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Till statsradet och chefen
for Finansdepartementet

Den 29 februari 1996 beslutade regeringen att tillkalla en sérskild
utredare for att utvdrdera ombildningen av Byggnadsstyrelsen. I
uppdraget ingick att undersoka konsekvenserna av ombildningen,
belysa om syftena uppnitts, peka pa eventuella brister och limna
forslag till forandringar. Direktiven redovisas i bilaga 1.

Riksgildsdirektér Thomas Franzén utsags den 12 mars 1996 till
sirskild utredare och docent Hans Lind till utredningens sekreterare.
[ arbetet med detta betdnkande har som sakkunnig deltagit docent
Hékan Bejrum, Kungliga Tekniska hogskolan. Docent Tore Elling-
sen, Handelshégskolan och professor Hans Wijkander, Stockholms
universitet (t.0.m. 1996-10-31) har varit knutna till utredningen som
experter.

En slutrapport fran utredningen ska redovisas fore utgangen av
juni 1997. Tidigt i utredningsarbetet visade det sig att hanteringen av
statens dndamalsfastigheter var ett omrade dér det fanns konflikter
och oklara punkter. Utredningen har dérfor valt att prioritera detta
omrade och i det delbetinkande som nu &verlamnas behandlas de
organisatoriska formerna for det statliga 4gandet av &ndamalsfastighe-
ter, vilka hyressittningsprinciper som bor gilla mellan statliga
myndigheter och statliga fastighetsdgare samt hur styrningen av
lokalanskaffning bor vara utformad.

Stockholm i december 1996

Thomas Franzén

/Hans Lind
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Inledning

1.1 Utredningens direktiv

En genomgripande fordndring av organisationen for forvaltning av
statens fastigheter och lokaler genomfordes under 1993. Byggnads-
styrelsen avvecklades och istillet bildades tva aktiebolag, Vasakronan
och Akademiska Hus, samt tvad nya myndigheter, Statens fastighets-
verk och Statens lokalforsérjningsverk. Parallellt med detta blev varje
myndighet ansvarig for sin egen lokalforsorjning. Under 1994
ombildades Fortifikationsforvaltningen till Fortifikationsverket med
uppgift att forvalta fastigheter inom forsvarets omrade.

Dessa forandringar var grundade pa ett antal riktlinjer som beslutades
av riksdagen 1991 (prop. 1991/1992:44, bet. 1990/91:FiU8, rskr.
1991/92:107):

= Fastighetsforvaltningen skall skiljas fran brukandet av lokaler och
mark.

= En mer réttvisande bild skall ges av mark- och lokalkostnaderna
i statsbudgeten.

» Fastighetsforvaltningen skall bedrivas med ett, sa langt mojligt,
marknadsmaéssigt avkastningskrav.

= Fastighetsforvaltningen bor bedrivas i separata resultatenheter,
som sé langt mojligt formas efter olika fastigheters sarart.

= Statens &dgarroll bor renodlas. Graden av kapitalbindning och
avkastningen pa kapitalet bor fortlspande bli foremal for prov-
ning.

= Styrelsens och den verkstillande ledningens ansvar for fastighets-
forvaltningen bor klaras ut pé ett béttre sétt 4n vad som dr mojligt
inom myndighetsformen. Forvaltningen bor dérfor foretradesvis
bedrivas i aktiebolagsform.

® De fastigheter som av historiska eller andra skél inte kan 6verforas
till bolag bor, oavsett nuvarande forvaltare, omfattas av en

samordnad forvaltning i myndighetsform.
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Forandringen av organisationen hade tva syften:

m att uppna en effektivare lokalf6rsérjning
= att uppnd en effektivare fastighets- och formogenhetsforvaltning.

I februari 1996 fattades beslut att tillkalla en sérskild utredare med
uppdrag att genomftra en utvédrdering av den omorganisation som
skett av statens fastighetsforvaltning. Utredaren fick till uppgift att:

= belysa om syftena med ombildningen har uppnatts,

= analysera konsekvenserna av ombildningen,

= peka pé de eventuella brister som uppstatt och lamna forslag till
forandringar.

Utredningsuppdraget formulerades pa f6ljande sitt:

"En sérskild utredare tillkallas for att genomfora en samlad
utvdrdering av ombildningen, i forsta hand om avsedda syften
och resultat har uppnétt. Utvarderingen bor ske mot bakgrund
av de riktlinjer som riksdagen slagit fast.

Om utvérderingen visar att effekterna avviker fran stats-
makternas intentioner med ombildningen skall utredaren
analysera orsaken till avvikelserna och liamna forslag till
atgérder.

Utvirderingen skall bl.a. inriktas pa statsfinansiella effekter
samt marknadseffekter och hyressittningsprinciper. Utredaren
skall vara fri att belysa dven andra omraden eller fragestill-
ningar som dr av betydelse for att kunna goéra en samlad
bedémning av ombildningens statsfinansiella effekter eller som
av andra skl bor utvérderas."

Slutrapport skall redovisas fore utgangen av juni 1997. I diskussioner
vdren 1996 med finansdepartementet framkom 6nskemal om att
utredningen snarast majligt skulle presentera en delbetinkande om
statens dndamalsfastigheter. Denna prioritering speglar att konsekven-
ser for t. ex. hyressidttning av skillnader mellan olika typer av lokaler
inte analyserats tillrackligt i tidigare utredningar, dér de institutionella
formerna for statens fastighetsforvaltning statt i centrum.

1.2 Utredningens arbete

Utredningen har arbetat enligt tre parallella linjer. Den forsta har rort
grundldggande principer. Beslut om vilka fastigheter staten ska dga
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och hur dessa ska forvaltas bor vara grundade pé klara principer. Var
bedomning 4r att ndr det giller d&ndamalsfastigheter var dessa
principer inte tillrdckligt genomarbetade ndr omorganisationen av
statens fastighetsforvaltning genomfordes.

Den andra linjen har varit att genom intervjuer med representanter
for ett betydande antal berérda intressenter fa grepp om vad som
uppfattas fungera bra och vad som uppfattas vara problematiskt i den
nuvarande organisationen. Representanter for olika departement,
myndigheter och bolag har intervjuats under perioden mars-oktober

1996. Urvalet av myndigheter har dock framst inriktats pd omraden
! dér det sagts vara problem och missndje. Dessa intervjuer bor framst
‘ ses som en probleminventering och en kartldggning av hur dessa
| berdrda parterna sjélva skulle vilja foréndra situationen.
y Eftersom det varit viktigt att f4 fram en delrapport relativt snabbt
| och till en rimlig kostnad, har en tredje linje varit att sa l&ngt mojligt
utnyttja de studier som andra har gjort. Nér det giller kvantitativa
métningar av fordndringar i hyresnivéer och lokalkostnader, och dven
effektiviteten hos de statliga fastighetsbolagen, utnyttjas framst
studier fran Statens lokalf6rsorjningsverk. Den kartldggning som
presenteras i rapporten "Effektiva forsvarsfastigheter" (SOU 1996:97)
har varit en viktig utgangspunkt for att bedoma hur reformen fungerat
inom forsvarsomradet.
En prelimindr version av betdnkandet diskuterades i mitten av
november med berdrda bolag och verk, samt med ett antal myndighe-
ter som utnyttjar &ndamalsfastigheter.

1.3 Sammanfattning av utredningens
overvdganden och forslag

Var utgangspunkt dr den statliga verksamheten och lokalernas roll
som en resurs for den produktion av de tjédnster som staten enligt
politiska beslut ska utfora. Olika frdgor rorande fastighetsforvaltning-
en — rollfordelning, styrsystem, etc. — bor analyseras utifran detta
perspektiv och med hinsyn tagen till den planeringshorisont och den
fordnderlighet som allmént géller for olika delar av den statliga
verksamheten.

De lokaler som utnyttjas i den statliga verksamheten 4r av manga
olika slag, fran allménna kontorslokaler till specialbyggda anldgg-
ningar inom t. ex. kriminalvard, forsvar och utbildningssektorn.
Ibland finns goda alternativ till de aktuella lokalerna, i betydelsen att
myndigheten l4tt och utan héga kostnader kan flytta till andra lokaler.
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Men ibland skulle kostnader 6ka eller kvalitet p& verksamheten falla
vésentligt om en myndighet tvingades ldamna de nuvarande lokalerna.
Att myndigheten 4r beroende av just dessa lokaler ssmmanhénger i
regel med att lokalerna dr specialbyggda. Det kan emellertid ocksa
vara s att verksamheten dr beroende av ett speciellt ldge, t. ex.
departementsbyggnader i anslutning till riksdagen eller en forvalt-
ningsbyggnad pé ett universitets Campusomrade. Néar vi i detta
betidnkande anvinder begreppet &ndamalsfastighet syftar vi pé fall dar
den statliga myndighet som utnyttjar fastigheten &r beroende av att
kunna utnyttja just denna fastighet — oberoende av om det samman-
hdnger med den tekniska utformningen eller ldget.

Statligt dgande av sddana dndamalsfastigheter kan motiveras med
att dgandet ger stabilare forutsittningar for den statliga verksamheten.
Att hyra lokalerna frdn en extern fastighetsdgare innebér stdrre
osikerhet, d4ven om det skrivs langsiktiga och genomarbetade hyres-
kontrakt mellan parterna. Skulle myndigheterna tvingas att alltid
anskaffa dndamélsfastigheter genom en statlig fastighetségare blir
resultatet ett monopol, med sinkt effektivitet som trolig foljd. Vi
anser att den avvigning som gjordes i samband med fastighetsrefor-
men 1993 var riktig: Staten beholl dgandet av de dndamélsfastigheter
man redan dgde, men myndigheterna fick fritt vilja fastighetségare
vid anskaffande av nya dndamalslokaler. Visar det sig att staten som
dgare av bolag/verk har svart att fa dessa att fungera lika effektivt
som privata alternativ bor dock forsdljning av delar av bestdndet
Overvégas.

En central tanke i reformen av statens fastighetshantering var att
skilja 4gande och brukande. Myndigheterna skulle inte sjdlva dga sina
fastigheter utan hyra dem. Enligt var bedomning finns goda argument
for en sddan uppdelning. Det ger en mer réttvisande bild av vad mark
och lokaler kostar, det kan dka professionaliteten i fastighetsforvalt-
ningen och det minskar riskerna att fastighetsunderhall eftersétts nir
myndigheterna aldggs sparbeting. Samtidigt finns problem: Samord-
ningen mellan fastighetsskotsel och verksamhet kan bli sémre, det kan
bli ldngdragna och kostsamma forhandlingar om det saknas klara
spelregler. Hyresgasten kan ha en svag forhandlingsposition nér det
géller ekonomiska villkor i samband med drift, underhall och
investeringar i fastigheten nar hyresgésten saknar alternativ. For att
minska dessa problem foreslar vi att avtalen mellan parterna inne-
héller villkor som innebér foljande:
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Hyresgisten ska inte vara skyldig att betala drifts- och underhalls-
kostnader som ligger 6ver marknadsméssig niva.

» Fastighetsidgaren forbinder sig att p4 marknadsméssiga villkor
gora de ombyggnader och kompletteringar som hyresgésten 6nskar
inom ramen for befintliga anlédggningar.

s Uppstér tvister om vad som &r en marknadsméssig niva fér dessa
avgoras genom skiljedom.

= Det ska rdda 6ppenhet mellan parterna, t. ex. genom att hyresgés-
ten dr med och utformar forvaltningsplaner for fastigheterna och
4r med i upphandlingsprocessen nir nya byggnader ska uppforas
eller befintliga byggnader rustas upp.

