyttja kon-Alla möjlighetertetshöjningar förväntas uppkomma. att
bör tillvaxatas.kurrensen

uppdragsmodell ochförändrade myndigheter medstyrningenDen av
ställer höga krav påmyndigheter med avgiftsfinansierad verksamhet

Regeringenuppföljning avgiftsñnansierade verksamhetens resultat.denav
redovisningskraven såavgiftsförordningen skärpt1992191har genom

samtliganormalfallet, särredovisningi i formresultatetatt avav
verksamhetsområde, skallrespektiveoch intäkter belastarkostnader som

redovisning.framgå myndighetensav
regeringenservicemyndigheten skall arbeta uppdragStabs- och av

statligautanför denAktiv bearbetning kundermyndigheter m.fl.och av
Serviceverksamheten börförekomma.förutsätts normalt intesektorn vara

skallservicefunktionema utgöraavgiftsñnansierad. Stabs- och separata
resultatenheter.
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Stabs- och servicemyndigheten bör disponera räntekonto kredit-med
möjlighet hos Riksgäldskontoret. Tjänsterna skall erbjudas villkorpå som

full kostnadstäckning. Stabs- och servicemyndigheten bör självger
fastställa avgifterna. Därmed läggs kostnads- och intäktsansvaret stabs-på
och servicemyndigheten fullt ut.
Innan den stabs- och servicemyndigheten kan börja sin verksamhetnya

januariden krävsl 1993 förberedelser i rad avseenden under höstenen
1992. gällerDet bl.a. utformning ekonomiadministrativtett systemav
och väl utvecklat tidnedovisningssystem. En myndighet inteett harsom
de förvaltningsuppgifter den nuvarande Byggnadsstyrelsen har ochsom

fastighetskoncemen liksom fastighetsförvaltningsmyndighetensom
kommer få, behöver inte ha den Byggnadsstyrel-att typen systemav som

har idag. Däremot tidigaremåste, betonats, krav ställas påstorasen som
ekonomiadministrativt skall användas för styrningett ochsystem som

uppföljning efterfrågestyrd myndighet i betydande utsträckningav en som
kommer arbeta i konkurrens den öppna marknaden. fåatt För att
bästa möjliga utfomming sådant kommittén detett system attav anser
bör utvecklas utifrån de krav på verksamheten kommittén iangettsom

föregåendedet och iutgöra del den nämnare precisering verksam-en av
hetens uppläggning skall ske under hösten. Härvid bör också förslagsom
till regleringsbrev utformas.
Utformningen stabs- och servicemyndighetens ekonomiadministra-av

tiva och tidredovisningssystem måste således göras så detsystem att
möjliggör effektiv styrning och uppföljning verksamheten för deen av

resultatområdenatvå stab och service. Självklart behöver myndighetens
intemredovisning dessutom finfördelad indelning uppföljningfören mer

i detalj.mer
Ett uppföljningssystem bör således utvecklas möjliggör avstäm-som

ningar mellan kostnader, resuisinsatser, prestationer och utfall i hela
verksamheten. Systemet skall ligga till grund för resultatredovisning och
resultatanalys och förutsättningar för bedömning myndighetensge av
måluppfyllelse.
Styrning och uppföljning verksamheten bör frånutgå resultat-av en

budget. Resultatbudgeten bör fastställas i kommande regleringsbrev för
stabs- och servicemyndigheten.
När det gäller det ekonomiadministrativa området innebär de nya

riktlinjerna för ekonomistymingen inom statsförvaltningen med bl.a.
införandet redovisningsmodell vikt måste läggas på dettaatt storav en ny
område inledningsvis.
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reglerna i budgetförordningenDe omtryckt1989400, 1991 1029nya
bokföringsförordningenoch 1979 1212, omtryckt 19911026 innebär att

stabs- och servicemyndigheten skall lämna årsredovisning till regeringen
resultatredovisningmed resultaträkning, balansräkning, anslagsredo-samt

visning Finansieringsanalys.och De ökade kraven redovisningenpå
innebär åtgärderrad måste vidtas redan under hösten vinternochatt en
1992.

objektplanEn måste byggas med utgångspunkt i utveckladupp en
verksamhetsanalys produktionsflöden utveckladså attav m.m., en
intemredovisning stöder strukturen på verksamheten. Kravet på att
upprätta fullständig balansräkning innebär samtliga tillgångar,atten
skulder och kapitalposter invärderas.skall Detta innebär heltatt ett nytt
redovisningssystem frånmåste fram. Kravet statsmakterna denärtas att

redovisningsmodellen skall finnas i funktion den juli 1993.1nya

Återstående9.9 frågor

Det återstår konkretarad frågor behandla innan myndighetenatten
sininleder verksamhet. därvidNaturligtvis krävs åtgärder vidtas såatt

myndigheten kan anslutas till statliga redovisnings- och revisions-deatt
liksom lönesystemet. förberedelser vidtasDärutöver behöversystemen

för bl.a. tidredovisningssystem diarie- och arkiveringssystematt samt
kunnaskall användas då myndigheten inleder verksamheten.

Behovet och utformningen datorstöd behöver också analy-närmareav
inte bara för förde nämnda också de verksam-systemen utanseras mer

hetsspecifika informationssystemen vid myndigheten.
fortsatta förberedelsearbetet kan inomDet göras kommitténs Denram.

därför fortsättabör sitt arbete i denna del till dess generaldirektören för
stabs- och servicemyndigheten har bör få i uppdragDenne attutsetts.
slutföra förberedelserna beslut bemanning, ekonomi-och deta om
administrativa lokaler erfordras för dendatorstöd,system, attsomm.m.

myndigheten sin januariskall kunna börja verksamhet den 1993.1nya
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10 Genomförande

10.1 Utgångspunkter

I i44 avsnitten och8 9 vissa förutsättningar i personal- ochprop. ges
övergángsfrâgor. I kommitténs överväganden och förslag har dessa
beaktats. Förslagen har tidigare redovisats i detta betänkande. Med
utgångspunkt från dessa här vissa ytterligare riktlinjer beträffande detges

Ävenfortsatta organisations- och bemanningsarbetet trygghets-m.m.
lagstiftningen, gällande avtal erfarenheter från tidigare omorganisa-samt
tioner och ombildningar statlig förvaltning är utgångspunkter förav
nedan redovisade riktlinjer.
Ansvaret för personal anställd i Byggnadsstyrelsen åvilar ledning och

personalansvariga chefer i Byggnadsstyrelsen. för rekryteringAnsvaret
till de organisationerna åvilar ledningarna för dessa.nya

10.2 Tidplan

Som framgått den tidigare redovisningen återstår ännu antalettav
utredningsuppgifter innan kommitténs uppdrag är slutfört.
Enligt direktiven skall stabs- och servicemyndigheten, fastighetsför-

valtningsmyndigheten och fastighetskoncemen kunna inleda sin verksam-
denhet januari1 1993. praktiskaAv skäl behöver överföring verk-av

samheter till de organisationerna ske successivt. Ombildningen börnya
dock i huvudsak avslutad den juli 1993.lvara
I korthet kan tidplan enligt följande skisserasen

Den september1 1992. Kommittén överlämnar sitt betänkande.-
Därefter tilläggsdirektiv.
Början oktober 1992. Proposition avlämnas till riksdagen.av-
Novemberdecember Riksdagsbeslut.1992.-
Hösten 1992. Fortsatt arbete inom organisationskommittén. Tillsätt--
ning ledningar för de organisationerna efter riksdagsbeslutet.av nya
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januari och servicemyndigheten, fastighets-Den l 1993. Stabs--
förvaltningsmyndigheten fastighetskoncemen inleder verk-och sin
samhet. Byggnadsstyrelsen finns kvar under övergångstid.en
December efter riksdagsbeslutet1992 våren 1993. Fortsatt--
organisationsarbete rekrytering personal.samt av

10.3 Personalfrågor

Personaldimensioneringen de organisationerna skall bestämmasav nya
utifrån verksamhetens krav.
Kommittén räknar med övertalighet kommer inomuppståatt att

Byggnadsstyrelsen. organisationerDet sammanhänger med deatt tre nya
skall Byggnadsstyrelsen delvis får verksamhet änersättasom en annan

Övertalighetden bedrivs vid Byggnadsstyrelsen. bedöms uppståsom
såväl huvudkontoret inriktninginom regionerna. En förändradsom

omfattning stabsuppgifter,och uppgifterna kommer bl.a. påverkaattav
byggadministration, byggproduktion i regi, teknisk service,egen
inredning lokalvård i regi i Norrköping. troligtDet ärsamt attegen
också andra verksamheter kommer beröras.att
Kommittén har ännu inte underlag det sammanlagdamedger attett som

förpersonalbehovet de organisationerna beräknaskan närmare.nya
Rekryteringen för enligtde båda myndigheterna bör ske i tre steg,nya
följande

GeneraldirektörerSteg utses.-
Steg Rekrytering övriga chefer. kan genomförasDenna avav-

respektive utfärdat tillsättnings-verkschef regeringennär en
förordning.

Steg Rekrytering övrig personal.av-

Tillsättning i anslutning tillverkschefer bör ske nära riksdagenattav
propositionen.beslutar om

Även bildandet moderbolaget i fastighetskoncernen bör ske så snartav
riksdagens beslut föreligger. Vid konstituerandeden stämman utses

Däreftermoderbolagets styrelse. verkställande direktör.Styrelsen utser
kan rekrytering ske enligt 2 och 3.steg

till personalen inom Byggnadsstyrelsen och för skapahänsynAv att en
rekryteringen dehantering vid bemanningen, bör tillrationell tre
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organisationerna långt möjligt bedrivas parallellt. dettaså För attsom
skall kunna ske krävs samverkan mellan de organisationerna.tre nya
Kommittén bedömer huvuddelen de i organisa-anställda deatt av nya

tionerna kommer från vissrekryteras Byggnadsstyrelsen. Enatt
extemrekrytering kommer dock bli nödvändig. I vissa fall skallatt
anställning möjligheterpersonal köpa tjänster.vägas mot attav
Enligt kommitténs uppfattning bör, med hänsyn till Byggnads-att

styrelsen avvecklas, all personal inom Byggnadsstyrelsen sägas upp
samtidigt. Det betyder all behandlas lika. Beslutpersonalatt om
uppsägning fattas Byggnadsstyrelsen.av
Enligt kommitténs uppfattning tidpunkten för riksdagens ställnings-kan

tagande till propositionen för uppsägning. Tidenlämplig tidpunktvara en
mellan beslut uppsägning från Byggnadsstyrelsen till beslutom om
anställning vid någon de organisationerna bör så kortav vara somnya
möjligt, eftersom denna tid ovisshet framtiden kan innebäraav om
påfrestningar för många.

Övergângsfrågor10.4

Byggnadsstyrelsen juni anställda,hade den 30 1991 2 100ca varav ca
regionalt270 placerade huvudkontoret och drygt arbetar ochär på 1 800

lokalt.
Organisationsförändringen fastig-innebär två myndigheter ochatt en

hetskoncem bildas. för närvarandeDärutöver kan verksamheter som
bedrivs föreslås ingå i deinom Byggnadsstyrelsen och inte tresom nya

företag ellerorganisationerna komma bas för bildautgöra attatt nya
naturligdylikt, alternativt företag. Vidare kan vissövertas andraav

beräknas ske.avgång
övergångsperioddet underInom Byggnadsstyrelsen kommer atten

ñnnas arbetsuppgifter, organisationerna har bildats.även sedan de nya
till till Byggnadsstyrelsen påVid rekryteringen dessa bör hänsyn atttas

uppgifter. kaneffektivt skall kunna fullgöra kvarvarande Dessasättett
från organisationernautföras personal lånas in de samttreav som nya

från avvecklingsorganisationen.