Andamalsfastigheter uppfors i regel pd bestillning av en viss
anvindare som bedomer att dessa lokaler 1angsiktigt behdvs for sin
verksamhet. Behovet av lokalen &r intimt fSrknippat med behov och
ambitioner for verksamheten. Kunskapen om verksamheten och om
planerna for denna &r storre hos hyresgisten/myndigheten &n hos
fastighetsigaren: Myndigheten har kanaler till departement, regering
och riksdag. Som foljd av detta anser vi det rationellt att hyresgésten
ska bara den risk som r forknippad med att verksamhetens behov av
lokaler kan fordndras. Fastighetséigaren ska inte i sina hyreskrav
behova ligga in marginaler for risker kopplade till nya politiska beslut
om ett visst verksamhetsomrade.

Vi anser att hyreskontrakten ska utformas si att hyres-
giisten/myndigheten bar den risk som &r knuten till &Zndrade ambitio-
ner for verksamheten. Fastighetsigaren ska inte bli ekonomiskt
lidande om det efter ett antal &r visar sig att myndigheten vill limna
lokalerna, p& grund av foridndringar i verksamheten eller minskade
anslag. Samtidigt ska myndigheterna ha ritt att hyra byggnaderna s
linge de vill pd hyresvillkor som utgar fran kostnaderna for att
uppfora byggnaderna, samt ocksa ha ritt till del av byggnadernas
virde i alternativ anvindning nidr myndigheten lamnar lokalen.

Investeringen i byggnaden &r ddrmed relativt riskfri for fastighets-
dgaren vilket ska avspeglas i ett lagre rantekrav pa investeringen.

Vira forslag nér det géller kontraktsutformning och hyressittning
for andamélsfastigheter dr mer specifikt foljande.

= Hyran bestims som summan av ett antal separata komponenter:
markhyra, kapitalkostnader for de investeringar som gjorts och
kostnader for drift- och underhall.

= Markhyran ska spegla markens virde i alternativ anvindning med

hogre hyra i mer attraktiva ldgen som f6ljd. Utgangspunkten &r

dagens bokforda markvirde men det justeras regelbundet utifrén
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fordndringar i de genomsnittliga taxerade markvirdena i
orten/stadsdelen. Réntekravet sétts utifrén 1angsiktig realrénta pa
en siker placering med ett mindre tilligg for att den framtida
markvirdeutvecklingen ér osiker, forslagsvis 4%.
Kapitalkostnadsdelen i hyran rér byggnader och anldggningar. Vid
nyinvesteringar dr investeringsbeloppet utgéngspunkten och for
befintliga fastigheter 4r utgangspunkten dagens bokférda virde.
Réntekravet grundas pad den nominella rdntan pi femariga
statsobligationer vid investeringstillfillet och justeras vart femte
ar. Fastighetsdgaren bdr dock de risker som #r kopplade till
byggnadens tekniska konstruktion vilket motiverar ett risktilligg
pd uppskattningsvis 0,5%. Avskrivningarna bestims si att
resultatet blir en tdmligen brant hyresprofil med hégre hyra i
hyrestidens borjan. En sadan hyresprofil motiveras bade av
osidkerhet om framtida lokalbehov och risken for att lokalen i
framtiden blir mindre anvéndbar pd grund av forindringar i
verksamhetens inriktning.

Drift- och underhallskostnadsdelen i hyran bestdms utifran en
gemensam forvaltningsplan och efter en forutsittningslds diskus-
sion om vilka moment som det &r limpligt att hyresgisten
respektive fastighetsdgare utfor eller upphandlar.

En &ndamaélslokal anskaffas dérfor att den bedéms behdvas under en
langre tid. Foréndringar i verksamhet och resurser kan emellertid gora
det motiverat att ldgga ner eller flytta verksamheten och limna
lokalerna i fortid. Vart forslag innebér att hyresgésten (myndigheten,
fackdepartementet och ytterst staten) da #r skyldig att till det bo-
lag/verk som d&ger fastigheten betala den del av investeringar i
byggnader och anldggningar som inte redan 4r betald. Ett viktigt
argument for detta &r att myndigheter inte ska kunna uppna sparmal
genom att ldmna relativt nya dndamalslokaler och di viltra dver
kostnader pa ett statligt bolag eller verk. Har byggnaderna ett virde
i alternativ anvindning har myndigheten/fackdepartementet ritt till
75% av detta vérde vid en avveckling. Motivet till att fastighetséigaren
ska fa 25% dr att denne ddrmed ocksa fér intresse av att beakta hur
utformning och underhallsinsatser kan paverka virdet i alternativ
anvéindning.

Staten kan ha andra motiv att 4ga fastigheter 4n att de &r viktiga
for de statliga verksamheterna. 1 vissa ldgen kan det ge bittre
ekonomisk avkastning att behalla en fastighet istillet for att silja. Vi
anser emellertid att staten bor renodla de bolag/verk som #ger
fastigheter sa att &indamalsfastigheter dgs av separata bolag/verk, med
tanke pa att det finns sirskilda langsiktiga motiv for dgandet av dessa




SOU 1996:187 Inledning

fastigheter. I denna typ av bolag/verk krévs bl.a. stor 6ppenhet i
relationen till hyresgésten. Hyressdttningen blir ocksd annorlunda
eftersom hyresgisten bér en storre del av risken. Vi foreslar dérfor att
Vasakronan delas upp i tva helt separata bolag: Ett for indamalsfas-
tigheter och ett for dvriga fastigheter. Kérnan i andamalsfastighetsbo-
laget blir Vasakronan Krim, men hit fors dven dndamalsfastigheter
som nyttjas av t. ex. Domstolsverket, Polisen och Statens Rdddnings-
verk. De fastigheter som hyrs av Statens institutionsstyrelse (SiS) och
som nu hor till Statens fastighetsverk dverfors till detta bolag.

Vart forslag innebér foljande organisatoriska struktur for forvalt-
ningen av statens dndamaélsfastigheter:

Fortifikationsverket: Andamalsfastigheter knutna till forsvaret

Statens fastighetsverk: Bland annat andamalsfastigheter knutna
till departement och kulturinstitutioner

Akademiska Hus: Andamalsfastigheter knutna till universi-
tet och hogskolor

"Vasakronan Andamalsfastigheter knutna till bl. a.
Andamalsfastigheter " kriminalvérd, domstolsvésende, polisvi-
sende och SiS

Soliditeten i de statliga @ndamalsfastighetsbolagen bor minskas
visentligt fran dagens ca 30% till ca 10% eftersom bolagens
risktagande ska vara lagt. En motsvarande minskning bor ske av
soliditeten i Statens fastighetsverk. Nar det giller de fastighetsdgande
bolagen/verken forslas vidare foljande:

= Fortifikationsverket bor sortera under finansdepartementet och
inte under forsvarsdepartementet som konsekvens av renodlingen
av fastighetségarrollen.

= Universiteten och hogskolorna bor inte vara representerade i
styrelserna i Akademiska Hus moder- och dotterbolag eftersom det
leder till oklarhet i rollfordelningen mellan hyresgést och bolag.
Nyttjarnas dnskemal och synpunkter bor ha stor vikt vid sta-
tens/dgarens utformning av direktiv till bolaget, t. ex. rorande
kontraktsutformning och hyressittning, men detta kan och bor
forenas med en klar ansvarsfordelning mellan bolag och hyresgist.

Eftersom anskaffning av lokaler langsiktigt binder statliga resurser
finns det argument for att begransa myndigheternas handlingsfrihet




16  Inledning SOU 1996:187

vid lokalanskaffning, sarskilt for @ndamaélslokaler. Riksdag och
regering har, som foljd av sitt ansvar for omfattningen och inrikt-
ningen av den statliga verksamheten, ett behov av att ha kontroll ver
de ekonomiska bindningar som lokalanskaffning medfor. Idag sker
regeringens styrning genom att myndigheten méste ha regeringens
godkénnande om ett hyreskontraktet 4r ldngre #n sex ar. For universi-
tet och hogskolor ar gransen 10 ar. Kontraktstiden 4r dock inte ett bra
métt pd den ekonomiska bindningen, eftersom ett kort kontrakt kan
innehélla klausuler om att hyresgésten méste betala icke avskrivna
investeringar om kontraktet inte forldngs. Enligt var bedomning &r det
Onskvirt med ett system som i gorligaste man undviker att regeringen
belastas med ett stort antal enskilda drenden rérande lokalfrhyrning-
ar. Det giller ocksa for regeringen att utnyttja den fordel som det
innebir att ha myndigheter med god kunskap om verksamheten och
frihet att fordela anslag mellan olika typer av resurser.

Vi foreslar att styrningen sker genom en kombination av allménna
och myndighetsspecifika direktiv. Grundtanken i dessa direktiv dr
foljande:

= Myndigheten ska kunna minska sin lokalatgang och sina lokal-
kostnader med ett visst bestdmt procenttal inom en viss bestimd
tid. Detta innebdr att de ska ha en tillrdcklig méingd kontrakt som
I6per ut inom denna tid eller som kan ségas upp utan att myndig-
heten drabbas av stora kostnader. Procenttal och tider kan varieras
mellan olika myndigheter och baseras pa verksamhetens inriktning
och omfattning, samt pa behovet av flexibilitet inom det aktuella
omrédet.

= Myndigheten far inte under ett enstaka ar eller en foljd av 4r ingé
kontrakt som innebir att de arliga lokalkostnaderna eller lokalkost-
nadsandelen 6kar mer &n ett visst procenttal.

Om myndigheten vill ha dispens frdn dessa krav ska en sadan
ansokan hanteras som del av den allminna budgetprocessen. Uppfylls
kraven behdvs ingen prévning av den enskilda frhyrningen och vi
foreslar ocksa att samradsskyldigheten med Statens lokalforsorjnings-
verk avskaffas. Uppgifter om rddande lokalkontrakt och planer for
framtiden ska redovisas som del av den ordinarie budgetprocessen
och nagon fristdende lokalforsdrjningsplan behdver inte redovisas.
Genomfors utredningens forslag bor kostnaderna for hyresforhand
lingar kunna minska darfor att principerna for hyressittning blir
klarare. Den klarare ansvars- och riskfordelningen bor leda okat
kostnadsmedvetande vid fastighetsinvesteringar och i den 16pande
fastighetsskotseln. Renodling av fastighetsbolagen underlittar sgarens
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insyn och styrning. Nagot forsok att kvantitativt uppskatta storleken
pa dessa vinster, och den engangskostnad som omldggningen drar
med sig, har inte gjorts. Var bedémning — inte minst utifrdn omfatt-
ningen av de konflikter om hyressattning och kostnadsnivéer som
varit mellan statliga fastighetsdgare och statliga myndigheter — ar att
de ekonomiska vinsterna ér klart storre dn dessa engangskostnader.
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2 Omorganisationens bakgrund och
innebord

2.1 Fére omorganisationen'

"Byggnadsstyrelsen, som i sin moderna form gar tillbaka till 1918,
hade sitt ursprung i Overintendents@mbetet som bildades 1819.
Byggnadsstyrelsen hade till uppgift att erbjuda lokaler och tjdnster
inom lokalforsorjning, fastighetsforvaltning och byggproduktion,
forvalta statliga fastigheter samt vara regeringens stabsmyndighet i
lokalfragor." ("En berittelse om Byggnadsstyrelsen", DNR AV21/95,
s. 5).

Uppagiften att ansvara for lokalforsorjning at statens (civila) myndig-
heter innebar att Byggnadsstyrelsen gjorde utredningar och program
for hur olika myndigheters behov av lokaler skulle Iosas. Nar
myndigheter upplevde att de hade lokalproblem var det Byggnadssty-
relsens uppgift att beddma behovets storlek och hur det kunde
tillgodoses. Nir det gillde storre investeringsdrenden fattades
besluten av regeringen, men det fanns ocksé en investeringsram inom
vilken Byggnadsstyrelsen kunde prioritera sjélv. Eftersom Byggnads-
styrelsen var en stabsmyndighet och gjorde utredningar infor
regeringsbeslut hade Byggnadsstyrelsen naturligtvis i praktiken ockséd
inflytande 6ver hur olika projekt kom att rangordnas.
Budgetsystemet var linge konstruerat s att, nér det beslutats att
en myndighet skulle & en ny lokal, fick myndigheten automatiskt en
budgettilldelning som tickte kostnaderna for denna lokal. Detta
innebar att lokalen var gratis ur myndighetens perspektiv. Lyckades
myndigheten Overtyga Byggnadsstyrelsen/regeringen om behovet av
storre och bittre lokaler fanns det inte ndgon pataglig kostnad for
myndigheten i termer av minskade resurser till annat. Nér det
beslutats att uppfora en ny byggnad eller rusta upp en byggnad var det
Byggnadsstyrelsen som var byggherre for produktionen. En viss del

1) Detta avsnitt bygger frimst pa beskrivningar som finns i rapporten "En berittelse
om Byggnadsstyrelsen: Dess omstillning, ombildning, avveckling" som togs fram
inom Byggnadsstyrelsens avvecklingsorganisation (DNR AV 21/95) och prop.
1991/92:44.
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av byggproduktionen gjordes ocksa i egen regi — budgetaret 1991/92
var andelen 12%. Egenregiverksamheten sysselsatte innan Byggnads-
styrelsens ombildning ca 400 personer. Den rena byggproduktionen
avvecklades helt i samband ombildningen.

Byggnadsstyrelsen skotte bade den tekniska och ekonomiska
fastighetsforvaltningen, dvs fastighetsdrift, fastighetsunderhall, kop
och forsdljningar av fastigheter, hyresfrigor mm. Vissa myndigheter
hade dock en egen driftsorganisation.

For fastigheter som hor till frsvaret skétte Fortifikationsforvalt-
ningen anskaffning och avveckling av mark, anliggningar och lokaler
pa uppdrag av olika enheter inom Férsvarsmakten (se SOU 1992:85,
kap 3). Den direkta fastighetsforvaltningen skéttes i regel av de
enheter som nyttjade fastigheterna. Anslag till olika byggprojekt
fordelades genom budgetprocessen och brukarna betalade i regel inte
nagon hyra for fastigheterna.

2.2 Dagens struktur

Byggnadsstyrelsens avveckling sammanhingde med de nya riktlinjer
for statens fastighetshantering som redovisades i kapitel 1. En viktig
bakomliggande faktor var att myndigheterna fatt ett eget lokalforsorj-
ningsansvar. Byggnadsstyrelsen fick dirmed ingen sarstéllning som
tillhandahéllare av lokaler. Budgetprocessen reformerades si att
lokalerna inte skulle vara gratis ur myndighetens perspektiv, utan
myndigheten skulle tvingas géra en avvigning mellan lokalresurser
och andra resurser. Syftet var ocksa att pa ett bittre sitt kunna
bedéma effektiviteten i fastighetsforvaltningen och bittre jimfora
statens fastighetsforvaltning med "vanliga" bolag pa fastighetsmark-
naden. Motsvarande tankar fanns bakom foréindringen av organisatio-
nen av forsvarets fastigheter: De som nyttjade lokalerna skulle betala
en hyra och genom att sirskilja d4gande och brukande skulle effektivi-
teten i fastighetsforvaltningen kunna okas.

Verk och bolag

Omorganisationen av Byggnadsstyrelsen och Fortifikationsforvalt-
ningen innebar att det skapades tre nya verk och tva nya bolag.
Statens lokalforsérjningsverk: Detta verk har tva olika verksam-
hetsomraden. Det ena &r att vara stabsorgan 4t regeringen och gora
utredningar som underlag for regeringsbeslut, bland annat i budget-
fragor. Till detta omrade hér ocksd att skéta avvecklingen av vissa
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tomstillda lokaler. Andra myndigheter &r ocksa &lagda att i vissa fall

samrada med Statens lokalforsorjningsverk innan hyreskontrakt

undertecknas. Det andra verksamhetsomradet &r en konsultverksam-
het inom lokalforsorjningsomradet &t statliga myndigheter. Denna
verksamhet skall vara ekonomiskt sjélvbdrande.

Statens fastighetsverk: Detta verk forvaltar (icke-militdra) fastig-
heter som av olika skil inte bedomdes limpliga att forvalta i bolags-
form. Hit hor fyra huvudtyper av fastigheter:

1. Fastigheter som hor till det nationella kulturarvet, bl. a. olika slott
och fastningar.

2. Regeringsbyggnaderna.

3. Fastigheter utomlands, framst ambassader, konsulat och bostéder
i anslutning till dessa.

4. Vissa markomréden, bl a fjillnéra skogar, statliga dlvstrickor och
kronoholmarna.Dessutom har Statens fastighetsverk tillfdlligt
forvaltat fastigheter som av olika skil inte direkt kunnat dverforas
till de statliga fastighetsbolagen.

Fortifikationsverket: Detta verk dger andamalsfastigheter som
utnyttjas inom totalforsvaret. Verket sorterar under forsvarsdeparte-
mentet men ir formellt fristiende fran Forsvarsmakten.

Statliga Akademiska Hus AB: Bolaget ager fastigheter som
anvinds av universitet och hogskolor. Bolagets syfte dr formulerat
som att framst erbjuda universitet och hogskolor kundanpassade

lokaler pa affdrsmissiga villkor (se ndsta avsnitt) samt langsiktigt dga
och forvalta fastigheter. Bolaget dr organiserat som ett moderbolag
och sju regionala dotterbolag.

Vasakronan Holding AB. Inom detta finns fyra bolag. Vasakronan
AB forvaltar mer generella lokaler. Stora hyresgdster ar Polisen,
Skatteforvaltningen, Domstolsverket och olika lansstyrelser. Vasakro-
nan Krim AB forvaltar fastigheter som hyrs av Kriminalvardsstyrel-
sen. Vasajorden AB forvaltar fastigheter som hyrs av Statens
Lantbruksuniversitet (SLU). Confortia AB ir ett tekniskt konsultfore-
tag som framst arbetat med uppdrag ét forsvaret. 1 samband med
Fortifikationsforvaltningens omorganisation bréts denna verksamhet
ut och bolagiserades.

Styrning av verk och bolag

For de fastighetsforvaltande bolagen och verken har staten som dgare
stillt upp bestdmda avkastningskrav pa det kapital som staten inve-
sterat i verksamheten. Detta avkastningskrav dr marknadsmassigt i
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betydelsen att det bygger pa vad som bedéms vara avkastningskrav
inom andra fastighetsforvaltande bolag,

Bolag och verk ska agera affirsmissigt i relation till sina hyresgés-
ter. Detta innebdr att hyran ska motsvara "marknadshyran": Nir ett
nytt hyreskontrakt skrivs ska villkoren (hyra och 6vriga kontraktsvill-
kor) motsvara villkoren i kontrakt mellan privata aktérer pad den
aktuella marknaden. Myndigheten ska varken betala mer eller mindre
dn vad de skulle behova betala for motsvarande kontrakt med en
privat fastighetségare.

Nér det giller fastigheter dir det inte finns négot att jaimfora med
p& marknaden "bor som ett minimum stillas sidana krav pa avkast-
ning som inkluderar téckning av kapitalkostnader, dvs. huvudsakligen
anskaffningskostnad, samt pa att det skapas utrymme for uppbyggnad
av eget kapital motsvarande reinvesteringar mm. s4 att formogenhe-
tens vérde bevaras under fastighetens ekonomiska livslangd." (prop.
1992/93:37, s 4)

I férordningen om fSrvaltning av statliga fastigheter (SFS
1993:527) stigs bland annat att varje fastighet "skall forvaltas pa ett
for staten ekonomiskt effektivt sitt sa att tillgdngarnas virde bibehalls
och om majligt kas."

For de fastighetsforvaltande verken finns speciella regler om att
investeringar 6ver en viss storlek maste godkénnas av regeringen eller
riksdagen.

Myndigheternas lokalférsorjningsansvar

Myndigheterna har i regel inte ritt att sga fastigheter, men far inom
ramen for sina resurser hyra de lokaler de bedémer limpliga for
verksamheten. Det finns dock i forordningen om myndigheternas
lokalforsorjning (SFS 1993:528) nigra inskrankningar i denna frihet.
For hyreskontrakt "av ekonomisk betydelse" och med en 16ptid ldngre
dn 3 &r ska myndigheten samrada med Statens lokalfors6rjningsverk
innan ett hyresavtal skrivs pa (om myndigheten hyr av annan 4n en
statlig fastighetsfrvaltande myndighet). Ar I6ptiden pa kontraktet
langre 4n 6 &r krdvs godkinnande av regeringen. Ett undantag giller
dock universitet och hégskolor dir endast kontrakt med ett 16ptid pa
mer &n 10 &r behdver godkinnande av regeringen.

Storre utbyggnader av statliga myndigheter, t. ex. inom universitet
och hégskolor, 4r normalt kopplade till beslut om extra budgetsats-
ningar och dé blir beslutsgangen ndgot annorlunda. Ett beslut om
utdkade anslag kommer da tidigt i beslutsprocessen.
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Myndigheten ska ha en lokalforsorjningsplan som forutom
uppgifter om befintliga hyresavtal ska innehalla en bedomning av
myndighetens behov tre ar framat. Planen ska inldmnas till Statens

lokalforsorjningsverk.

Lokaler i budgetsystemet

Varje myndigheter far idag en rambudget, dvs. en totalsumma pengar
som myndigheten sedan sjélv far fordela mellan olika resursslag —
lokaler, personal etc. — pa det sétt som myndigheten bedémer leder till
att myndighetens mél uppnas i sa hog grad som mdjligt. Det finns
inga speciella lokalanslag. Kan myndigheten pressa sina lokalkostna-
der far de i princip mer resurser dver till annat.

Under budgetarbetet anvénds vissa lokalkostnadsindex, framtagna
av Statens lokalforsorjningsverk, for att bedéma hur mycket en
myndighets anslag behover dndras for att myndigheten ska kunna
bedriva en verksamhet i oforindrad omfattning. Dessa index ar dock
inte kopplade till myndighetens faktiska hyreskontrakt utan utgar frén
en beddsmning av hur hyrorna forandras pa den aktuella marknaden.
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3. Resultat fran gjorda utvirderingar

3.1 Utvirdering av avvecklingsprocessen

Rapporten "En berittelse om Byggnadsstyrelsen: Dess omstillning,
ombildning, avveckling" (daterad april 1995) skrevs inom Byggnads-
styrelsens avvecklingsorganisation (DNR AV 21/95) och ger en i
huvudsak kronologisk redogorelse for hur Byggnadsstyrelsens
avveckling gick till: Hur vissa verksamheter saldes av (t. ex. viss
stadverksamheten och byggandet i egen regi), hur personal sades upp
och hur anstillningar gick till i de nya organisationerna, hur materiel-
la resurser 6verfordes och hur arkivering gick till.