Avvecklingsorganisation10.4.1

i deinte erhåller anställning någonhand personalFör att ta avsomom
behöver sär-erhåller förvärvsarbeteorganisationerna eller annat ennya
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skild avvecklingsorganisation inrättas. En sådan organisation behöver
för bl.a. ledning, ekonomi- och personaladministration. Tidigareresurser

erfarenheter från avveckling statliga myndigheter har visat det förattav
sådant arbete är lämpligt anlita tillbindningatt externa experter utan vare
sig den gamla eller de organisationerna.nya
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Övriga11 frågor

11.1 Arkivfrågor

Enligt arkivlagen 1990782 skall statlig myndighets arkiv, sedanen
myndigheten förutsattupphört och dess verksamhet inte har förts överatt
till statlig myndighet, inom överlämnas tillmånadertreen annan
arkivmyndighet, vilken för Byggnadsstyrelsen Riksarkivet. När detär
gäller Byggnadsstyrelsen kommer delar verksamheten fortsätta,attav

idels myndighetsfonn, dels i form aktiebolag. verksamhets-Oavsettav
formen kommer de organisationerna beroende tillgång tillattnya vara av
handlingar Byggnadsstyrelsens arkiv.ur

förslaget tillI arkivlag 19899072 skriver föredragandenprop. att
falli det verksamhet överförs från statlig myndighet till enskiltetten en

rättssubjekt arkivetkan regel inte överlämnas till det enskildasom
följerDetta principen handling allmänärorganet. attav en som

handling inte kan förlora denna fråganl stället bör lösas detsåstatus. att
enskilda i behövlig omfattning får arkiv-låna handlingar frånorganet
myndigheten 78. överlämnande möjligt i falls. Ett kan detvara
handlingsoffentlighet enligt sekretesslagen enskiltskall gälla hos ett organ
i viss verksamhet 57, knappast aktuellt i detta fall.s. något ärsom

Även de nybildade bolagen givetvis tillgång till denbehöver
information arkiven innehåller. statlig verksamhet tillOm övergårsom en
bolag år lösningen för närvarande arkivmyndigheten lånar de delaratt ut

arkivet bolaget behöver tillgång till. efterLänet sker leveransav som pro
tillforma arkivmyndigheten.
enlighetI med vad redovisats i ankommer det44 påsom prop.

Riksarkivet besluta tillöverlämnande Byggnadsstyrelsens arkivatt om av
de myndigheterna utforma föreskrifter detta.och närmareattnya om
Detsamma gäller utformningen föreskrifter villkor för lån till ochochav
deposition hos bolagen.

praktiskt innebär bildandet organisationer följande.Rent av nya
forma tillArkivet avslutas hos Byggnadsstyrelsen och levereras pro

arkivet iRiksarkivet. På grundval den registrering skerav av som
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samband med avslutandet Byggnadsstyrelsens verksamhet görs ettav
formellt lån arkivet till de nybildade organisationerna. Arkivet måsteav
där i fortsättningen hållas isär från de arkiv bildas inom försom ramen
de organisationerna.nya
De handlingar skall bevaras för framtiden skall vidsom en senare

tidpunkt levereras till Riksarkivet. Den övervägande delen arkivet,av
inklusive ritningar, är gallringsbar efter viss tid enligt Riksarkivetav
eller Byggnadsstyrelsen fastställda gallringsfrister. De flesta handlingarna

referensmaterialutgör de organisationernaett siganvändersom nya av
under mycket kort tidsrymd varefter handlingarna gallras För deten ut.

omfattande gallringsbara ritningsmaterialet gäller kravetmera att
pâteckningar, ändringar gjorda efter organisationsförändringen böretc.

utförda med avvikande färg, daterade eller på identifier-sättvara annat
bara gjorda efter det handlingen utlånats.attsom

Enligt vad kommittén erfarit pågår arbete inom Byggnadsstyrelsenett
i samråd med Riksarkivet för klara de arkivfrâgoratt ut som samman-
hänger med organisationsförändringama.

Huvuddelen Byggnadsstyrelsens arkiv bör enligt kommitténsav
bedömning överföras till fastighetsförvaltningsmyndigheten. Det an-
kommer Riksarkivetpå i anslutning till det fortsatta arbetet utfärdaatt
föreskrifter överförande arkivet till denna myndighet respektiveom av
beträffande de delar arkivet kan behöva överföras till stabs- ochav som
servicemyndigheten. Riksarkivet har därvid även ställning till iatt ta
vilken omfattning de överlämnade handlingarna får införlivas med de nya
myndigheternas arkiv. Som sektorsansvarig myndighet medverkar Riks-
arkivet också vid fastställandet formerna för utlån från fastighets-av
förvaltningsmyndigheten till stabs- och servicemyndigheten respektive till
fastighetskoncemen.

Ritningshanteringen iär detta sammanhang särskilt problem.ett
Ritningar över byggnader och anläggningar är i hög grad levandeett
material uppdateras kontinuerligt i takt med förändringar i objekten.som

Dessa problem har vid tidigare bolagsbildningar lösts attgenom
arkivmyndigheten lånat handlingar till bolaget. Eventuell sekretess harut
upprätthållits förbehåll enligt kap.14 9§ sekretesslagen gentemotgenom
bolagets personal. Arkivmyndigheten har sedan medgivit förändringaratt
införs ritningarpå under förutsättning notering sker när föränd-att om
ringen införts. Dessa förändringar blir då också tillgängliga i tryckfrihets-
förordningens mening. Alternativt kan handlingar kopieras kopiornaoch
överlämnas till fastighetskoncemen. Ett sådant förfarande dockär
dyrbart.
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Fortsatta överläggningar fär ske mellan Byggnadsstyrelsen, Riks-
arkivet och organisationskommittén formerna för överlärrmande,om
deposition och lån handlingar till myndigheternade och fastighets-av nya
koncernen.

11.2 Byggnadsanknuten konst

Beslutet överföra väsentliga delar det statliga fastighetsinnehavetatt av
till fastighetskoncem vissa följder främstför förvaltningenen ger av

konst. Här redovisning de viktigaste konsekvenserna.statens ges en av

l1.2.1 befintligaDen konsten

Någon exakt uppgift det antal konstföremål ñnns i statligadeom som
byggnaderna finns inte. Huvuddelen konstverken uppskattningsvisav -

65 000 verk har tillkommit förvärv konstråd,Statensca genom av-
inom för rådets uppgift förverka konstnärliga värdenatt attramen
införlivas med samhållsmiljön.

Ytterligare konstföremål utgörs sådana tillhör statensav som
konstmuseer myndigheterär deponerade hos eller sådanamen som av

förvärvats självständigt myndigheter.som av
Ägaransvaret för läsa konszfäremál exkl. de delar tillhör statenssom

konstmuseers samlingar ñr räkning myndighetutövas denstatens av
brukar lokalerna ifråga. Varje myndighet har skyldighet förtecknaattsom

sitt innehav konst och förordningenårligen inventera detta 1951990av
vård konst. byggnaderna överförs till bolag medAttstatens ettom av

privaträttslig innebär ingen ändring ifrågadärför ägandet destatus avom
lösa konstföremålen.

Andra förhållanden gäller emellertid för fasta konstverk och s.k.
byggnadsanknuten konst. konstverk betrakta delFasta är att en avsom
respektive byggnad. Om byggnaden överlåts till medföljerägareannan
konstñremålet i överlåtelsen jämlikt jordabalkens bestämmelser, såvitt

inte överenskommer Byggnadsanknuten konst ärparterna annat.om
sådan fast konstverk ändå har särskilt sambandutan att ett ettsom vara

utformad och avpassad till formmed byggnad t.ex. attgenom varaen -
Ägaransvareti viss byggnad. föreller storlek avsikt utsmyckaatt en

lastighetsförvaltande myndig-byggnadsanknuten konst fullgörs denav
definieras i den kvittenshandling upprättasheten. Detta somansvar

fastighetsförvaltandekonstråd och den mottagandemellan Statens
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myndigheten. konstmuseer fungerarStatens därefter tillsyns-som
myndighet.

Under perioden mellan budgetåren 197879 förvärvadeoch 198990
enligt konstrådets statistik 696 byggnadsanknutna eller fastastaten

konstverk.
Eftersom placeringen i viss byggnad normalt konstituerar delen en
värdet hos byggnadsanknutet konstverk, kommitténett attav anser

konstföremål denna bör överlåtas till de förvaltama, dvs. tilltypav nya
fastighetsförvaltningsmyndighetensåväl fastighetskoncemen.som

Överföringen till fastighetsförvaltningsmyndigheten relativtär enkel
Överföringfortfarande äger konstverken. kan skeatt statengenom genom

gällande skriftliga åtaganden konstmuseer överförsStatensatt gentemot
fastighetsförvaltningsmyndigheten.på En överföring till fastighets-

koncernen blir komplicerad konstföremålen fårattmer genom en ny
ägare.

Det totala antalet konstföremål föreslås överfört till koncernensom
är relativt svårt hänsynuppskatta med till osäkerhetema kring de äldreatt
förvärven.
Enligt kommitténs bedömning under hand har bekräftats Statenssom av

konstmuseer torde inte värdet den samladepå apportegendom statensom
överlåter fastighetskoncemenpå påverkas i utsträckningavgörande om
den byggnadsanknutna konsten ingår eller inte. Detta utesluter emellertid
inte det kan finnas enskilda konstnärligtkonstverk betydande ochatt av
ekonomiskt värde bland de aktuella föremålen.
Regeringen har den juli8 1992 uppdragit konstmuseerStatens iatt

samråd med kommittén utredninggöra den byggnadsanknutnaen om
konsten. Avsikten är klarlägga det finns konstverk sådanatt om av
karaktär de bör bli föremål för särskilda förövervägandenatt att
eventuellt skiljas från byggnaden och behållas i statlig ellerägo, om
andra särskilda åtgärder kan behöva vidtas för vård konstverken.av
Utredningen beräknas kunna bli slutförd under varefterhösten 1992,

regeringen har möjlighet besluta särskildaeventuella åtgärderatt om
beträffande den byggnadsanknuta konsten i anslutning till ägandetatt av
berörda fastigheter överförs till koncernen.