Egenregiverksamhetens avveckling skedde forst genom att
cheferna for verksamheterna i olika regioner tog 6ver verksamheterna.
Avtalen mellan Byggnadsstyrelsen och dessa nya bolag innebar béde
att de fick overta pagaende arbeten och fick medel motsvarande
uppsigningsloner for den personal som togs dver. Dessa avtal ingicks
utan villkor om regeringens godkénnande. Nagot sadant godkénnande
gavs sedan inte darfor att regeringen ansag att avtalen var alltfor
ofdrmanliga for staten. Eftersom Byggnadsstyrelsen inte hade ritt att
skriva avtal av denna typ revs forséljningar upp och verksamheten
saldes pa nytt — denna gang till etablerade byggforetag. Av de totalt
cirka 150 miljoner i kostnader/uteblivna intikter som staten dsamka-
des genom de forsta forséljningarna 4tervanns ca 110 miljoner kronor
(bilaga 1, s 5).

Av Byggnadsstyrelsens totala personal fore ombildningen — cirka
1900 personer — kom ca 9% att anstillas i Statens fastighetsverk,
13% i Akademiska Hus, 27% i Vasakronan och 14% av de byggftre-
tag som tog Gver egenregiverksamheten. 34% blev kvar inom
avvecklingsorganisationen. Av dessa 34% hade efter 12 manader
knappt hilften fatt nytt jobb, startat eget foretag eller genomgick
utbildning. Drygt en fjdrdedel hade pensionerats, fatt sjukbidrag eller
gick pa rehabilitiering. Cirka en fjardedel saknade varaktig [osning.

Utredaren séger bland annat:
"Overoptimistiska beddmningar och politiska omprévningar
forandrade forutsittningarna under arbetets gang. Och "den
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politiska brddskan" tvingade fram ett genomfSrande utan att
analysen — "den strategiska fasen" — var avslutad" (s. 55)

Detta bidrog bl. a. till oklarhet for personal och till ryktesspridning

(s. 17).

Utredarens sammanfattande bedémning var:
"Personalavvecklingen &gde rum under den svéraste ldgkon-
Jjunktur landet haft pA mycket ldnge. Sarskilt svar har situatio-

nen varit inom bygg- och fastighetsbranschen. Mot denna

bakgrund och med hinsyn till den begrinsade tiden for
planldggning maste resultatet av personalavvecklingen be-
démas som mycket gott. Aktiva insatser fran Trygghetsstiftel-

sen och frén arbetsgivaren har haft stor betydelse." (s. 55)

Viss kritik framfors dock:
"Genom rekryteringen skildes de 6vertaliga ut. Tidpunkten for
informationen om vilka som fatt de nya jobben blev ocksa den
tidpunkt da det bekriéftades att uppségning skulle komma. Den
formella uppsdgningen blev didrmed for de flesta bara ett kvitto |
pa vad man redan visste. Den omsorg som man vid uppség- |
ningstillfillet skall dgna den enskilda uteblev tyvérr vid
informationen om vilka som fétt jobben." (s. 21)

|
|
l

3.2 Statens lokalforsorjningsverks
utvirderingar

Statens lokalforsdrjningsverk har ett uppdrag frén regeringen att folja
och utvirdera effekterna av riktlinjerna for myndigheternas lokalfor-
sérjning. Slutredovisning av uppdraget var 1 december 1996. Flera
delrapporter publicerades tidigare och preliminidra resultat var
tillgéingliga tidigare under hosten. Redovisningen hér bygger dock pé
de slutliga rapporterna. Bland resultaten vill vi lyfta fram fSljande.
Kommentarerna till sakuppgifterna &r véra och inte Statens lokalfor-
sérjningsverks.

1. "De flesta myndigheter &r positiva till de effekter som lokal-
forsérjningsreformen medfort. De tycker att de har stdrre
ansvar, storre befogenheter samt en stérre medvetenhet om

lokalkostnadernas betydelse for myndighetens ekonomi."
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(Rapport nr 1995:5, s. 6) Arbetsbelastningen i lokalfragor har
dock i genomsnitt 6kat, sdrskilt nar det géller hyresférhand-
lingar.
Den lokalhyra som myndigheten betalar per kvadratmeter har
minskat mellan 1994 och 1996, men hyran ligger fortfarande
over den "rikthyra" som Lokalforsgjrningsverket tar fram och
som avses spegla marknadshyran (Rapport 1995:3,s. 9) Om
detta beror pa att myndigheterna i genomsnitt dr daliga
hyresforhandlare eller pa att de har lokaler som é&r béttre dn
genomsnittet pa marknaden &r en 6ppen fraga. Den faktiska
hyran for kontorsfastigheter har dock under 1996 klart narmat
sig rikthyran (Rapport 1996:38, s. 10).
Den utnyttjade lokalarean har sjunkit i de studerade myndighe-
terna (1995:3, s. 13), men minskningen ar relativt liten.
Lokalforsorjningsverket skriver :
"lakttagelsen att myndigheterna endast i begransad omfatt-
ning tycks soka effektivisera sitt areautnyttjande i samband
med att nya hyresavtal tecknas bekriftas ocksd av de
sammanstillningar som kan goras utifrdn myndigheternas
lokalf6rsorjningsplaner. Sammantaget visar dessa pa en
oforandrad eller mycket begrinsat minskad lokalforbruk-
ning for de narmast liggande tre &ren." (1995:3, s. 2)
Samma bild framtréder i Rapport 1996:36:
"De myndigheter som flyttar gor det inte i forsta hand for
att minska sina areor eller hyror resp. hyresnivaer utan for
att komma till storre lokaler och/eller till ett mer centralt
lage." (s. 4)
I rapport 1996:37 redovisas uppgifter om lokalarea per anstilld
inom vissa myndigheter som i huvudsak utnyttjar vanliga
kontorslokaler. Arean per arbetsplats 1&g i genomsnitt cirka
25% o6ver det riktvdarde som stéllts upp (s. 14). Riktvardet lag
pa mellan 28 och 38 kvm per arbetsplats dar ldgre viarden
géllde for arbetsstdllen med hogre antal anstdllda. Dessa
riktvarden dr relativt hoga betraktade ur ett internationellt
perspektiv. Vid jamforelser av lokalarea per anstilld mellan
1992/93 och 95/96 framkom att lokalarea per arbetsplats ckat
i de flesta undersokta myndigheter. Minskningen i personal har
skett snabbare an minskningen i den forhyrda lokalytan, vilket
sannolikt kan forklaras med att man inte omedelbart kunnat
avveckla lokaler pa grund av man varit bundna av flerarskon-
trakt. Lagger man samman uppgifterna om hyresnivaer och
lokalarea per anstilld pekar det pa att det finns betydande

Resultat fran gjorda utvdrderingar
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mojligheter till minskning av myndigheternas lokalkostnader
(Rapport 1996:37, s. 4).

51 Myndigheterna &r alagda att géra lokalforsorjningsplaner, men
trots klara riktlinjer for vad som ska inga i dessa planer &r
kvaliteten pa de gjorda planerna mycket varierande (Rapport
1996:39). Ett betydande antal myndigheter har 6verhuvudtaget
inte ldmnat in n&gon lokalforsorjningsplan: 1996 lamnade 198
myndigheter in planer, 55 har inte ldmnat in. Lokalforsorj-
ningsverket har inte ndrmare undersokt varfér s& manga
myndigheterna inte ldmnar in dessa planer. En jamforelse
mellan planerna inldmnade 1995 och 1996 visar dock att fler
planer lamnats in och att planerna blivit mer genomarbetade
(s. 4).

6. Erfarenheter frdn samrdden med myndigheterna infor kon-
traktsskrivande var att det finns en klar tendens till att kon-
traktstiderna laggs precis under den grins som satts upp for
regeringens godkdnnande (muntlig redovisning 96-10-03,
Rapport 1996:41, s. 5). Inom universitet och hogskolor blir |
resultatet 10-arskontrakt medan det for 6vriga myndigheter ‘l
finns en tendens mot 6-arskontrakt. Det konstaterades vidare |

att indexeringarna ligger pa en niva som &r nagot hégre &n

|

genomsnittet pd marknaden, sarskilt i kontrakt med Vasakro-
nan.

Vid jamforelse mellan de statliga fastighetsforvaltande
enheterna (Statens fastighetsverk, Akademiska Hus och
Vasakronan) och ett antal andra, framst privata, fastighetsbolag
fann man f6ljande (Rapport 1996:34):

e Hyresnivderna inom Akademiska Hus var 1995 hogre dn hos
de privata bolagen (s. 6-9). Hir finns tva tolkningsmajligheter:
Fastigheterna &r kanske inte helt jamforbara eller sa utnyttjar
fastighetsdgaren ett forhandlingsovertag till sin fordel.

8. Drift- och underhallskostnaderna ligger hogre inom Vasakro-
nan och Statens fastighetsverk. Fér Vasakronans del bedomdes
dock att en betydande del av underhallet var av engangskarak-
tar och ett resultat av tidigare eftersatt underhall. Motsvarande
underhéllsinsatser har ocksa gjorts inom Akademiska Hus, men
avspeglas inte i redovisade underhallskostnader eftersom det
finansierats via upplosta reserver som bolaget fatt just for
eftersatt underhall (s. 10-11)

9% Driftnettot (hyresintédkter minus I6pande kostnader) per

kvadratmeter var 1995 klart hégre i Akademiska Hus 4n i de

privata foretagen (s. 13). Vasakronan lag nagot under genom-
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snittet av de privata. Detta r en avspegling av punkterna 7 och
8 ovan.
10.  Direktavkastningen (driftnetto i forhédllande till fastigheternas
bokforda virde) var ocksé hogre i Akademiska Hus och ligre
i Vasakronan jamfort med de privata foretagen. Légst ar
direktavkastningen for Statens fastighetsverk. Avkastningen pa
sysselsatt kapital visar ett liknande monster, men Akademiska
Hus ligger enbart lite 6ver genomsnittet av de privata bolagen
(s. 14-17). Relevansen hos dessa matt 4r dock svéra att bedoma
| eftersom de beror pa de bokforda fastighetsvérdena (se nésta
punkt).
i 11. Soliditeten (andel eget kapital) ligger hdgre inom de statliga
| enheterna 4n inom de privata bolagen (1996:34, s. 23-24).
Aven hir finns dock tolkningsproblem: Om de bokférda
virdena 4r relativt sett ligre (bokfort virde jamfort med
marknadsvirde) i de privata bolagen, vilket antyds att de kan
vara, kan de privata bolagens soliditet vara underskattad. Laga
bokforda virden leder till att det egna kapitalet ser mindre ut
4an vad det egentligen &r, dvs. till minskning av den redovisade
soliditeten.
12.  Vakansgraderna &r konstanta och mycket l1aga inom Akademis-
ka Hus och Statens fastighetsverk (1-2%). Vakansgraden inom
Vasakronan 1ag 1995 i nivd med de privata bolagen (7%). Det
kan noteras att medan vakansgraden foll frén 8,5% till 7% hos
de privata, 6kade den frén 6% till 7% inom Vasakronan mellan
1994 och 1995 (s. 25-26). Aven hir finns tolkningsproblem
eftersom vakansgrader kan mitas pa lite olika sitt.
13. Inleveranser och utdelningar fran fastighetsforvaltande enheter
till staten har utvecklats pé foljande sitt:

Tabell 1 Inleverans och utdelning till staten
Ar 1989/90 1990/91 1991/92 1992/93 1994 1995

Inleverans och 620 765 1138 1754 812 427
utdelning (mkr)

En allt mindre del av vad rorelserna genererat (resultat fore avskriv-
ningar minus finansnetto minus skatt) har inlevererats till statskassan:
Andelen sjonk fran ca 70% 1990-1993 till 33% ar 1994 och 19%
1995 (s. 28).