11.2.2 konstverkFörvärv av nya

För framtida förvärv konstföremållösa huvuddelenutgörav som av-
beställningama innebär bolagiseringen inte några ändringar i formell-
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myndighet ärstatligadeneftersom konsten beställs åtmening, som
särställ-fall inte ha någoni dessai lokalerna. Koncernen börhyresgäst

förfastighetsvärdarandraförhållande tillarbete ining i konstrådets
myndigheter.statliga

omedelbaradeblirbyggnadsanknutna konstenfasta ellerFör den
förvärva fastkunnainte kommerkonstrâdet längrekonsekvenserna attatt

myndighet hyrtill de lokalerbyggnadsanknuten konsteller avensom
särskiltbyggsfastighetsägare, ocheller andrafastighetskoncemen som

tillöverförstill konstverkenägandetmindre änför myndigheten, med att
fastighetsägaren.

fastbeställningstimuleraframgentförFörutsättningarna attstaten av
alltsålokaler kommertill myndigheternaskonsteller byggnadsanknuten

härvidKommittén harorganisationen. noteratförändras med denatt nya
anslagsframståll-fördjupadei sini uppdragkonstråd fåttStatens attatt

för rådetsbör gällariktlinjerfrågan kring vilkabl.a.ning behandla som
ställeaffársverkens prop.in iträderaktiebolagagerande mot som

dentillämpligt äventordebil. Uppdraget199192 12. gentemot100 vara
statliga fastighetskoncemen.
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arbetefortsattaKommitténs12

Verksamhetsinriktning,organisationsfrågor,rörandeKommitténs förslag
direk-skall enligtsammanhängande frågoroch därmeddimensionering

händelseseptember 1992. Iregeringen denredovisas till 1tiven senast
avsiktsinföredragandenanmäldeolösta attvissa frågor då kvarståratt
framgåtttillåggsdirektiv. Somförslag tillregeringen medåterkomma till
styrandevaritmånaderi praktiken fyratidentidigare kortahar den --
arbets-därför koncentreratKommittén hararbetet.för uppläggningen av

och inomhögskoleområdetochuniversitets-frågor inomtill deinsatserna
uttalatochklarläggandenbegärtdär riksdagen attkultursektom rege-
baseratförslagmedtill riksdagenringen återkommabör nytt orga-

prioriteratkommitténVidare haröverväganden.nisationskommitténs
organisationsarbetetmedsammanhängerövergripande frågorandra som

får deloch riksdagregeringangelägetbedömt detoch kommitténdär att
överväganden.kommitténsav

utredningsarbetekapitel 5 pågårunder bl.a.kommittén anmältSom ett
utredningsarbetetill högskolan. Dettadonationerfrämstnär det gäller

kommitténvarefter1992,septemberavslutat underberäknas bli
för bl.a.underlagredovisningregeringen medåterkommer till somen

utredningsarbetefortsattbedömerKommitténpropositionsarbetet. att
behöver under hösten.ske

bl.a.beträffandeskeskallriksdagsbehandlingDen förnyade som
kulturbygg-förvaltningenhögskolanfastighetsförvaltning inom samt av

statsmakternasarbetet. Dåfortsattaför detnader vissa ramarger
organisatio-avgörande förhögskolefrågan ärfrämst iställningstaganden

bemanningsfrågortillsättnings- ochibeslututformning måstenernas
ställningstagande.invänta sådantett

organisationernadeinrättandettidplanen medfastställdaDen nyaav
ifortsättamedför arbetet måstejanuari 1993denbörjan 1 attmed

kommitténinnebärDetoch riksdag.från regering attbeslutpåavvaktan
bildaförförberedelsearbetetfortsättadirektiv atthand behöveri första att
tillställningstaganderegeringensi avvaktan påorganisationernade nya

direktiventidigareutifrån dedå skefårpropositionen. Arbetetden nya
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och kommitténs betänkande. Kommittén också angelägetbedömer det att
arbetet kan fortsätta under riksdagsbehandlingen propositionen.av

betänkandet kommittén frågor fortsattI har redovisat antal därett
gällerarbete inför bildandet organisationerna.måste ske de Detav nya

bl.a. ytterligare kring dimensionering och bemanningöverväganden av
de myndigheterna, inför och budget-anslagsbehov våren 1993nya m.m.

ekonomi-199394. Vidare fortsatt kring bl.a.året behöver arbete ske ett
administrativa myndigheterna.och ADB-system försystem

dimensioneringFastighetskoncemens organisatoriska uppbyggnad och
regional vidare.pá såväl central och lokal nivå behöver utredassom

innefattarDetta också ställningstagande till vissa sidoverksamheter i
regi.koncernen, bl.a. byggadministration och byggproduktion i egen

Även för fastighetskoncemen fortsatt arbete ske kring ochmåste styr-
ekonomisystem, ADB-system m.m.

viktig uppgiftEn vidare planera bildandet fastighetskoncernen,är att av
fram bolagsordningar överlåtelseavtal för fastigheterochta m.m.

fastighetsvärdering genomförasSom tidigare redovisats behöver en ny
fastställandeunderlag för framtagande startbalansräkning,som av av

resultatkrav m.m.
Överföringen till fastighetsförvaltningsmyndighetenfastigheterav

fastighetsbild-respektive till fastighetskoncemen förutsätter antalatt ett
ningar planfrågor ibland lång tid.och klaras Detta arbete kanut. ta

del-I och kommitténs arbetemed betänkandet är avlämnat kommeratt
vis ändra inriktning. Arbetet kommer i högre grad inriktasatt att mot

utforma i kommitténde organisationerna. innebär arbetetDettaatt attnya
kommer organisation detske uppdelat för respektive ävenatt mera om

cheferkvarstår betydande anslutning tillbehov samverkan. I attett av
verkställandeför de myndigheterna respektive styrelse ochutses nya

ochdirektör tillsätts för fastighetskoncemen, kan kommittén avvecklas
organisationer.det fortsatta arbetet ledningarna för respektivestyras av
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Bilaga 1

Kommittédirektiv

Dir. 199226

Ombildning Byggnadsstyrelsen,av m.m.

Dir. 199226

Beslut vid regeringssammanträde 1992-03-05

Chefen för Finansdepartementet, statsrådet Wibble, anñr.

förslagMitt

föreslårJag kommitté tillkallas med uppgift vidta föråtgärderatt atten
att

ombilda delar nuvarande Byggnadsstyrelsen till stabs- ochav en
servicemyndighet,

bilda den lästighetskoncem till vilken2. huvuddelen Byggnads-av
styrelsens fastighetsinnehav skall föras, och

bilda3. fastighetsförvaltningsmyndighet.en ny
Kommitténs arbete skall bedrivas skyndsamt och slutfört den 1vara

september 1992.
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Bakgrund

I 19919244 riktlinjer för den statliga fastighetsförvaltningenprop. om
och ombildningen Byggnadsstyrelsen, har regeringen föreslagitav m.m.
riksdagen riktlinjer för den statliga fastighetsförvaltningen.att anta nya
riktlinjerna föreslåsI följande
För det första uppgiftenskall förvalta fastigheter skiljas frånatt statens

Byggnadsstyrelsens för myndigheternas lokalförsöijning. Ansvaretansvar
för lokalförsöijningen skall föras tillöver respektive lokalbrukande myn-
dighet.
För det andra skall delar Byggnadsstyrelsen ombildas efter-tillav en

frågestyrd stabs- och servicemyndighet, bl.a. skall lämna råd ochsom
stöd till regeringen och de statliga myndigheterna i lokalförsörjningsfrå-
gor m.m.
För det tredje skall huvuddelen Byggnadsstyrelsens fastighetsbestândav

överföras till bolag och fortsättningsvis förvaltas i aktiebolagsform. Med
hänsyn till verksamhetens omfattning skall fistighetskoncem bildas.en
Koncernen skall bestå helägt moderbolag och antalett staten ettav av
dotterbolag, uppdelade sakområdesvis i bärkxaftiga fastig-enheter. För
hetsdriften har särskilt dotterbolag föreslagits. den del fastig-Förett av
hetsbeståndet bedöms olämplig föra till aktiebolag skallöverattsom
förvaltningen handhas statlig fastighetsförvaltningsmyndighet.av en ny
Ombildningen Byggnadsstyrelsen skall påbörjas den januari 19931av
ioch huvudsak genomförd den juli 1993.1vara

Riksdagen 199192FiU8, rskr. hari föreslagna107 godkänt denstort
omorganisationen fastighetsförvaltning i enlighet med dessastatensav
riktlinjer. Emellertid har riksdagen regeringen tillkänna synpunktergett
i fråga om

restriktioner vad gäller hyresavtalens universitets-längd inom och-
högskoleområdena,
universitetens och högskolornas fastighetsförvaltning,-
förvaltningen nationella kulturinstitutioner,av-
kulturpolitiska aspekter fastighetsförvaltningen,på-
förvaltningen slottsanläggningar med omgivande mark,av-
förvaltningen donationsfastigheter.av-

Med anledning härav har riksdagen uttalat regeringen bör åter-att
komma till riksdagen med förslag beaktar de ställnings-ett nytt som
taganden redovisats i Finansutskottets betänkande och baseratärsom som
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på överväganden de organisationskommittéer aviserades iav som
propositionen. Jag återkommer till dessa frågor.

beslutadeDen ombildningen innebär förändringar för verksam-stora
heten och delar personalen vid Byggnadsstyrelsen. flertal frågorEttav

ekonomisk och administrativ kräver närmare analyser ochartav
överväganden innan ombildningen kan genomföras. Ytterligare över-
väganden behövs med hänsyn till de synpunkter riksdagen framfört.även

Utredningsuppdraget

En kommitté bör tillkallas för vidta de åtgärder behövs föratt attsom
genomföra ombildningen Byggnadsstyrelsen.av
Regeringens förslag och riksdagens ställningstagande till förslagen skall

utgångspunkt för kommitténs arbete.vara
Kommittén skall utreda de särskilda frågor riksdagensnarast som

inompåtalat universitets- högskoleområdet. Kommittén skall därvidoch
särskilt beakta vikten fastighetsförvaltningen på högskolans områdeattav
organiseras på sätt hänsyn till verksamhetens särart ochett tarsom ger

för självständigt från högskoleenheternas sida.agerandeutrymme
Kommittén bör, bakgrund den efter ökad frihet ochsträvanmot av
autonomi för högskoleenhetema riksdagen bejakat prop.som
19909l150 del UbU21, nödvändigtII, rskr. 389, pröva det är attom

frågaäven i högskoleiastighetema ha för fastighetsförvalt-ansvaretom
ningen skilt från för lokaltörsörjningen. Kommittén skall ävenansvaret
uppmärksamma vad riksdagen föreslagna restriktioner vadangett om

universitetensgäller och högskolornas själva ingå hyresavtal.rätt att
Kommittén skall också belysa frågan hur enligt regeringens förslag,en,
förändrad fastighetsförvaltning dvs.skulle påverka verksamheten,
forskning och utbildning, förslagens konsekvenser framtidaför desamt
behoven anslag till utbildning och forskning.av

skall vidareKommittén inventera Byggnadsstyrelsens fastighetsbestånd
tilloch lämna förslag vilka fastigheter skall föras till fastighets-översom

koncernen respektive föras till fastighetsförvaltningsmyndigheten.över
Kommittén skall, Finansutskottet påpekat, överväga ävensom noga om

andra kulturmiljöer och objekt sådana i propositionen börän nämntssom
de fastigheter skallmyndighetsförvaltas. När urvalet görs av som

utifrånmyndighetsförvaltas ställningstagandet således ske ävenmåste
andrakulturpolitiska bedömningar. Kommittén skall också beakta
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aspekter vid urvalet de fastigheter bör kvarstå i myndighetsför-av som
valtning. Hänsyn skall till det s.k. nationella hållst.ex. tas att arvet

enheter, särskilt i fråga slottsegendomar, förvalt-därsamman som om
ningen slotten med omgivande marker i dag sköts olikaav av myn-
digheter. Såsom utskottet uttalathar skall samtliga donationsfastigheter