Aven pa denna punkt finns flera tinkbara tolkningar. En &r att
staten som &gare vill att de fastighetsforvaltande enheterna ska
anvinda en stor del av 6verskottet till investeringar eller till att hoja
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soliditeten. Tidigare eftersatt underhall kan gora att det finns manga
atgérder som bor genomfbras dérfor att de bidrar till hdgre utdel-
ningsmdjligheter i framtiden. A andra sidan kan utvecklingen ocksa
spegla en situation dér dgaren dr for svag i forhallande till ledningarna
i de fastighetsforvaltande enheterna.

3.3 Riksdagens revisorers analys

Riksdagens revisorer har i en granskningsrapport (1995/6:4) och i en
skrivelse till riksdagen (1995/96:RR11) behandlat myndigheternas
lokalforsérjning . Huvudpunkter i rapport och skrivelse &r fljande
(sidhanvisningar géller skrivelsen till riksdagen):

|
1. Revisorerna pekar pd den malkonflikt som kan finnas mellan 1
statens vergripande mal om laga kostnader och myndigheternas |
lokalférsorjningsansvar. Exempel som tas upp 4r att det kan finnas |
lediga lokaler som staten har kontrakt pa eller som staten #ger, |
men att myndigheterna 4nda har frihet att vélja att hyra fran |
privata foretag. Konsekvensen kan bli hogre kostnader utan att |
lokalerna dr namnvirt bittre for myndigheterna.
"Revisorerna konstaterar att innebérden av statsmakternas
olika mal &r oklara och foreslér att regeringen klargér hur
mal for den statliga lokalférsorjningen kan formuleras" (s.
2)
"Revisorerna anser att det &r regeringens ansvar att inhdmta
information om outhyrda lokaler fran myndigheterna. 1
anslutning till beredningen av pdgéende utredningar inom
omradet bor klarldggas om regeringen vid beslut om
lokalisering av exempelvis nya eller tillfidlliga myndigheter
dven skall ta hansyn till vakanser hos de statliga fastighets-
bolagen." (s. 7)
2. Revisorerna noterar ocksé att ett antal statliga myndigheter i
Stockholm i borjan av 1990-talet valde att flytta till mer centrala
lagen, samtidigt som vissa nya myndigheter &lades en lokalisering
ldngre ut i regionen.
"Revisorerna foreldr att regeringen redovisar sin syn pa om
myndigheterna — savil befintliga som nya — skall ha frihet
att vélja lokaler, eller om det skall finnas sirskilda regler for
lokalforsorjningen." (s. 4)
"Ett alternativ kan vara att regeringen bestimmer om en
myndighet skall lokaliseras i eller utanfor cityldge. [..]
Revisorerna foreslér att regeringen klargér sin syn pd om
nya myndigheter skall ha frihet att vilja lokalisering. Enligt
revisorernas mening bor anslaget for en ny myndighet
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inkludera en berdkning av lokalkostnaderna som dverens-
stimmer med regeringens intentioner i friga om myndighe-
tens lokalisering." (s. 5)

3. Vidare patalas att statsmakten i ett antal fall brutit mot principerna
for rambudgetering och lagt sdrskilda besparingsbeting pa
myndigheter som sparat in betydande belopp genom att pressa sina
lokalkostnader.

"Revisorerna anser det .. viktigt att regeringen pa ett tydligt
sdtt tar stéllning till vilka principer som skall gilla for
myndigheternas anslagsberdkningar." (s. 3)

4. Revisorerna tar vidare upp fragor om hanteringen av fastigheter
som &r specialanpassade for statliga verksamheter och dér det inte
finns nagon vanlig marknad.

"Revisorerna ifragasitter rimligheten av att marknadsbase-
rade hyror berdknas for verksamheter som saknar mark-
nad." (s. 9)

"Revisorerna efterlyser en tolkning av de principer for
hyressittning av dandamalslokaler som forvaltas av Akade-
miska Hus och Vasakronan, som accepteras av sdvil
fastighetsbolag som hyresgéster." (s. 9)

5. I granskningsrapporten tar revisorerna ocksa upp Statens lokalfor-
sdrjningsverks dubbla roller och ifragasitter det lampliga i att
verket samtidigt dr stabsorgan till regeringen och sdljare av
konsulttjdnster (s. 10).

3.4 "Effektivare forsvarsfastigheter"

Den sirskilde utredare som tillsatts for att "genomftra en uppfoljning
och utvirdering av genomforande och pagéende strukturforandringar
inom Forsvarsdepartementets verksamhetsomrade" har ldmnat en
rapport om forsvarets fastigheter. Rapporten bygger pa ett stort antal
intervjuer med personer pé olika nivaer inom framst Forsvarsmakten
och Fortifikationsverket. Rapporten behandlar enbart forsvarets
andamalsfastigheter, dvs. de fastigheter dar Fortifikationsverket &r
fastighetsdgare.

Foljande citat fran rapportens sammanfattning ger en bild av
utredningens slutsatser och forslag.

"Resultatet av utvdrderingen dr att fastighetsreformen som
syftade till att effektivisera fastighetsforvaltningen och att
undvika sérlosningar i huvudsak har nétt sitt syfte. Men vissa
sarlosningar Aaterstar fortfarande, t. ex. att driftresurserna
liksom en del av resurserna dven for det yttre underhéllet,
ligger kvar i Forsvarsmakten. Hyrans utformning &r ocksé
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speciell. Dessa sdrlosningar bedéms av mig vara sa viktiga att
man redan nu bor rétta till dem, innan systemet hunnit vixa
fast ytterligare." (s. 11)

"Mitt forslag édr darfor att drift- och underhallsresurserna fors
over till fastighetsforvaltaren. Syftet med denna féréndring 4r
att géra handhavandet av forsvarsfastigheter mer jamforbart
med annan fastighetsforvaltning och att underlétta den samord-
ning av fastighetsforvaltningen som var fastighetsreformens
syfte." (s. 12)

"Jag foreslar vidare att en genomgéng gors av de hoga kostna-
derna for drift och underhall av beféstningarna som kostnads-
jamforelserna tyder pa." (s. 12)

En frdga som berors i rapporten dr om Fortifikationsverket dven
fortsattningsvis ska sortera under forsvarsdepartementet eller om det
bor flyttas till finansdepartementet. Utredaren tar dock inte stillning
i frigan utan hénskjuter den till utredningen om utvérdering av
byggnadstyrelsens ombildning.

Till sist sdgs att:

"Jag avstar dven fran att ta stdllning till om eventuell sirbe-
handling av vissa anldggningar i sin helhet, dvs. vissa befast-
ningar som har s ndra samband med krigsorganisationen att
det inte d&r meningsfullt att betrakta dem som objekt i fastig-
hetsforvaltningens mening." (s. 12)

3.5 "Statens mark"

Riksrevisionsverket (RRV) har nyligen redovisat resultatet av en
undersokning av hanteringen av statens markinnehav ("Statens
mark", RRV 1996:48). Detta var en uppfoljning av en tidigare studie
och man fann bland annat f6ljande:

®  Det saknas fortfarande en samlad bild av statens markinnehav,
bade frdga om arealer, virden och avkastning. Aven inom
myndigheter som forvaltar mark saknas tillrdcklig dverblick.

= Trots riktlinjer om att forvaltning och anvidndande ska sérskiljas
har detta inte genomforts konsekvent inom de myndigheter som
fortfarande bade anvinder och forvaltar statlig mark. Interndebite-
ring dr t. ex. inte konsekvent genomford i dessa fall.
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RRYV anser att det behovs en padrivande kraft for att genomfora den
statliga policyn. En delegation bor enligt RRV tillséttas med uppgift
att:

"— bevaka att nodvindiga atgérder vidtas for att applicera den
statliga policyn pa myndighetsniva,

— fungera som skiljendmnd for de myndigheter som har olika
uppfattningar om ansvarsfordelningen for avgriansade markom-
raden,

— forse regeringen med beslutsunderlag i markhanteringsfra-
gor, framfor allt vid stdllningstagande om markvérderingsprin-
ciper och krav pa avkastning." (s. 12)

Det foreslas ocksa att de markforvaltande myndigheterna ska:

"— uppritthalla tillforlitliga register 6ver marken och l6pande
halla dem aktuella, samt ge ansvariga for allménna centrala
register information om aktuella uppgifter,

— viérdera marken enligt marknadsvarderingsprinciper eller
motsvarande,

— dverga till debitering (dven interndebitering) av markanvénd-
ning enligt marknadsmaéssiga principer,- 16sa oklarheter och
lagga fram forslag till forenklingar betraffande ansvarsfordel-
ningen mellan den egna myndigheten och andra aktorer." (s.
12)







SOU 1996:187

4. Andamaélsfastigheter:
En precisering

4.1 Inledning

Staten bedriver en rad olika verksamheter — allt frén att upprétthalla
en forsvarsmakt till att driva in skatter. Skélen till att staten bedriver
en viss verksamheterna varierar (se "Motiv for offentliga ataganden"
Ds 1994:53). Ur denna utrednings perspektiv racker det med att
konstatera att staten bedriver dessa verksamheter och att verksam-
heten — produktionen av de olika "tjansterna" — i sin tur forutsétter att
det finns personal, fastigheter (lokaler, mark) och andra nodvéndiga
varor och tjénster.

[ statens verksamhet anvinds mycket stora lokalytor. Tabell 2 ger
en Oversiktlig bild av storleken pa de lokalytor som forvaltas av de
statliga fastighetsidgare som berérs av denna utredning: Ytor som i
huvudsak nyttjas av statliga myndigheter. Tabell 3 visar lokalanvénd-
ningen inom nagra storre civila myndighetsomrfiden.2

Tabell 2 Lokalytor forvaltade av vissa statliga bolag/verk

Bolag/verk Forvaltat lokalyta (kvadratmeter)
Statens fastighetsverk (hyresfastigheter) 800 000
Akademiska Hus 2 500 000
Vasakronan 4 000 000
Fortifikationsverket 6500 000

?) Tabell 2 bygger pa arsredovisningar fran bolag/verk och pa utredningen "Effektiva
forsvarsfastigheter". Tabell 3 bygger pa uppgifter fran Statens lokalforsérjningsverk.
Av Fortifikationsverkets yta ar ca 3 miljoner kvm konventionella lokaler.




36  Andamadisfastigheter: En precisering SOU 1996:187

Tabell 3 Lokalytor nyttjade av vissa stérre civila myndigheter

Myndighet Nyttjad lokalyta (kvadratmeter)
Universitet och hégskolor 3200 000
Polisvédsende 1 000 000
Departement och centrala verk 900 000
Kriminalvard 600 000
Skatteforvaltning 550 000
Domstolsvisende 350 000

Den totala yta som nyttjas av militédra och civila myndigheter &r i
storleksordningen 15 miljoner kvadratmeter: Huvuddelen av de ytor
som 4gs av de statliga bolagen/verk samt tilldgg for inhyrning fran
externa fastighetsdgare. Med en genomsnittlig arshyra pé i runda tal
1000 kr per kvadratmeter skulle detta motsvara en arskostnad pa 15
miljarder kronor.

4.2 Andamalsfastigheter kontra generella
fastigheter (placeringsfastigheter)

De fastigheter som utnyttjas i den statliga verksamheten 4r av manga
olika slag. En vanlig skiljelinje brukar dras mellan &ndamalsfastighe-
ter och generella fastigheter (ibland kallade placeringsfastigheter). I
prop. 1991/92: 44 beskrivs skiljelinjen mellan olika delar av fastig-
hetsbestandet pa foljande sitt:

"En stor del bestar av s.k. placeringsfastigheter, dvs. vanliga
kontorsfastigheter. En annan del bestar av andamélsfastigheter,
dvs. byggnader som saknar, eller har en mycket liten, alternativ
anvandning och/eller har skraddarsytts for sitt &ndamal." (s 3)

Typexempel pa dandamalsfastigheter knutna till statlig verksamhet &r
slutna anstalter inom kriminalvarden, regementsomraden, och vissa
undervisnings- och forskningsanldggningar inom universitet och
hogskolor.

Ser vi situationen ur fastighetsdgarsynpunkt ar kénnetecknet for en
andamalsfastighet att investeringar i sddana fastigheter innebér att
resurser satsas p& ndgot som enbart dr anvdndbart for en viss
"motpart". Hyresgésten har siadana krav pd fastigheten att — i
extremfallet — ingen annan &r intresserad av att hyra fastigheten. Just
detta har stor betydelse for vem som bor dga fastigheten, och for olika
aspekter nér det giller for kontraktsutformningen. Vi aterkommer till
detta i kapitel 5 och 7.
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Aven om definitionerna i propositionen fran 1991 i huvudsak &r
riktiga, dr det viktigt att gora vissa fortydliganden och preciseringar
for att klargdra att det avgorande inte alltid dr byggnadens tekniska
utformning. Vi kan urskilja tva grupper av andamalsfastigheter:

1. Andamalsfastighet pa grund av teknisk utformning av byggnaden:
Hit hor t. ex. specialbyggnader for slutna kriminalvardsanldgg-
ningar. Inom den privata sektorn hor industribyggnader som ar
specialdesignade for en viss specifik produkt till denna grupp.

2. Andamalsfastighet p& grund av ldger. En &ppen kriminalvards-
anstalt, eller en institution for littare narkomanvérd, kan ha
byggnader som rent tekniskt &r anvidndbara som pensionat eller
vandrarhem. For att passa verksamheten dr dessa institutioner
dock ofta beldgna pa respektabelt avstdnd fran allfartsvigarna,
varfor det inte gar att bedriva ndgon 6nsam alternativ verksamhet
pa fastigheterna. P4 motsvarande sitt kan en ren kontorsfastighet
vara en dndamalsfastighet om den 4r sa beldgen att det inte finns
mer 4n en tdnkbar anvédndare. Ett exempel &r en kontorsfastighet
i en enskilt beldgen gruvort dér gruvbolaget ar den enda tdnkbara
anvindaren av kontorsfastigheter.

Nir en viss fastighet klassificeras som en @ndamalsfastighet gors vissa
antaganden om den framtida anvéndbarheten. Sddana antaganden ar
alltid os#kra, bland annat darfor att de sasmmanhanger med teknisk
utveckling och ménniskors vérderingar. Blir det plotsligt populért att
semestra avsides, och kanske till och med pittoreskt att bo pa négot
som varit ett beromt fingelse, uppstar en majlig alternativ anvénd-
ning. P& motsvarande sétt kan gruvkontoret anvéndas till helt andra
verksamheter om ménniskor uppskattar nérhet till naturen och
telekommunikationerna utvecklats s att de fysiska avstanden spelar
mindre roll. Som vi ska aterkomma till i kapitel 7 och 8 &r bevakning
av fastighetens virde i alternativ anvdndning viktig, &ven om en
fastighet ndr den uppfors uppfattas som en ren dndamélsfastighet.
En dndamalsfastighet 4r i extremfall en fastighet dar varken
hyresgdst eller fastighetsdgare har goda alternativ. Om hyresgésten
inte kan disponera den aktuella fastigheten kan det enda alternativet
for denne vara att lata uppfora en ny anldggning. Kan t. ex. inte
kriminalvéarden disponera en viss specialbyggd anstalt som behovs for
verksamheten finns ingen annan lokal att hyra pd marknaden.

?) Utformningen av byggnaden ir i extremfallet sa speciell att kostnaden for att
bygga om den till en annan anvéndare dr hogre én kostnaden for att riva och bygga

nytt.
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Antingen maste man bygga nytt eller ldgga ner nistan lika mycket
pengar pa att bygga om en befintlig byggnad som var ténkt for annat
dndamal. Om den aktuella hyresgdsten limnar fastigheten har
fastighetsidgaren i regel svért att hitta ndgon ny hyresgést som r villig
att betala en hyra som forréntar investeringen i fastigheten. Anda-
mélsfastigheter skapar dirfor speciella beroenden mellan hyresgist
och fastighetsigare, vilket i sin tur paverkar hur kontrakten mellan
parterna normalt utformas.

I fortsdttningen kommer vi att anvinda bendmningen ren dnda-
malsfastighet for fastigheter som pa grund av utformning eller ldge 4r
sddana att varken fastighetsigaren eller den som nyttjar
lokalen/anlédggningen har nagra goda alternativ.

4.3 Andamalsfastighet enbart ur
hyresgésten/brukarens perspektiv

Betraktar vi de fastigheter som utnyttjas i samband med den statliga
verksamheten finns ett antal objekt som inte uppfyller kraven for att
vara en ren dndamalsfastighet, men som &nda dr sadan att just de
fastigheterna ar sarskilt viktiga for den statliga verksamheten. Den
statliga verksamhet som utnyttjar fastigheten har ont om acceptabla
alternativ, men det finns goda alternativ for fastighetsdgaren.

Ett exempel pa detta ar departementen. Dessa ir relativt stora och
sadana att det bedoms som viktigt for verksamheten att de 4r samlade
inom ett litet geografiskt omrade i niarheten av riksdagsbyggnaderna.
Detta gor att det inte finns sa manga fastigheter som ir tinkbara som
departementslokaler. Eftersom det i huvudsak dr generella kontorslo-
kaler i attraktiva lagen kan det ur fastighetsdgarens perspektiv finnas
gott om alternativa hyresgister.

Ett annat exempel ar en hogskola eller ett universitet som bedémer
att ett samlat Campusomrade &r viktigt for verksamheten. For
hogskolan blir da dven en tekniskt sett generell fastighet saddan att
hyresgédsten "maste" ha just den: Universitetsadministrationen ska
ligga pA Campusomradet och inte i vilken kontorslokal som helst. En
generell lokal i anslutning till en hégskola eller ett universitet kan
dock vara attraktiv for forskningsintensiva foretag, vilket kan géra det
latt for hyresvirden att hitta andra hyresgister.

Vid sidan av de rena dndamalsfastigheterna kan vi avgrinsa en
grupp av fastigheter som kan kallas dndamdlsfastigheter-ur-hyres-
gdstperspektiv, som just kdnnetecknas av att hyresgisten — men inte
fastighetsdgaren — saknar bra alternativ. Férhandlingspositionen for



SOU 1996:187 Andamadlsfastigheter: En precisering

hyresgisten kan vara mer problematisk i detta fall &n vid en ren
andamaélsfastighet eftersom det for en ren andamalsfastighet finns ett
Omsesidigt beroende. Néar fastighetsdgaren har alternativ kan det
inbjuda till en mer aggressiv forhandlingsstrategi nér ett hyreskontrakt
ska fornyas.

Vissa statliga verksamheter, t.ex. ett universitet eller en hogskola,
utnyttjar ett komplex av fastigheter pa en ort. Ofta ligger detta
komplex geografiskt samlat, men det kan ocksd — som pé ildre
universitetsorter — ligga utspritt i orten. I detta komplex kan finnas
rena dndamalsfastigheter, &ndamalsfastigheter-ur-hyresgastperspektiv,
men ocksa generella fastigheter. Bland dessa generella fastigheter kan
dock finnas fastigheter som av historiska skél bedoms som sarskilt
virdefulla for verksamheten: "symbolfastigheter". Lét oss introducera
termen dndamalsomrade for de delar av detta komplex som bestér av
rena andamalsfastigheter, &ndamalsfastigheter-ur-hyresgastperspektiv
och symbolfastigheter.

Det finns ocksa situationer dar enbart fastighetségaren har ont om
alternativ, t. ex. nér det finns dverkapacitet for den aktuella typen av
lokaler. D4 kan hyresgésten latt lamna en viss specialanldggning och
flytta verksamheten till en annan dir det finns ledig kapacitet.
Fastighetségaren kan ddremot ha svart att hitta en alternativ hyresgést
om den nuvarande hyresgédsten sdger upp kontraktet, eftersom
lokalerna har anpassats efter just denna hyresgésts behov.

Utgar vi fran de statliga verksamheterna kan vi dela in lokalerna
i tvd huvudgrupper.

» Lokaler dér det finns goda alternativ till den lokal som anvénds,
t. ex. ett medelstort kontor i en ort med en betydande lokalhyres-
marknad

= [okaler dir sddana goda alternativ saknas. detta betdnkande
kommer vi att i huvudsak behandla den senare situationen, dvs.
det vi kallat (1) rena dndamalsfastigheter och (2) dndamals-
fastigheter-ur-hyresgdstperspektiv, vilka tillsammans utgor den
dominerande delen av (3) ett dndamdalsomrade. Nir vi i fortsétt-
ningen anvander bendmningen dndamdalsfastighet utan nirmare
preciseringar s& omfattar det alla dessa tre.

4.4 Gradskillnader och paverkbarhet

Sjalvklart &r det en flytande grans mellan dndamalsfastigheter och
generella fastigheter. En universitetsbyggnad, en tingsritt eller ett
polishus kan inrymma delar som &r specialbyggda for verksamheten,
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men ocksd delar som &r vanliga kontorsrum. Om en myndighet
tvingas ldamna en kontorsfastighet som ar sérskilt lampad for verksam-
heten (t. ex. beldgen inom ett Campusomrade eller i anslutning till
riksdagen) kan storleken pa nackdelarna variera.

Graden av @andamalsfastighet kan i princip bedomas utifrén flera
perspektiv:

(1)  Hur stor del av en investering i en byggnad som blir virdelds
om byggnaden inte lingre anvénds ftill sitt ursprungliga
andamal.

(2) Hur mycket byggnadens virde sjunker om den nuvarande
anvéndningen upphor.

(3) Hur stora nyinvesteringar som krdvs for att anpassa en generell
fastighet till den aktuella verksamhetens krav.

(4)  Skillnaden mellan den aktuella hyresgistens betalningsvilja for
fastigheten och vad som skulle kunna erhéllas vid uthyrning till
en annan hyresgést pd marknaden.

(5) Hur verksamheten skulle paverkas om man valde bésta
alternativa lokal pa marknaden.For en ren dndamalsfastighet
bor i normalfallet dessa olika sitt att bedoma i hur hog grad
nagot ar en dndamalsfastighet ge ungefir samma svar. For en
andamalsfastighet-ur-hyresgistperspektiv ar enbart de tva sista
punkterna relevanta.

En viktig ekonomisk fraga ar i hur hog grad en fastighet faktiskt ska
anpassas till en viss verksamhet. Verksamhetsanpassning nir det
giller utformning eller lage gor naturligtvis att fastigheten béttre fyller
sin funktion for den aktuella verksamheten, men samtidigt 6kar det
ekonomiska risktagandet. Skulle verksamheten forandras finns risken
att fastigheten blir virdelos. Hade fastigheten ddremot givits en
utformning som gjort den mer attraktiv fér andra anvandare skulle
atminstone en del av investeringsbeloppet kunna aterfds d&ven om
verksamheten ldggs ned. Ju mer verksamheten och omvirlden
tenderar att fordndras desto starkare skal finns det att férsoka undvika
byggande av rena d@ndamalsfastigheter. Vi aterkommer till denna
aspekt i kapitel 7 och 9, dér vi betonar vikten av medvetna val och ett
beslutsunderlag som redovisar hur en utformning som dkar mojlighe-
ten till a!‘temativ anvéndning paverkar kostnader och verksamhetens
kvalitet.