fortsättningsvisäven förvaltas staten.av
Kommittén skall genomföra nödvändiga förberedelser inför bildandet
fastighetskoncemen och därvid ställning till frågor ekonomisktaav av

och administrativ Med ledning i propositionen angivna verksam-art. av
hetsmål bör kommittén exempelvis förslagutarbeta till organisations- och
verksamhetsplaner för fastighetskoncemen budget för 1993årsamt samt
lämna förslag ekonomisk styrning verksamheten övrigt.i Här-om av
igenom fastighetskoncemenskan styrelse, den erhållaså snart utsetts, ett
underlag för de beslut den skall fatta i frågor.dessa Kommittén bör
vidare lämna förslag till bolagsordning för de i koncernen ingående
bolagen och skall i övrigt vidta de åtgärder behövs för moder-attsom
bolaget och vissa dotterbolag skall bildade och denetablerade 1vara
januari 1993.
Kommittén skall förslagutarbeta till organisation för och dimensione-

ring stabs- och servicemyndigheten. Kommittén skall också lämnaav
förslag till instruktion för myndigheten och i övrigt vidtaskall de
åtgärder behövs för stabs- och servicemyndigheten skall kunnaattsom

verksam fr.o.m. den januari1 1993.vara
Kommittén skall lämna förslag till organisation för och dimensionering
den fastighetsförvaltningsmyndigheten. Kommittén skall vidareav nya

förslaglämna till instruktion för fastighetstörvaltningsmyndigheten och
iskall övrigt vidta de åtgärder behövs för myndighetendenattsom nya

skall kunna inleda sin verksamhet den januari1 1993.
Regeringen skall återkomma till riksdagen innan ställning till bl.a.tas

frågan bolagisering fastigheter inom universitets- ochstatensom av
Ävenhögskoleområdet. praktiska skäl överföringen verksam-tordeav av

heterna komma behöva ske successivt. Hela ombildningen dockböratt
i huvudsak avslutad den juli1 1993.senastvara
Kommittén skall arbetetsunder gång samarbeta med Byggnadsstyrelsen

med de andra myndigheter kan beröras förslagen.samt Som ettsom av
exempel kan lösningennämnas arkivfrâgorna, vilken förutsätter kon-av
takter med bl.a. arkivmyndigheten. Kommittén skall i de dendelar
bedömer lämpligt anlita exempelvis Riksrevisionsverket för framatt ta
underlag för sina ställningstaganden.
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Kommittén skall för myndigheternas del förslag till innehavarelämna
de tjänster skall tillsättas regeringen och i övrigt tillsättaav som av

tjänster i de myndighetsorganisationema.nya
Kommittén skall, arbetet påbörjasnär och vidare under arbetets gång,

informera berörda huvudorganisationer arbetsmarknaden och ipå
förekommande fall andra berörda centrala arbetstagarorganisationer med
vilka ellerhar brukar ha avtal löner bereda dessa tillfällestaten samtom

framföra synpunkter.att
Kommitténs förslag rörande organisationsfrågor, Verksamhetsinriktning,

dimensionering och därmed sammanhängande frågor skall redovisas till
regeringen den september händelse vissa frågor dål 1992. Isenast att
kvarstår olösta får jag återkomma till regeringen med förslag till
tilläggsdirektiv.
Med hänvisning principielltill omfattar frågoruppdraget mångaatt av

och praktisk betydelse skall arbetet redovisas etappvis till Finansdepar-
Kommittén skall skyndsamt kartlägga vilka frågor kantementet. som

kräva tidig avrapportering.en

Kostnader

Utredningskostnadema bör slutligt belasta Byggnadsstyrelsens resultat,
förskottsvis belasta sjunde huvudtitelns anslag Utredningarmen m.m.

Hemställan

Med hänvisning till anfört hemställer jag regeringenvad jag har attnu
bemyndigar chefen för Finansdepartementet

tillkalla kommitté omfattad kommittéförordningenatt en av-
1976119 fyra med förbereda ochmed högst ledamöter uppdrag att-

för ombilda Byggnadsstyrelsenvidta åtgärder dels delar nuvarandeatt av
fastighetskoncem tillstabs- och servicemyndighet, dels bilda dentill en

ifastighetsinnehav föras,huvuddelen Byggnadsstyrelsens skallvilken av
fastighetsförvaltningsmyndighet,dels bilda nyen

biträdesakkunniga, och åtbesluta sekreterare annatexperter,att om
kommittén.

förskotts-jag regeringen beslutar kostnadernaVidare hemställer attatt
Utredningarskall belasta sjunde huvudtitelns anslagvis m.m.
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Beslut

bifallerochföredragandens övervägandenRegeringen ansluter sig till
hennes hemställan.

Finansdepartementet
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Bilaga 2

SverigesnyttjasFastigheter avsom
lantbruksuniversitet

utbildningslokaler,inklusiveforskning,Fastigheter för grundutbildning,
laboratorier, ärm.m.

Djurgården, Nåntuna,Lillafastigheterna Kungsängen,Ultuna med-
i fortsätt-och KasbyFunbo-BodamaFunbo-Löfsta,Danmarks-Säby,
åker ochhainklusive 100m.fl., C-lån, lningen benämnda Ultuna

ha skog430
åkerinklusive haAlnarp, M-län, 340-

W-länGarpenberg,-
ha, AC-län,Röbäcksdalen 160med fastighetenUmeå-

veterinärinrättning, R-länSkara-
U-länSkinnskatteberg,-

Bispgården, Z-län-
lokalerG-län inhyrdaVärnamo,-

Domånverketfastighetsbestând kan nämnasovanståendeFör att
Bisp-ochRöbäcksdalenm.fl., Alnarp,fastigheterna Ultunaförvaltar

förvaltningsenheter,antalharByggnadsstyrelsengården, vilkapå ett stort
Övriga Byggnads-enbartförvaltasbyggnader.princip samtligai av

styrelsen.
forskningför försök,skogsbruksfastigheterJord- och somm.m.,

Domänverket ärförvaltas av

BD-län, haVojakkala, 40-
Öjebyn, BD-län, 420 ha-
Offer, haY-län, 310-

haI-län, 270Stenstugu,-
haR-län, 120Lanna,-

ha150försöksgård, R-län,Skara-
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Ugerup, L-lån, 80 ha-
Kivik, L-län, 20 ha-
Stjämelund, M-län, 35 ha-
Vindeln, AC-lån-
Kuolpavare rengärde, BD-lån--

Den Domånverket tidigare förvaltade fastigheten Wiad, D-län, 410av
ha, förvaltas fram tillSLU under tiden planerad försäljning kanattav en
komma till stånd.
För ovanstående fastighetsbestånd Byggnadsstyrelsenkan nämnas att

Öjebyn,har förvaltningsenheter byggnader Skara försöksgård,på- -
Ugerup, Vindeln och Kuolpavare.
Jord- och skogsbruksfastigheter för försök, forskning somm.m.,

förvaltas Byggnadsstyrelsen ärav

Balsgård, L-län, 35 ha-
Skållás, Simlångsdalen, haN-län, 2,5-
Siljansfors försökspark, W-län, haMora, 1-
Brunna plantförsöksstation, W-län, 6,5 ha-
Jädraâs herrgård, Ockelbo, X-län, 2,25 ha-
Forsgárden i anslutning till Bispgården, Z-län, ha.1-

Dessutom förvaltar Byggnadsstyrelsen utbildningslokaler för SLUs
nyttjande i Malmö.
Benänmingama ibland egendomar, innehållaär på kanovan namn som

flera indelade och registrerade fastigheter med individuella beteckningar.
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Bilaga 3

Sammanställning objekt Byggnadsstyrelsensav ur
och Fortifikationsförvaltningens fastighetsbestånd

kulturpolitiska skäl bör förvaltas isom av m.m.
myndighetsform.

Till sammanställningen skall fogas de objektfastigheter som avses
överförda från Domänverket. Utöver de på listan objekten kanupptagna
tillkomma vissa ytterligare smärre fastigheter, för närvarande utreds.som

Byggnadsstyrelsen

Kungliga slott och sammanhållna slottsmiyöer

Stockholms slott med tillhörande byggnader
Drottningholms slott
Ulriksdals slott

medslottHaga Hagaparkens byggnader
Rosersbergs slott
Tullgams slott
Gripsholms slott
Strömsholms slott
Läckö slott
Svartsjö slott
Bogesunds slott
Hovdala slott

Kungl. Djurgården med bl.a.

Tekniska delvis stiftelseägtmuseet
Etnografiska museet
Sjöhistoriska museet
Borgen
Dragongården
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Thielska galleriet
Biologiska museet

stiftelseägtNordiska museet
Waldermars udde förvaltas kommunenav
Vasamuseet
Villa Lusthusporten
Galärvarvsområdet

myndighets-Norra Djurgårdens s.k. institutionsbälte övergångsvis i
Riksmarsalks-förvaltning därutöver oförändrad förvaltning avseende

ämbetet och Kungl. Djurgårdsförvaltningen

Kulturmonument

Uppsala slott med miner
Vadstena slott
Linköpings slott
Kalmar slott
Örebro slott
Västerås slott
Gävle slott
Halmstads slott
Nyköpingshus
Malmö hus

Landskronas citadell och Gråen
fästningBohus

Dalarö skans
slottsruinBorgholms

Skokloster

Linnés Hammarby
Strandridaregården i Ljugarn
Vadstema kloster

domkyrkomiljöSträngnäs
Dalarö tullhus

Vasaminnena och monumenten
Brösebromunumentet i Fågelmara
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Kvidinge
EricssonJohn i Filipstadmonumentet

Omässtugan
Utmeland

Isala
Rankhyttan

i StockholmStatyerna
Karl XIV

AdolfGustav
Karl Xll
Karl XIII
Obelisken
Prins Gustaf

Statssymboler och kulturpolitiska beslutskompetensstatens
jfr även Kungl. Djurgårdenovan om

Operan
Dramatiska teatern
Nationalmuseum
Armémuseum med artillerigården
Historiska och kv. Krubbanmuseet

Landshövdingeresidensen jfrmed vissa landsstathus även ovan ang
Vasaslotten under Kulturmonument

Uppsala universitetskåma
Lunds universitetskåma

Göta Hovrätt
Wrangelska palatset

BancohusetSödra
Kronobageriet

tills vidare Oxenstiemska palatset kv. Mercuriusäven samt
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Regeringsbyggnaderna

Riddarholmen

Skeppsholmen och Kastellholmen

Fortiñkationsförvaltningen

fästningVarbergs
Vaberget
Tingstäde fästning
Drottningskärs kastell

fástningstomGodnatts
Kurrholmens fästningstorn
Smörasken
Bastion Aurora
Sluttningsmuren
Bastion Söderstjärna

KruthusetStora
Hästholmens fortVästra

Grimskårs skans
Carlstens fästning
Södra strandverket

ÄlvsborgsNya fästning
Skansen Kronan
Skansen Lejonet

fortOscar IIs
Vaxholms kastell
Fredriksbergs fästning
Oscar-Fredriksborgs fästning
Rindö redutt
Siarö fort
Karlsvärds fästningsruin
Batteriet Mojner
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Bilaga 4

förordningFörslag till
Statensinstruktion för fastighetsverkmed

utfärdad den 1992.00 xx

följande.Regeringen föreskriver

Uppgifter

1§ förvaltningsmyndighet medfastighetsverk centralStatens är en
fasta egendomuppgift förvalta den civila delen såsomstatensatt av

regerings-utlandsfastigheter, kungliga slotten, Djurgårdsmarken ochde
vissakulturfastigheter, gamla fästen ochbyggnaderna, monument,statens

donationer markomrâden.och

2§ inom sittskall förvalta tastighetsbeståndetStatens fastighetsverk
verksamhetsområde på sättett som

effektivitetinnebär hög ekonomiskgod resurshållning och
konkurrenskraftig lokalhållning verkets hyresgästeroch åt2. godger en

utvecklar fastighetemas kultur-långsiktigt till vårdar och3. tar vara,
vården.

utföraefter uppdrag från regeringenfastighetsverk skall vidareStatens
rñluiing.byggnadsföretag för statens

tillfogatsverksamhet skada3 § fastighetsverksHar Statensgenom
egendom,anställd myndigheten, ellerinte år hosnågon somsomperson,
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inte under myndighetens fastighetsverk betalastår förvaltning, får Statens
skäligt skadestånd, dock inte med betydande belopp.mera

Verksförordningens tillämpning

4§ Verksförordningen fastig-skall tillämpas19871100 på Statens
hetsverk.

Myndighetens ledning

§5 fastighetsverks förStatens generaldirektör chef myndigheten.är

Styrelsen

6 § fastighetsverksStatens styrelse består högst sju personer,av
generaldirektören ordförande.medräknad. Generaldirektören styrelsensär
Styrelsen beslutsför ordföranden hälften andraär när och minst deav

ledamöterna är närvarande.

Organisation

§7 Inom fastighetsverk finnas avdelningStatens skall en som ansvarar
för utrikesfastigheter och avdelning för inrikes-en som ansvarar
fastigheter.
Varje avdelning leds avdelningschef. avdelningschefemaEnav en av

är generaldirektörens ställföreträdare.
Verksledningen består generaldirektören avdelningscheferna.ochav

Personalföreträdare

8 § Personalföretrådarförordningen skall tillämpas19871101 på
fastighetsverk.Statens

Personalansvarsnämnden

9 § Statens fastighetsverks personalansvarsnämnd består förutom-
generaldirektören och personalñreträdama avdelningschefema.av av-

Generaldirektören nämndens ordförande.är
Nämnden beslutför ordföranden minst hälften andraär när och deav

ledamöterna år närvarande.
leda-När ärenden vikt handläggs, skall möjligt samtligastörreav om

närvarande.möter vara
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Tjänstetillsättning m.m.

§10 Generaldirektören ñrordnas regeringen för bestämd tid.av en
Andra tjänster tillsätts Statens fastighetsverk.av

§11 Förordnande generaldirektörens ställföreträdare meddelasatt vara
regeringen för bestämd tid. Det sker efter anmälan general-av en av

direktören.

§12 Andra styrelseledamöter än generaldirektören regeringenutses av
för bestämd tid.en

Bisysslor

§13 Besked bisyssla enligt 37 andra§ stycket anställningsförord-om
ningen 1965601 lämnas fastighetsverkStatens i frågaäven deav om
i 7 § angivna avdelningschefema.

Denna förordning träder i kraft januariden 1 1993.
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Bilaga 5

FINANSDEPARTEMENTET REGERINGSBESLUT 10
2525911992-03-26 Dnr

delvis
Doss C 12

Byggnadsstyrelsen
43 STOCKHOLM106

Nya riktlinjer för myndigheternas lokalförsörjrzirzg

juni riktlinjer för försöksverksam-Regeringen beslutade den 198711 om
het med lokalkostnader ramanslag.på

lokalförsörj-Riksdagen beslutat riktlinjer för den statligahar om nya
ningen 199091150, FiU30, rskr. 386.prop.

lokalförsörjningsmonopolDessa innebär bl.a. Byggnadsstyrelsensatt
bliravskaffas myndigheter anvisas medel under ramanslagoch att som

lokalhâllare sin möjlighet själva beslutaför verksamhet, dvs. attegen ges
förhyra för verksamheten.lokaler denattom egna

junibeslut denRegeringen beslutar, med upphävande regeringens 11av
för med lokalkostnader pá1987 riktlinjer försöksverksamhetenom

ramanslag ellerför myndigheter anvisas medel underramanslag, att som
förformellt belopptilldelats statsbudgeten medanslag páupptaget ett

Byggnadsstyrelsen äravgiftsñnansierad verksamhet för vilkaoch
bilagda, inomriktlinjer framgårlokalhállare, skall gälla de avsom

promemoria.Finansdepartementet upprättade
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För övriga myndigheter, för vilka Byggnadsstyrelsen lokalhållare,är
gäller regeringens beslut den februari anvisningar15 1979 allmännaom
för handläggning statliga lokalförsörjningsärenden. beslut gällerDettaav
tills respektive lokalbrukande myndighet lokalförsörjnings-övertagit

från Byggnadsstyrelsen.ansvaret
Departementen skall sända kopia detta beslut till de myndigheteraven

hör till respektive departements område.som

Pâ regeringens vägnar

WibbleAnne

Niklas Angestav

Likalydande till

Riksrevisionsverket

Kopia till

samtliga departement
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1992-03-26

FÖR MYNDIGHETERNASNYA RIKTLINJER ER
LOKALFORSORJNING

Bakgrund

försöksverk-regeringen riktlinjer förbeslut juni fastställdeI den ll 1987
samhet med lokalkostnader ramanslag.på

Byggnads-lokalbrukande myndigheter ochI riktlinjerna hurangavs
försöksverksamheten.styrelsen skulle förfara i lokalkostnadsfrâgor under

förlokalförsörjningen redovisatsRiktlinjerna för den statliga har
100budgetproposition 1987 88riksdagen i anslutning till prop.1988 års

bil. Innebörden följandeFiU26, rskr. 338. är36-40,s.

ökad vikt vid lokalkost-myndigheterna bör läggastatsmakterna och-
förändringar,nadema och deras

samlat,verksamhet och lokalförsörjning bör prövas-
långsiktigt,lokalñrsörjning bör prövas-

kostnadsansvarmöjligheter undermyndigheter ökadebör attges-
lokaler,disponera förresurser

utsträckninglokalförsörjningen i ökadhandläggningen börav-
kunna myndigheterna.delegeras till

tillanslutningriksdagen iFör fullfölja riktlinjer godkändedessaatt
FiU30,199091150 bil.kompletteringsproposition 11991 års prop.

befogenheterochrskr. lokalbrukande myndigheternas386 deatt ansvar
fulltlokalförsörjningvidgas sinde möjligheter beslutaoch attatt omges

restriktioneröverföra gällandeDetta i arbetethar skett ledut. attettsom
myndigheterna i formfråga medel tilli dispositionen statliga avavom

handlingsutrymme.ökatett
monopolnuvarandeByggnadsstyrelsensRiksdagen godkände vidare att

Myndigheternaskulle upphöra.för statsförvaltningenlokalhållaresom
verksamheten.lokalhållare för denbör genomgående egnavara

l9919244,riksmöte godkänt prop.innevarandeRiksdagen har under
fastighetsförvaltningen,statligariktlinjer för denrskr.FiU8, 107 nya

frånskiljsfastigheterförvaltauppgiftenvilka bl.a. innebär statensattatt
tillombildasByggnadsstyrelsenDelarlokalförsörjningen.föransvaret av
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efterfrâgestyrd stabs- och servicemyndighet, bl.a. uppdragpåen som
skall kunna lämna råd och stöd till regeringen och de statliga myndig-
heterna i lokalförsöijningsfrågor. Huvuddelen Byggnadsstyrelsensav
fastighetsbestånd skall överföras till bolag och fortsättningsvis förvaltas
i aktiebolagsforrn. För de delar fastighetsbestândet inte ärav som
lämpliga föra tillöver bolag skall förvaltningen handhasatt av en
nybildad statlig myndighet. Med anledning nämnda beslut skallovanav
regeringen återkomma till riksdagen innan slutlig ställning till bl.a.tas
överföring till aktiebolag fastigheter inom universitets- ochstatensav
högskoleomrâdet. Frågan riktlinjer för lokalförsörjningen inomom nya
detta område kan därför komma aktualiseras i detta sammanhang.att

2. Riktlinjer för myndigheter för vilka Byggnadsstyrelsen är
lokalhâllare

ÖvergángmágorI

Överföringen lokalñrsörjningsansvaret från Byggnadsstyrelsen tillav
lokalbrukande myndighet skall ske successivt börjanmed den juli1 1992
för de lokalbrukande myndigheter budgeteras lokalkostnader undersom
ramanslag. Detta gäller föräven myndigheter finansierar sinasom
lokalkostnader med avgiftsintäkter och för denna verksamhetsom
tilldelats anslag med formellt belopp statsbudgeten.påett upptaget ett
För övriga myndigheter gäller regeringens beslut den 15 februari 1979
allmänna anvisningar för handläggning statliga lokalförsörjnings-om av

ärenden 1979 års handläggningsordning tillsända de budgeteras lokal-
kostnader under ramanslag.

överförandeFör lokalförsörjningsansvar från Byggnadsstyrelsen tillav
lokalbrukande myndighet med lokalkostnader gällerpå ramanslag
följande
För myndigheter med lokalkostnader ipå ramanslag statsägda lokaler

gäller upplåtelsehandlingen tills avtal tecknats med det fastighets-nytt
bolag kommer bildas.attsom

myndigheterFör i inhyrda lokaler gäller efter den juli1 1992
respektive den juli 1993 Byggnadsstyrelsenl tecknat avtal medav
hyresvärd, inklusive eventuella tilläggsavtal för reglering kostnader förav
investeringar Byggnadsstyrelsen utfört i lokalerna. Dessa avtal överförs
på myndigheter budgeteras lokalkostnader under ramanslag.som
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2 Myndigheternas ansvar

Varje myndighet anvisas medel under ramanslag skall ha ettsom
helhetsansvar för sin verksamhet. Detta innefattar krav påett att
lokalförsörjningsfrågoma hanteras ñr helhet effektivtett staten som
och ekonomiskt sätt.
Myndigheterna övertar det fulla enligt 1979 årsprogramansvaret som

handläggningsordning åvilar Byggnadsstyrelsen. Myndigheten övertar
samtidigt det fulla ñnanisella för lokalutnyttjandet.ansvaret
Det är myndigheterna anvisas lokalkostnader under ramanslagsom som

själva skall besluta, beställa och betala ñr sin lokalförsöijning.
Myndigheterna skall så långt möjligt eftersträva samordning medsom

andra myndigheter, ortsvis.t.ex.
Myndigheterna bör frånutgå generell standard, utrymmesmässigten

och tekniskt, vid prövningen lösningar på olika lokalproblem.av
Myndigheterna skall inte förvalta fastigheter, dvs. företräda staten som

ägare.
Myndigheter anvisas lokalkostnader under ramanslag kan hyrasom

lokaler i statligasåväl kommunala eller privata fastigheter.som
Myndigheter med lokalkostnader under ramanslag får möjlighet att

träffa hyresavtal med till löptid.årsupp sex
I fallde hyresavtal längre tid än beslutår bör alltid fattas itreavser

samråd med Byggnadsstyrelsen eller den stabs- och servicemyn-senare
dighet kommer bildas.attsom
Vid längre löptider än bör allaår hyresavtal ekonomisksex av

betydelse prövas regeringen.av
Myndigheter budgeteras lokalkostnader under ramanslag kommersom

möjlighet köpaatt stöd från efterfrågestyrd servicefunktionattges en en
för lokalförsörjningsplaneringen. Regeringen kommer under över-en
gångsperiod det finns utbud tjänster till myndighetergarantera att ett av

behöver sådant stöd inom Byggnadsstyrelsen eller denettsom senare
stabs- och servicemyndighet kommer bildas.attsom