%) I den teoretiska litteraturen har man pekat pa att virdet av en fastighets paverkas
av vilka "optioner" -mgjligheter — som fastighetsinnehavet ger. Utformningen
paverkar dessa mojligheter och darmed fastighetsvirdet.
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5. BOr staten dga
dndamalsfastigheter?

5.1 Teoretisk bakgrund

De varor och tjdnster som anskaffas for produktionen av statliga
tjénster 4r av ménga olika slag — allt frdn pennor till stridsflygplan,
eller fran sma vanliga kontorslokaler till stora specialbyggda anldgg-
ningar for forsvaret eller kriminalvarden. Dessa olika varor och
tjanster anskaffas pd i princip tva olika sétt: Antingen k6ps varan och
tjansten pd en marknad eller s& produceras den i egen regi. Néar det
giller lokaler forhyrs vissa fran privata foretag (eller andra fristdende
organisationer) medan andra &gs av staten, genom ett statligt verk
eller ett statligt bolag.

Under de senaste 15 &ren har det utvecklats teorier for att forklara
varfor vissa "transaktioner" sker inom ett foretag (eller en organisa-
tion) medan andra sker pd en marknad. Enligt dessa teorier &r det
foljande egenskaper som péaverkar vad som 4r det bista sittet att
hantera en viss "transaktion":’

1. Thur hog grad forutsétter transaktionen att nagondera parten goér
speciella investeringar som saknar vdrde i forhallande till andra
parter.6 En investering i en ren &ndamalsfastighet ar i hog grad en
sadan investering, men det kan ocksa handla om att en underleve-
rantdr gor maskininvestering som bara kan anvéndas for tillver-
kning at en viss kopare. Att denna dimension &r viktig beror just
pé att om det forekommer sddana investeringar skapas ett sarskilt
beroendeforhédllande mellan parterna.

2. Ar det en upprepad transaktion eller en engangstransaktion.
Detta har betydelse darfor att upprepade transaktioner gor det
mindre l6nsamt att forsdka lura motparten, eftersom motparten da
lattare kan straffa den som luras. En del av de problem som
uppstod vid stora flygplatser efter avregleringen av taximarknaden

%) Se t ex O Williamsson "The Economic Institutions of Capitalism" (1985) s. 52,
eller P Milgrom & J Roberts "Economics,Organization and Management" (1992)
s. 30.

%) Den engelska termen har &r "asset specificity".
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sammanhéngde just med att taxiresor dér i hog grad dr engéngs-
transaktioner: Siljaren var inte beroende av att kdparen kom
tillbaka.

3. Graden av komplexitet och osdkerhet. Ju mer komplex en
transaktion dr desto svarare 4r det att i forvdg reglera den i ett
kontrakt med en fristdende part. Osdkerhet och svérighet att mita
resultat kan gora det rationellt att mer kontinuerligt &ndra transak-
tionen, vilket dr ldttare inom en organisation jaimfort med om
tjédnsten kops.

4. I hur hog grad det finns beroendeforhallanden till andra delar av
produktionen. Det dr t.ex. littare att sérskilja lokalvard frén
verksamheten #n att bryta ut ett enskilt steg mitt i en industriell
tillverkningsprocess. Denna fjarde punkt kan ses som en variant
av den tredje punkten rérande komplexitet.

Ser vi pé faktiska transaktioner och sitt att organisera verksamheter
ar tendensen att transaktioner i hogre grad sker inom en organisation
om det finns betydande specifika investeringar, om komplexiteten &r
hog och om det finns starka beroendeférhallanden till andra verksam-
heter inom organisationen. Inkop fran fristdende foretag pd markna-
den dominerar om det ror transaktioner dédr det ar laga specifika
investeringar och svaga beroendeforhdllanden till andra delar av
produktionen.

Aven om det finns en benzgenhet att specifika investeringar sker
inom en organisation, finns idag en tendens p4 manga omraden att
varor och tjanster i hogre grad kops fran fristdende foretag. En mojlig
forklaring till detta &r 6kad insikt av vikten av konkurrens for att
uppnd effektivitet och kostnadsbesparingar. En annan bidragande
faktor kan vara okade kunskaper om hur man kan skriva kontrakt i
mer komplexa situationer sa att ingen part kdnner sig forfordelad och
hur etablerande av langsiktiga relationer kan minska riskerna med en
extern produktion.

5.2 Tillampning pa fastighetsomradet

Utvecklingen pa det statliga fastighetsomradet illustrerar vil de
forhéllanden som beskrevs ovan. Byggande i egen regi forsvann helt
i samband med Byggnadsstyrelsens nedldggning. Lokalvéard kops i
allt hogre grad frén fristdende foretag. Det foredragande statsradet
sade i prop. 1991/92:44 :
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"Jag vill ddrmed framhalla att det &r min principiella instéll-
ning att det inte dr nodvéndigt att staten, direkt eller indirekt
ager [placeringsfastigheter]" (s. 14)

Detta &r helt i linje med de teoretiska resonemangen ovan. Den som
bygger en kontorsfastighet pa en stérre ort gor ingen investering som
ar knuten till ndgon viss motpart eftersom manga kan tiankas utnyttja
lokalerna. Komplexiteten och beroendeforhallanden till andra delar
av en produktionsprocess dr laga, vilket gor det latt att skriva ett
kontrakt som i forhand reglerar allt av betydelse for parterna. Fér den
som bedriver verksamheten &r det enklare att hyra lokaler #n att
engagera sig som fastighetségare. Det bér dock understrykas att man
inte ska sétta likhetstecken mellan placeringsfastigheter och kontors-
fastigheter: Som framgick i foregaende kapitel 4r kontorsfastigheter
ibland s&dana att de ar knutna till en viss specifik motpart (t. ex.
kontoret pa den ensligt beldgna gruvorten).

De problem som kan uppsta om dndamalsfastigheter byggs och
hyrs ut av en helt fristdende part 4r knutna till det beroendeforhall-
ande som beskrevs i foregaende kapitel. For rena dandamalsfastigheter
kan fastighetsdgaren utnyttja att hyresgésten har ont om alternativ,
men hyresgésten kan ocksa utnyttja att fastighetsdgaren har ont om
alternativ. Detta skapar osékerhet och risk for besvérliga och
kostsamma forhandlingar. For hyresgisten dr problemen desamma om
det ror sig om en dndamalsfastighet-ur-hyresgéstperspektiv.

Det finns flera sitt att minska dessa risker och det viktigaste &r att
skriva langsiktiga kontrakt didr man i forvig reglerar bland annat hur
hyror langsiktigt ska séttas och vilka ersittningar som ska utgé t.ex.
om kontraktet sdgs upp i fortid. Andamalsfastigheter uppfors i regel
at speciella anviandare, dvs. den som ska anvinda byggnaderna
bestiller dem, och innan bygget sitts igang sker en langsiktig
reglering av forhallandet mellan parterna. Detta gors just for att
minska de risker som dr knutna till att det ror sig om en specifik
investering och en situation dér atminstone en av parterna har daliga
alternativ nir investeringen vil dr gjord.

Att skriva langsiktiga kontrakt i en snabbt fordnderlig virld &r inte
latt och en betydande osdkerhet om vad som hénder pé lidngre sikt kan
darfor kvarstd, dven om mycket moda ldggs ner pa att reglera allt som
idag uppfattas som viktigt. Betraktar vi &ndamalsfastigheter inom
industriforetag, t. ex. specialbyggda industrilokaler eller storre
anldggningar pa mindre orter, dgs dessa i regel av foretaget sjélvt.
Aven om en storre eller mindre del av fastigheterna dverforts till ett
separat fastighetsbolag hor detta bolag da till samma koncern som det
foretag som bedriver produktionen i anldggningen. Fastigheter som
dr centrala for verksamheten hyrs normalt inte av fristdende fastig-
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hetsbolag.7 Forklaringen till detta dr sannolikt att dven det mest
genomarbetade hyreskontrakt med ett annat foretag — ett kontrakt dér
man forsokt reglera alla tdnkbara handelser — @and4 bedoms skapa en
storre osikerhet 4n om fastigheten &gs inom koncernen. Eftersom
dessa anldggningar 4r mycket viktiga for verksamheten ar foretagen
ridda for att bli beroende av annat foretag ndr det giller utnyttjandet
av denna resurs, och ridda for att hamna i ett forhandlingsunderldge,
t. ex. i samband med att man vill fordndra fastigheten.

Overfor vi detta resonemang till det statliga omrédet skulle
slutsatsen bli att kirnan av de andamalsfastigheter som utnyttjas i den
statliga verksamheten bor dgas av staten just for att man ska ha
kontroll 6ver en mycket viktig produktionsfaktor. Hur detta &gande
ska organiseras — uppdelning dgande-brukande, statligt bolag kontra
statligt verk — behandlas i senare kapitel.

5.3 Vikten av effektivitet och konkurrens

Slutsatsen att staten bor dga de dndamalsfastigheter som &r centrala
for de statliga verksamheterna maste dock modifieras nér hinsyn tas
till negativa effekter av monopol. Att sdga att statliga myndigheter
maéste utnyttja statliga fastighetsdgare nir de vill uppfora en dnda-
malsfastighet ger ju dessa fastighetsédgare en monopolstillning. Denna
monopolstillning kan i sin tur forvantas leda till bristande lyhordhet
gentemot hyresgésten och till lagre effektivitet med hogre lokal-
kostnader som foljd.

Virdet av konkurrens ligger, ndr det géller &ndamalsfastigheter,
framst i upphandlings- och byggskedet. Darefter &r parterna i hog
grad bundna till varandra. Myndigheterna bor alltsa ha ritt att vinda
sig till vilket bolag som helst ndr de ska "anskaffa" en ny &ndamaéls-
fastighet. Just detta var som framgétt en av hornstenarna i reformen
av den statliga fastighetshanteringen.

I en situation dér den helt dominerande delen av de dndamaéls-
fastigheter som utnyttjas av statliga myndigheter dgs av staten,
framstar det som en riktig bedémning att prioritera skapande av
konkurrens. Aven om kontrakt med privata fastighetsbolag kan skapa
en nagot storre langsiktig risk for verksamheten och ytterst staten —
darfor att det kan uppstd situationer som inte finns reglerade i
kontraktet och som kan utnyttjas av fastighetsdgaren — &r denna risk

") Ibland forekommer s.k. sale-leasebackavtal, men dessa 4r i regel utformade sa att
den ursprungliga dgaren i praktiken behaller kontrollen 6ver fastigheten.
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vird att ta nir det &nda handlar om relativt begrdnsade minskningar
av statens andel av dgandet. Att idag precisera vad som kan vara en
langsiktigt ldmplig hogsta niva for privat dgande nidr det giller
dndamalsfastigheter som utnyttjas av statliga myndigheter dr knappast
meningsfullt, bl. a. dirfor att det beror pa hur bra och "riskfria"
kontrakt for indamalsfastigheter som det i framtiden bedoms vara
mojligt att skriva med privata fastighetsbolag.
Sa har langt har vi pekat pa tva krafter som drar at olika hall:

= Den dkade trygghet och 6kade kontroll som det innebir att staten
ager de byggnader och anldggningar som &r centrala for viss statlig
verksamhet.

= Den 6kade effektivitet som normalt f5ljer om verksamheter utsitts
for konkurrens, vilket forutsitter att externa fastighetsdgare kan
uppfora dndamalsfastigheter &t statliga myndigheter.