Budgetbehandlingen2.3 lokalkostnader inom ramanslagav

riktlinjernaDe för lokalförsörjningen innebär det inte kommeratt attnya
ske detaljeradnågon prövning myndigheternas lokalkostnader. Pröv-av
ningen kommer, inom för fortlöpandeden budgetprövningen, attramen

kompensation for prisutvecklingen i samhället.avse
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kostnadsutveckling pågenerelllkommerUtgångspunkten att vara en
statsmakternashyresavisering baserad påinte hittillslokaler och ensom
koppling tillmedLokalkostnadsindexbeslut.Byggnadsstyrelsenseller

dessautformningvariationer förortsvisaolika regionala eller av
fram.prisområkningsfaktorer kommer att tas

till statsmakternainformationMyndigheternas2.4

fortlöpanderamanslag skallunderanvisas medelMyndigheter som
förunderlagkan tjänalokalförsöijningsplanertreårigaupprätta somsom

redovisaskallplaneringen. Dessabudgetprocessen och denbåde egna
föränd-besluta delssjälv fårmyndighetendels förändringar om,som

ställningstagande.statsmaktemasringar kräversom
Ändringar anslagsökningar måstelokalutnyttjandet förutsätteri som

prövning.underställas regeringen för
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Bilaga 6

7REGERINGSBESLUTFINANSDEPARTEMENTET
252591Dnr1992-03-26

slutligt

Byggnadsstyrelsen
Stockholm106 43

løkalförsörjrzingsfrâgorUppdrag angående

lokalförsöijning-statligariktlinjer för denRiksdagen har beslutat om nya
199091150, FiU30, rskr. 386.prop.en

lokalförsöijnings-ByggnadsstyrelsensRiktlinjerna innebär bl.a. att
medel underanvisasmyndigheteravskaffas ochmonopol att som

möjlighetverksamhet, dvs.för sinramanslag blir lokalhâllare gesegen
verksamheten,för denlokalersjälva besluta förhyraatt att egnaom

julisuccessivt fr.0.m. den 1992.1
Byggnadsstyrelsenregeringen uppdrapropositionen skulleEnligt att,

interimistisktbildas,servicemyndighetochi avvaktan stabs-på att en ny
frånkan uppdragvid behovservicefunktionupprätthålla tasomen

skulleByggnadsstyrelsenlokalförsörjningsområdet.myndigheterna på
behövdesgenomföra de åtgärdervidare, budgetåret 199192,under som

frånförvaltarfunktionenochmöjligtlångt ägar-för såatt separerasom
servicefunktionen.

myndigheter-riktlinjer fördenna dag beslutatRegeringen, nyaomsom
julifr.0.m. denByggnadsstyrelsen 1lokalförsöijning, uppdrar åt attnas

lokalförsöijnings-servicefunktionen förupprätthållavidaretills1992
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frågor för de myndigheter har behov detta och juliden lsom av som
lokalförsörjningsansvar1992 har för den verksamheten.egna

På regeringens vägnar

WibbleAnne

Monica Lundberg

Kopia till

Finansdepartementet BA
Riksrevisionsverket
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Förslag till instruktion för Stabs- och

servicemyndigheten för lokalförsörjning

Uppgifter

§ Myndigheten till uppgift förse regeringen medhar på uppdrag1 att
underlag får bedömning de statliga myndigheternas resursanspråkav
såvitt lokalförsöijning, bistå regeringen utredningar i lokal-medavser
försöijningsårenden, för utredningar byggnadsprojekt i tidigasvara av
skeden för vissa förhandlingsuppgifter.sam svara

§ Myndigheten får tillhandahålla statliga myndigheter2 uppdrag
inomtjänster lokalförsöijningsområdet.

Avgifter

§ Verksamheten avgifter.enligt skall finansieras3 2 § genom

lérksförordnirzgerts tillämpning

§ Verksförordningen myndigheten medskall tillämpas4 19871100
undantag andra stycket 11-13 och 20-22 §§.3 § samtax

Myndigheten. ledning

§ Myndighetens generaldirektör chef för myndigheten.5 är

Organisation

Vidoch servicefunktion.myndigheten finns stabsfunktion6 § Inom en en
tio General-ñnns råd består högstmyndigheten ett personer.avsom

ordförande.direktören i rådet och är dessingår
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Rådets uppgifter

7 § Rådet skall generaldirektören de råd han behöver för attge som
bedriva verksamheten effektivt och i överensstämmelse syftet ñrmed
verksamheten. Generaldirektören informeraskall rådet verksamheten.om

Personalfäreträdare

8 § Personalföreträdarförordningen skall19871101 tillämpas på
myndigheten.

Personalansvarsnänznden

9 Myndighetens§ personalansvarsnämnd består generaldirektören ochav
de ansvariga för stabs- och servicefunktionema personalföreträdar-samt

Generaldirektören är nämndens ordförande. Nämnden beslutsförårna.
ordförandennär och minst hälften de andra ledamöterna är närvaran-av

de. När ärenden större vikt handläggs, skall möjligt samtligaav om
ledamöter närvarande.vara

Ärendenas handläggning

10 § Generaldirektören skall ärenden inteavgöra skall avgörassom av
personalansvarsnämnden. Om sådana ärenden inte behöver prövas av
generaldirektören, fâr de avgöras tjänsteman.någon dettaHurav annan
skall ske i arbetsordningen eller i särskilda beslut.anges

Tjänstetillsättning m.m.

11 § Generaldirektören förordnas regeringen för tid.bestämdav en
Andra tjänster tillsätts myndigheten. Myndigheten får tillsätta tjänsterav

de kungjorts lediga till ansökan.utan att

12 § Förordnande generaldirektörens ställföreträdare meddelasatt vara
regeringen för bestämd tid. sker efterDet anmälan general-av en av

direktören
.

13 § Andra ledamöter rådet än generaldirektören regeringenutsesav av
för bestämd tid.en
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Bisysslor

anställningsförord-enligt andra stycket§ Besked bisyssla 37 §14 om
myndigheten.ningen 1965601 lämnas av

förordning i kraft den januariDenna träder l 1993.
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Reservation Hans Strandellav

Jag mig kommitténs förslag och det synsätt,motreserverar som
förslagen grundas på, beträffande organisationen fastighetsförvalt-av
ningen högskoleområdet.på Enligt min mening borde kommittén ha före-
slagit fastighetsförvaltningen organiseras antingen i bolag inomatt sär-en
skild fristående koncern för högskolefastigheter eller den behålls inomatt
statlig förvaltning, i Ersta hand lokalt i resultatenheter vid varje berörd
högskola. Hur valet mellan alternativen skall ske bör iavgöras det kom-
mande beredningsarbetet.
Eftersom min uppfattning och mitt förslag har konsekvenser för text

och förslag i övrigt läggs fram kommittén, främst detnär gällersom av
utformningen fastighetskoncemen, reservationenmåste ävenav avse
andra förslag kommittén i den man de strider mitt förslag.motav
Eftersom jag högskolans förhållanden unikaäratt sammantagnaanser
inom den statliga verksamheten jag dock några konsekvenser förattanser
organisationen fastighetsförvaltningen inom andra sakområden inteav

ibehöver uppkomma.
Genomförs något de alternativ jag förordar påverkas även över-av

gångsfrågoma. båda fallenI behöver uppdelning ske mellan högskole-en
fastigheter övrigaoch fastigheter.
Bildas koncern för förvaltning högskolefastigheter kanseparaten av

den kommitténs majoritet föreslagna proceduren för bildandet fas-av av
tighetskoncemen samtidigt tillämpas för fastighetskoncemen föräven
högskolan. Avtal sambruk tekniska och administrativa kanom av resurser
slutas mellan koncemema.
Vid statliga alternativetdet fordras fortsatt organisationsarbete blett a

för bygga lokala fastighetsförvaltningar.att upp
attjagDet innehåll principavsnitt organisationen lokal-ettanser avom

förvaltningen för högskolan borde ha haft jag i delvis sammanfatt-återger
ande form i följande.det

Hans Strandell
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universitet ochFastighetsförvaltning förmm
högskolor

beslutRiksdagens m m

fastighetsför-statligaför denriktlinjerpropositionregeringensI om
medförutsattesByggnadsstyrelsenombildningvaltningen och attm mav
ochuniversitetupplåts tillde fastighetertill hoshänsyn särarten som

dotterbolagsärskiltförvaltasfastigheterhögskolor skulle dessa ettav
ändamåls-dessa k13. Förfastighetskoncernen sinom statligaden s

produktions-skulleregler. Blvissa särskildaskulle gällafastigheter a
resultatetvärdering. I avvaktan påvidkostnadsmetoden användas av en
motsvarade vadvärdenåsättasvärdering skulle fastighetemassådan som

hyror.basis utgåendekan förräntas på avsom
markerade regeringenpropositionenförutsattes ivadGenom som

högskole-gäller föravseendeni vissasärskilda förhållandensåledes att
kringfrågorantalriksdagsbehandlingenfastigheterna. Under ettrestes

fastighetsför-förprincipergrundläggandedeförhållandet mellan
särskildadeochpropositionen,föreslogs ivaltningen somm m,

för högskolan.förhållanden gällersom
direktivvidarebefordratsharhar gjort uttalandenRiksdagen somsom

kommitténfastighetsförvaltningenfrågor rörandetill kommittén. De som
ochfastighetsförvaltningenmellanförhållandetbehandlahar att avser

utvecklings-förhållanden ochekonomiskaplaneringssystem,högskolans
del ärför högskolansdet ävenUppgiften prövamöjligheter att omm m.

brukandetfastighetsförvaltningen frånskilja förnödvändigt ansvaretatt
för arbetet.viktig utgångspunktlokalernaav ger en

meningkommitténsenligtkommittén bördirektiven tillInnebörden av
områden någotför övrigagälleri till vadtolkas så motsatsatt som --

områdehögskolansfastighetsförvaltningenprinciper förbeslut om
harområdehögskolansinnebär påinte har fattats. Dettaännu att

grundläggande slag.utredningen haft bedriva arbeteettatt merav
beaktabehovuttalandeutbildningsutskottets attFrämst avomgenom

fastighetsförvaltningen bordefrågan hurblirhögskolans särart omm m
ställd iutgångspunkttillverksamhetens kravorganiseras tarom man

självklartmeningkommitténsenligtframstår dock attDetcentrum. som
effektivkravet påförutsättningen därvidlag måsteäven att envara

eftersättas.fastighetsförvaltning inte kan



203ReservationSOU 199279

inom högskolanFörhållanden

Bakgrund

föränd-sig f iforskningen befinnerutbildningen ochhögreDen n en
den grund-ökad dimensioneringfattatsringsperiod. Beslut har avom en

skall förbättras.Forskningensläggande utbildningen. resurser
universitet och1992931propositionenRegeringen har omgenom

förslagförelagt riksdagenfrihet för kvalitethögskolor ger nyasom--
betydan-innefattar förlagenför högskolans del. Blutgångspunkter ena

och högskolor-för universitetenökat lokaltde avreglering och ett ansvar
forskning. Situa-utbildning ochoch bedrivadet gäller anordnanär attna

och konkurrens. Enkaraktäriseras mångfaldtionen kommer bl att ava
iutvärderingUppföljning och sätts ännuökad kvalitet eftersträvas. mer

situation därinföralla nivåer ställsHögskoleorganen påcentrum. en
handlingsfönnåga sätts påinitiativkraft ochansvarstagande,deras prov

tidigare.helt utsträckningi änen annan

drag högskolanKaraldäristiska inom

förhållanden inomgenomgångdet följande kommitténI gör aven
ställningstagandenbakgrund tillhögskolan är relevanta omsomsom

fastighetsförvaltningen.förverksamhetens beroende systemetav
sidaåtagande frånlångsiktigtEtableringen högskola är statensettav en

decennier långt. Dettaminst fleraperspektiv äroch imåste ett somses
fastighetsförvaltningsfrågomailösningarnainnebär hållbarhetenatt av

perspektiv.lika långsiktigtmåste iprövas ett
lokalberoende. Storaverksamhet starkthögskolansGenerellt ärsett

lokalerna måsteeftersomlokalberoendedelar verksamheten är extremtav
snabbtverksamhetenSamtidigt ärför verksamheten.specialbyggdavara

forskning ochimetoder och framstegsåtillvidaföränderlig att nya
Årligen påbörjas ochanpassning lokaler.undervisning ställer krav på av

Lokalpla-löptid.med normalt 3-6 årsprojektbetydande antalavslutas ett
verksam-medske integreratovanligt grad kunnai högneringen måste

följalokalplaneringenområden måstehetsplaneringen. mångaInom
underhållomtlyttningar,samordningforskningsfrontens rörelser. En av

lokalplaneringeneffektivitet.förutsättning förupprustning oftaoch är en
utvecklingsmöjlig-fråga förcentralaktuell och oftaständigtblir en

heterna.
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Karaktäristiskt för högskolan ocksåär campusförhållandena. Med
här inte bara fall där hel högskola har samladcampus avses en en

etablering även större samlokaliseringar institutionskomplexutan iav
övrigt. Det finns sålunda direkt verksamhetsmotiverat samband mellanett
lokaler. Det gäller dels så enkla samband mellan kontors- labora-som
torie- och undervisningslokaler, dels möjlighet samla antalatt ett stort
forskare och studerande, vilket förutsättningar för och församarbeteger
tvärvetenskapliga Denna aspekt på utvecklings-ansatser. campus som
faktor har understrukits i den budgetpropositionen bil 17.senaste s
För framtiden det därförär grundläggande betydelse ägandetattav av
markreserver organiseras på sådant sätt de under lång tid kan hållasatt
tillgängliga för högskolans behov inte riskeraroch förexploaterasatt
andra ändamål på grund krav från andra intressenter. Möjligheternaav

med utgångspunkt i högskolans intressen kunna bevakaatt mark- och
planfrågor är således viktiga.
Den största delen högskolans lokalbestånd fastigheterutgörsav av som

byggt särskilt för högskolan. Fastighetskapitalet för högskolanstaten
framstår sålunda till största delen specialdestinerad försom en resurs
högskolan, och inte allmänt användbart fastighetskapital. Viktigaettsom
delar har tillkommit donationer till högskolan. underIgenom en senare
år ökad utsträckning har fastigheter delfmansieratsäven attgenom
högskolorna har omprioriterat medel från andra områden.
sammanhållningen campusområden och lokalernas specialutformningav

gör det, i till vad förgäller vanliga förvaltnings-att motsats som
myndigheter, inte finns fungerandenågon marknad för högskolans
lokaler. Högskolomas möjligheter utnyttja marknaden är mycketatt
begränsade.
Högskolomas verksamhet finansieras från fmansierings-antalett stort

källor grundutbildnings- fakultetsanslagoch rådsanslag,motsv,
sektorsforskningsmedel, andra uppdragsmedel, donationer Bakometc.
fmansieringskälloma står brett spektrum uppdragsgivare. Dennaett av
mångfald är de faktorer leder till verksamheten blir starktatten av som
föränderlig till sin karaktär. Det är mycket vanlig situation medelatten

erhålls för projekt behöver användas både till driftkostnader tillochsom
investering i utrustning och till ombyggnad lokaler.av

pSärskild uppmärksamhet behöver här konsekvenserna denägnas åt av
omfattande donationsverksamheten inom högskoleområdet. F är sån
mycket tredjedel högskolefastighetema donationslastigheter isom en av
någon mening. De är antingen direkt donerade, helt eller finan-delvis
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sierade donerade medel eller innehåller markdelar upplåtnamed ärsom
kommuner med det särskilda villkoret marken skall användast attav ex

för högskoleändantål. Särskilda villkor gäller för den djurgårdsmarkäven
är central betydelse för Universitetet i Stockholm och försom av

Tekniska ihögskolan Stockholm. En donation kan således ske i olika
former. Det vidare inte ovanligt lokallösningar åstadkomsär att genom

donerat förkapital används delvis investeringsutgiftematäcka ochatt att
därigenom tillleder lägre hyra.
Då utformar för fastighetsförvaltning inomett nytt systemman

högskolan måste således ställning till fastigheterhur ägandettaman av
med blandad finansieringsbild eller skallkomplexa markupplåtelser
organiseras. Delvis donationsfinansierade fastigheter exempel.är ett
En förutsättning ñr harmonisk utveckling inom högskolans lokal-en

försöijnings- fastighetsförvaltningsområdeoch det råderär att en
intressegemenskap mellan hyresvärd och frågahyresgäst. En motsom
den angivna bakgrunden behöver ställas i hur hög grad högskolansär
intresse kan i långsiktigt perspektiv i jämförelse med den på-styra ett
verkan soliditets-, lönsamhets- och avkastningskrav har särskiltsom om
högskolefastighetema ingår i koncern har andra verksam-ävenen som
hetsområden och intressen.andra
Vad skall bakgrund den faktiskasagts mot attsom nyss ses av mono-

polsituation föreligger till förmån för fastighetsägaren leder tillsom en
snedvriden förhandlingssituation vid hyressättningen. Visserligen är
mycket delar högskolans lokaler sikt intetpå kort lågt ellerstora av av
marknadsvärde i vanlig mening, eftersom alternativa användningsrnöjlig-
heter saknas, varför även hyresvärdens position försvåras kort sikt.på
Eftersom högskolorna i praktiken inte möjligheter flytta sinahar att

är det dock sannolikt fastighetsägaren blir starkast.mest attcampus
Ovan angivna förhållanden med avsaknad fungerande marknadav

ñrekomsten ändamålsfastigheter tillbestående ledergenom av campus av
konsekvenser för hur hyressättningen kan utformas. tillämpaAtt rena
marknadsförhållanden blir inte möjligt. Hyressättningen för de statligt
ägda campusberoende fastigheterna behöver således i stället väsentligen
grundas faktiska kostnadernade för fastigheterna inbegripetpå ägarens
avkastning kapitalet och kostnaderna för fastighetsdriften. iEn
egentlig mening rnarknadsberoende hyressättning möjlig förär endast
delar fastighetsbeståndet.av

angivnaSammanfattningsvis kan konstateras, förhållandenatt av ovan
slag visserligen kan återfinnas inom andra områden, denattmen
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sammanlagda omfattningen och styrkan de olika faktorerna inom hög-av
skolan är unik och inte har motsvarigheter inom andra sektorer. Vad

här har avsaknaden fungerande marknad innebär intesagtssom attom av
marknaden helt saknar intresse för högskolorna. Som framgått dockär
den huvudsakliga bilden Campusetableringama och deras prin-en arman.
cipiella betydelse är det tydliga exemplet härpå. Det givetärmest att
gradskillnader i nämnda avseenden finns mellan olika högskolor och
orter.

Slutsatser

Kommittén de angivna omständigheternaatt ärsammantagnaanser ovan
så betydande utfommingen fastighetsförvaltningen fåatt måste storav
betydelse för verksamhetens utveckling. Planering beslutsamt om
ekonomi och inomåtgärder lästighetsförvaltningen behöver ske parallellt
med arbetet med lokalförsörjningen. så långt möjligt fattaAtt kunna
samlade beslut verksamhet, driftkostnader, förhymingar och störreom
och mindre investeringar med anlitande de olika ñnansieringskällorav

står till buds blir viktig förutsättning för effektivitet. Lokalför-som en
sörjningsansvaret och fastighetsförvaltningen kan således inte ses
frikopplade från varandra. Det är vidare betydelse denattav ovan
nämnda propositionen högskolan 199293 givit vissa1 utgångs-om nya
punkter för bedönmingama. Decentralisering, mål och resultatstyming
ställer krav på helhetsansvar vilket understryker betydelsen deav nyss
nämnda sambanden.
I koncern är det koncemledningens skyldighet till koncernensatten se

intresse. Uppstår situationsvår på grund negativa marknads-en av
effekter inom området för placeringsfastigheter blir det nödvändigt att

dettastötta område med hjälp stabila koncemdelar, d iav mer v s
praktiken högskolan. Krav bättrepå resultat kan då komma ställas påatt
högskoledelama sådana skäl. Högre hyror nödvändigtän hög-settav ur
skolesynvinkel och ñrsämrat underhåll kan bli följden.ett
Den väsentliga skillnaden för högskolornas del i fråga marknad ochom

konsekvenserna därav för hyressättningen leder till högskolansatt
fastighetsförvaltning behöver stabilitet organiseras inomatt ettges genom

ekonomiskt Förvaltningen universitets- och högskole-eget system. av
fastigheterna bör då ha sitt ändamål kostnadstäckning ochatt motsom
normal förräntning kapitalet kunna tillhandahålla ändamålsenligaav
lokaler för universiteten och högskolorna. I detta bör liggaäven hållaatt
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markreserver. via ågarbestäm-För målen krävs styrninguppnåatt etten
mande fastighetsförvaltningen högskolepolitiska utgångspunkter.över från
Förhållandena vidare fastighetsförvaltningen behöverär sådana att

organiseras i lokala enheter med beslutskompetens näraså att en
samverkan kan ske med de verksamhetsansvariga. Detta behöver
säkerställas i stabilalångsiktigt perspektiv så högskolans behovett att av
planeringsförutsättningar organisationspolicy hostillgodoses. En skiftande

förkoncemledningar under olika tider skulle få negativa effekter
högskolan.

Möjligheter totalkoncerninom en

särskild organisatorisktEn inriktning i ekonomiskt ochverksamhetenav
avseende i bolag för bolagets ledning omedelbart bin-kan påett ettges
dande föreskrifter sådanasätt i bolagsordningen. Om statengenom ger
föreskrifter vid deras beståndbolagets bildande, säkrar enklaststaten

ändringha direkt majoritet bolagsstämman. Förpåattgenom avegen
bolagsordningen dennakrävs sålunda beslut stämman. Sett motav

universitets-bakgrund lösning propositionens riktlinjer därenligtger en
fastigheterna ligger koncern i övrigt mark-i dotterbolag inom åren som
nadsinriktad inriktning.osäker lösning beträffande dotterbolagensen
Enligt i helägtnormala koncemrättsliga regler moderbolagetutövar ett
dotterbolag ställnings-bolagsstämman i dotterbolaget. Derösträtten på
taganden underställasdär sker inte normalt måsteär någotsom som
bolagsstämman direkt inflytandei moderbolaget. säkra överFör att ett

från vanligadotterbolaget för kraftiga avvikelserskulle krävasstaten
aktiebolagsrättsliga förhållanden inom koncernregler det gällernär en
med större och varierat verksamhetsområde.ett

subsitut förAvtal mellan och inom koncernen inte någotbolag ärstaten
principändamålsbestämmelser i bolagsordningen. Avtal kan sålunda i

ingås först juridisk företrädernär bolaget Deuppstått person. somsom
bolaget grund i bolagsord-har då till bolagets intressen ochatt utanse

grundernaningen kan inte naturligt ingå avtaldet att angerses som som
för bolagets ekonomiska inriktning.

inriktningspeciella sär-En aspekt är bolag, med den ettatt ettannan
skilt förvaltningsbolag universitetsfastighetema borde inteför natur-ges,

verksamhets-i vittomspännandeligt in koncembildning med ettpassar en
svårigheterområde. praktiskt fåEn avvikande Verksamhetsgren kan att

huvudin-skilja sig från koncernensavtalsbindningar ytterligare utgenom
riktning.
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Inom totalkoncem det således inte möjligt tillgodoseen attsynes vara
behovet särskilda anordningar för högskolan.av

Möjligheter inom särskilt bolag eller särskild koncern förett en
hägskolqâstigheter

Regeringen förutsatte i sin proposition högskolefastigheterna skulleatt
förvaltas i särskilt dotterbolag inom koncernen. Det liggerett därför nära
till hands pröva vilka möjligheter finnsatt i stället skaparsom om man

helt fristående bolagkoncem ñr högskolefastighetema.ett
I bolagsordningen för särskilt fastighetsbolag bör dåett ägarenav -

direkt kunna det särskildastaten ändamålet med verksamheten,anges-
vilka organisatoriska grundprinciper skall gälla och de ekonomiskasom
förutsättningar förut nämnts och skiljer verksamheten från densom som
inom den allmänna fastighetskoncemen. hyresvärdAtt ävensom agera
på lokalmarknaden utanför högskolan bör helt möjligt för stärkaattvara
den ställningen. Slutligen kan i bolagsordningen också deegna ges
grundläggande föreskrifter ñr sammansättningen bolagets styrelseav som
behövs med hänsyn till ändamålet med verksamheten.
Universitet och högskolor bör erbjudas insyn och möjligheter att ge

synpunkter på verksamheten via rådgivande lokala organ.
En direkt lokal anknytning fastighetsförvaltningen till högskolaav resp.

eller skapas särskild koncernort med helägda lokala dotter-genom en
bolag. mindreFör högskolor kan dotterbolag bildas. Enett gemensamt
sådan koncembildning kan, på sätt än i storkoncem medett annat en
heterogena dotterföretag verkar inom skilda områden, göras så attsom
ändamålet med verksamheten säkras i alla led. Sålunda kan den särskil-
da inriktningen redan i moderbolagets bolagsordning och sedanges
fullñljas i bolagsordningama för dotterbolagen.
Med särskilt bolagsärskild koncern bättre möjligheterett attges genom

avtal reglera åtskilliga förhållanden mellan bolagetkoncernen och
högskolorna betingas det särskilda ändamålet med fastighetsför-som av
valtningen. Problemen med ändamålsupplåten mark bör också vara
enklare lösa bolaget har fastlagtatt ändamålett statenom av som
överensstämmer med syftet med upplåtelsen marken.av
Om det är ändamålsenligt och ekonomiskt motiverat bör bolagen som

redan nämnts också ha möjlighet hyra lokaler, på kort sikt inteatt ut som
behövs för högskolan, till hyresgäster. Det kan gälla ledigblivnaexterna
lokaler lika väl lokaler i strategiska tastighetsinnehav inteännusom som
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tagits i anspråk för högskoleverksamheten. På motsvarande sätt bör det
inte föreligga någon skyldighet för högskolorna alltid hyra justatt av
högskolebolaget.
En särskilt fastighetsbolag koncern ñr högskolefastighetema får en

finansiellt mycket stark ställning, bl på grund sin långsiktigaa av
stabilitet. kanDet tillhandahålla flexibel fastighetsförvaltning meden
omfattande professionella innebärDet rollñrdelning mellanresurser. en
å sidan högskolan utbildnings- och forskningsorganisation ochena som
å andra sidan koncernen med dess bolag fastighetsförvaltare.som
Alternativet med fristående bolag således möjligt till-ett attsynes vara

lämpa eftersom det tillräckliga möjligheter säkra och utvecklaattger
förvaltningen från högskolepolitiska utgångspunkter. Förvaltningen kan
göras lika effektiv vid alternativet med samlad koncern.som en

Möjligheter vid statliga förvaltning

Möjligheter till den reglering, är nödvändig, finns även vidsom en
lösning där fastigheterna även fortsättningsvis förvaltas Denstaten.av
statliga förvaltningen kan då ske antingen central myndighetgenom en

på sätt blir fallet med kulturfastigheter och utrikestsamma som ex-
fastigheter eller efter beslut regeringen de lokala myndig-av genom-
heterna själva.
Det sistnämnda alternativet innebär fastighetsförvalt-föratt ansvaret

ningen inte skiljs från för lokalförsöijningen. Eftersom dennaansvaret
aspekt enligt direktiven skall särskiltprövas kräver alternativet en
ingående analys.
En sådan lokal ñrvaltning innebär fastigheterna förblir i ägoatt statens

den lokala myndigheten tilldelas ñrvaltningsansvaret.att Den skuldmen
till statsverket respektive till Riksgäldskontoret för fastigheterberörda

tidigare belastat Byggnadsstyrelsens drift skall motsvarandepå sättsom
belasta den lokala fastighetsförvaltningen. Särskilda resultatenheter för
fastighetssidan bör ordnas. Resultatenhetema skall fungera under bolags-
liknande former inom för lokalförsörjningsplanerna. Förvalt-ramen
ningen kan samtliga statligt ägda högskolefastigheter således ävenavse -
donationsfastigheter vissa kulturfastigheter i universitetskårnomautom-
i Uppsala och Lund. Kapital får anskaffas lån i Riksgäldskontoretgenom
eller realisationsvinster. fårLån enligt lokalt beslut högsttasgenom upp
till den fastigheternas samlade värde regeringenprocentsats av som
bestämmer. Hyressättningen inom högskolan baseras sjålvkost-på- -
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helhet. Uthyrningnadsprincipen för fastighetsförvaltningen som av
tilllokaler marknadsmässiga villkor bör kunna ske hyresgästerpå utan-

för föreskrivs regeringen. grundvalhögskolan. Avkastningskravet Påav
särskilt bokförda fastighets-årliga revisionsberättelser skall prövasav

fastighetemas skick avseende underhåll och ändamålsen-värden samt
lighet för den bedrivs i lokalerna.verksamhet som

fiastighetsförvaltningen kan utformas.har angivits hur den lokalaOvan
vilka möjligheter finnsEn bedömning behöver dock även göras av som

få förvaltning fungera i praktiken.sådanatt atten
angivetfastighetsförvaltningar slagFörst skall konstateras lokalaatt av

inte finns vidkräver uppbyggnad organisationer i dagsomen av
kvalifikationer för uppgifternahögskolorna. Särskild personal med

för nuvarandebehöver rekryteras. kan bekostas inomDetta ramen
svårigheterinte föreliggahyresmedel. I dagens situation torde det att

intresse finns kan högskolornarekrytera personal. Om ett gemensamt
underlätta tillgången expertis.även upparbeta samarbete för påett att

Tjänster utifrån.kan även köpas
fastig-kan föra med sigrisk det samlade däremot ärDen attansvaret

kortsiktigtmedel till andrahetskapitalet långsiktigt urholkas attgenom
risk reell ochprioriteras högre. Denna ärpåträngande kostnadermer

eftersättas medel tillframförallt kan ärmåste allvar. Dettas som
till reinvesteringar. Det f eftersattaunderhåll avsättningoch nav resurser

sådana mekanismer.underhållet fastigheter exempel påärstatens ettav
högskolestyrelsernasig senarioMan kan således tänka attt ett avex

förhindrar fastighetsförvaltningama från hyra räckeratt ta ut somen
perspektivfastighetema. få dennanomralt underhåll För påettattav

förhållan-andra aktuellafråga kan dock jämförelser med vissagöraman
inomden högskoleområdet.

1992931 Universitet ochEnligt förslag propositionenregeringens i
högskola missbrukar sinhögskolor frihet för kvalitet skall den som- -

kvalitet i sin utbildning kunnafrihet inte tillräcklighållaattgenom
förlora sin examinationsrätt.

från allDet kan i detta sammanhang också nämnas avståttatt staten
inom område iekonomisk och organisatorisk reglering skolans mot att

Även finnsstyrning införts. härstället mål- och resultatorienterad enen
sanktionersystematisk uppföljningsverksamhet med ytterstaensom

möjlighet.
20% lokaler.till högskolanden resurstilldelningenAv totala avser ca

kvalitetsuppföljnings-statligaframstår rimligt inom detDet att mansom
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korrektivtillräckligainnehållerfinnakunnaskall systernettsystemet som
revisionsberättelsermeduppñljningssystemTill detför lokalsidan.även

kopplassåledesförvaltning kanmed lokalalternativetangivits ñrsom
deförvaltningenmissköterhögskolaförutsättning den avatt somen

mista rättenskallhögskolan, attanförtrottsfastigheter,statliga som
fastighets-till Statensdå övergåFastigheterna börfastigheterna.förvalta

denDärvid börtill.missförhållanden rättastillseverk har attattsom
rimligtåterställandevadbekostaockså fåhögskolanberörda ettt avex

underhåll kostar.
såledeskommittén systemetbakgrunden finnerangivna attdenMot

resultatenheter ärsärskildafastighetsförvaltning inomstatligmed lokal
möjligt tillämpa.att

Sammanfattande slutsatser

utgångs-ekonomiskafrånalternativenolikamellan dejämförelseVid den
hyreskostnadermedel tillskallfallsamtligaipunkter bör attnoteras

haskallhögskoleenhetematillramanslagenföranvisas inom somramen
således heltalternativenavseende ärdettalokalförsöijningsansvaret. I

normaltinvesteringskapitalvidarealternativ gällersamtligalika. För att
godaske påalltid kan väntasvilketupplåning,skall skaffas genom

alternativen.avkastning vid allakrav påställavillkor. kanStaten samma
ställaskaneffektiviteti frågafastighetsförvaltningenkrav påSamma om

väljs.alternativvilketoavsett som
medendast dedock separatalternativenredovisadedeAv ger

inomhandi förstafastighetsförvaltningstatligbolagkoncem eller
långsiktigatillräckligt brahögskolornavidresultatenhetersärskilda
högskolaharframgåttverksamhet. Somför högskolansförutsättningar en
affärs-industri ellermedlikheter ettlokalbrukaravseendei stora en

ärverksamheten. Detföraktivlokalerna ärdrivande verk där resursen
lokal-professionellmedlösningenvanligadendärför naturligt att en
inomfastighetsbolagelleravdelningarsärskildaförlagd tillförsörjning

högskolan.försig ävenlämparkoncernenden egna
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