En ytterligare aspekt ror hur statliga fastighetsidgare fungerar under
sjdlva forvaltningsskedet: Kommer staten att som 4gare kunna fa
dessa bolag/verk att fungera professionellt? Skulle det visa sig att de
statliga bolag/verk som forvaltar &ndamalsfastigheter 4r mindre
lyhorda for hyresgistens onskemél och mindre skickliga pd att
effektivisera sin verksamhet, kan en forsiljning av delar av bestdndet
av dndamalsfastigheter 6vervigas — dven om det leder till nagot storre
risker ur verksamhetssynpunkt. Eftersom statens motiv for att dga
dndamalsfastigheter dr att det ger bittre forutsittningar for den
statliga verksamheten bor de verksamhetsansvarigas synpunkter viga
tungt nér det giller det statliga dgandets omfattning. Med tanke pé
den korta tid som gétt sedan fordndringen av statens fastighets-
organisation ser vi dock ingen anledning att idag 6verviga en sddan
forsdljning av dandamalsfastigheter.
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6 Att skilja dgande fran brukande

6.1 Motiven till en uppdelning

En grundtanke i reformen av statens fastighetshantering var att skilja
"dgande" och "brukande". Myndigheterna ska hyra sina lokaler pa i
princip marknadsméssiga villkor och fastigheterna ska dgas av
separata enheter. Uppdelningen i & ena sidan verksamhetsansvariga
som hyr lokaler och & andra sidan fastighetsansvariga som hyr ut
fastigheter har blivit vanliga inom ménga sektorer av samhdllet. Flera
stora industriféretag, t. ex. Ericsson och ABB, har idag sirskilda
fastighetsbolag och en uppdelning som liknar den som finns for
statliga fastigheter, dven om den ibland framst gller placeringsfastig-
heter.” Maénga landsting och ett antal kommuner har valt att forvalta
sina fastigheter genom sirskilda bolag. Andra kommuner har
organiserat om sina fastighetskontor till sérskilda resultatenheter med
en fastighetségarroll. En liknande uppdelning har ocksa skett i vissa
andra lander, 4ven om den svenska statens reform &r ovanligt
langtgaende i ett internationellt perspektiv. I manga ldnder finns
fortfarande en modell som innebér att sérskilt stérre myndigheter
forvaltar sina fastigheter sjélva eller att ansvaret ligger pa respektive
departement.
Motiven bakom uppdelningen i dgande och brukande &r flera.

|

| 1. I riktlinjerna for statens fastighetsférvaltning ndmns att uppdel-
| ningen ska leda till en mer rdttvisande bild av vad mark och
lokaler verkligen kostar. Genom att myndigheterna hyr sina
lokaler pd4 marknadsmaéssiga villkor blir det klarare vad olika
verksamheter egentligen kostar staten. Riksrevisonsverkets studie
av statens mark pekar pé att det visat sig svart att skapa "interna

¥) En kort beskrivning av hur dessa privata bolag ar uppbyggda finns i rapporten
"Hyressittning i &ndamélsfastigheter”, rapport 1996:23 fran Statens lokalforsorj-
ningsverk.

%) Information om forhallanden i speciellt de nordiska linderna har limnats av
Statens lokalférsorjningsverk.
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marknader" och marknadsmaéssig hyressittning mellan olika
enheter inom en och samma organisation.

2. I forldngningen av foregdende argument finns tanken att en
sdrskild fastighetsenhet béttre kan bevaka om organisationen har
rdtt fastigheter. En bakgrund till att industriforetag bérjade skapa
sérskilda fastighetsbolag var att de ibland bedrev verksamhet pé
tomter som hade hogt virde i alternativ anvindning. Nér produk-
tionsenheterna ocksa skotte fastigheterna sag foretaget inte denna
kostnad och fastighetshantering var ofta underordnad och passiv.
Genom att skapa ett separat fastighetsbolag skulle kostnaderna
synas och produktionsenheterna skulle fd incitament att limna
fastigheter med hogt alternativvdrde. Fastighetsbolaget skulle
sarskilt bevaka mojligheten att frigora kapital och géra vinster pa
att sdlja fastigheter som var virdefulla p4 marknaden, men som
inte var s vérdefulla for verksamheten.

3. Ett ytterligare argument &r att oka kompetens och professionalitet
inom fastighetsorganisationen jamfort med en situation dar
fastigheterna forvaltas som en del av en myndighets 16pande
verksamhet. Eftersom staten redan innan omorganisationen hade
en separat fastighetsorganisation spelade detta argument mindre
roll vid statens omorganisation. Detsamma bor gilla argument
rorande att uppdelningen underléttar bedomning av fastighetsorga-
nisationens effektivitet, t. ex. driftskostnadernas niva i forhallande
till andra fastighetsbolag.

4. 1 forarbeten och propositioner betonas riskerna for att fastighets-
underhall eftersditts for att kortsiktigt frigora medel till annat om
myndigheterna sjdalva ansvarar for sina fastigheter (prop.
1992/93:37, s. 9). Ett enkelt sitt att kortsiktigt spara pengar 4r att
dra ner pd underhallet av fastigheterna, nagot som dock pa sikt kan
vara kostsamt for huvudmannen. Detta bygger pa antagandet att
de som ansvarar for verksamheterna har en relativt kort tidshori-
sont jamfort med fastigheternas ekonomiska livslangd. Detta
argument har framforts framst nar det géller offentlig fastighets-
hantering, vilken kan spegla att incitamenten att fatta langsiktigt
"rétt" beslut dr svagare nér organisationen saknar klara monetéira
mal for verksamheten och inte utsdtts for aktiemarknadens
overvakning. Detta svagare externa tryck skulle i sin tur kunna
forklara varfor uppdelningen mellan 4gande och brukande
forefaller ha gatt langre inom offentlig sektor &n inom den privata
industrisektorn.

Skapande av sérskilda fastighetsbolag, eller motsvarande, bidrar
enligt dessa argument till en mer effektiv hantering av fastighetskapi-
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talet. Studier av amerikanska borsnoterade bolag pekar pa att
aktiekurserna tenderade att stiga nir bolag genomférde en uppdelning
av verksamheten och skapade sirskilda fastighetsbolagm. En
forklaring till detta kan vara att aktdrerna pa aktiemarknaden
bedomde att en sadan uppdelning bidrar till 6kad effektivitet i
verksamheten som helhet.

Ett ytterligare argument for en uppdelning mellan dgande och
brukande enheter inom staten &r att det annars kan uppsté oklarhet om
vilka resurser en myndighet disponerar for sin verksamhet. Ett
fastighetsinnehav kan i vissa situationer generera intakter och
kostnader som pa ett svdrbedomt sdtt paverkar myndighetens
ekonomiska situation. Om myndigheter #dger fastigheter kan det
uppsta ordttvisor ddrfor att de myndigheter som kontrollerar mer
attraktiva fastigheter far en bittre situation &n de myndigheter som
inte gor det.

6.2 Problem med en uppdelning

|
|
|
|
|
| Problemen med en uppdelning i &gande och brukande gér tillbaka till
| de egenskaper hos transaktioner som diskuterades i foregdende kapitel
om dgande.
|
|

1. Ror det sig om en dndamalsfastighet ddr bada parter har déliga
alternativ kan det bli mycket segslitna och kostsamma forhand-
lingar mellan parterna om det inte finns ett tillrackligt klart
ursprungligt kontrakt. [ en situation dér hyresgésten &r ny i sin roll
som hyresgist och saknar tillrdcklig kompetens finns risken att
fastighetsenheten/fastighetsbolaget kan fa en for stark stéllning,

| sdrskilt ndr hyresgésten har begrinsade alternativ. I vissa extrem-

| fall, t. ex. en del kommuner, blev resultatet under en period att
| fastighetsbolaget/fastighetsenheten hade gott om pengar, bl. a. till
upprustning av fastigheter, medan verksamheterna var tvungna att
skdra ner pa personal. Om "bestillaren" &r svag kan resultatet
ocksa bli overinvesteringar. I férldngningen av detta argument om
maktfordelning ligger invidndningen att uppdelningen kan bli
kostsam darfor att hyresgésten maste bygga upp en egen fastig-
hetskompetens for att undvika att bli utnyttjad av fastighetsdgaren.

1) Se M Rodriguez & C F Sirmans "Managing Corporate Real Estate: Evidence
from the Capital Markets": Journal of Real Estate Literature, 1996, s. 13-33.
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2. Nar vél en investering i en andamélsfastighet ar gjord 4r mojlighe-
terna till konkurrens rorande olika insatser pa denna fastighet
begransade. Om hyresgisten anser att fastighetsigaren har alltfor
hdga driftskostnader eller begir alltfor mycket i erséttning for att
gora ombyggnader eller tillbyggnader inom den aktuella anl:igg-
ningen, kan hyresgisten ha begréinsade méjligheter att hivda sina
intressen dérfor att denne &r bunden till den aktuella fastigheten.

3. Beroendeftrhdllanden mellan verksamhet och fastighetsskotsel
kan vara léttare att hantera inom en och samma organisation
jdmfort med om verksamhetsansvar och fastighetsskotsel &r
separerade. Ett exempel pa detta 4r om sittet att bedriva verksam-
heten paverkar kostnaderna for fastighetsigaren, men inte direkt
hyran. Verksamheten kan di komma att vilja ett totalt sett séimre
alternativ darfor att de inte tar hénsyn till samtliga effekter. Om
den verksamhetsansvarige ocksé ansvarade for fastigheten skulle
det finnas motiv for denne att viga in samtliga effekter i beslutet.

En rad av de problem och svarigheter som patalats i de intervjuer vi
gjort sammanhdnger med dessa faktorer. Vissa myndigheters
missndje med hyressittningen och deras kénsla av att vara utlimnade
till fastighetsdgaren kan forklaras av punkt 1 och 2 ovan. De argu-
ment som redovisats ovan for en uppdelning &r enligt var mening
mycket starka, varfor inriktningen i forsta hand bér vara att soka
losningar pa de problem som patalats inom ramen for en uppdelning
i dgande och brukande.

6.3 Forslag

Tillspetsat kan man séga att det ska vara sa lite forhandlingar som
mdjligt mellan parterna efter det att byggnaderna ir uppforda. D4
finns ju ett stort spelrum och risker for kostsamma forhandlingar och
sneda utfall. S4 mycket som m&jligt ska regleras i ett initialt kontrakt.
Nar det giller grundliggande principer for hyressittning och
kapitalkostnader samt hantering av "restvirden" &terkommer vi till
det. Med anledning av de mer specifika problem som namnts ovan
anser vi att principer av foljande typ bor vara en del av ett standard-
kontrakt mellan parterna:

= Att ersdttning for drifts- och underhallskostnader ska ligga pa en
marknadsmassig niva. Finns det olika uppfattningar om vad denna
niva &r sa far frigan hinskjutas till en skiljenamnd.
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Att fastighetséigaren forbinder sig att p4 marknadsméssiga villkor
gora de ombyggnader och kompletteringar som hyresgasten Onskar
inom ramen for den aktuella anldggningen, om inte fastighetsdga-
ren kan visa att atgéirden skadar dennes langsiktiga intressen. Aven
i detta fall far tvister avgoras av en skiljendmnd.

Dessa bada regler syftar till att skapa ett mer jambordigt forhéllande
mellan parterna i situationer dér hyresgésten saknar alternativ.

Vidare bor det rada 6ppenhet mellan statlig fastighetsdgare och
statlig hyresgést ndr det giller andamalsfastigheter. Hyresgdsten ska
ha ritt till teknisk och ekonomisk information rérande fastigheten och
olika foréndringar av fastigheten, inte minst langsiktiga ekonomiska
konsekvenser av ombyggnader och kompletteringar. Fastighetségaren
ska ha ritt till information om verksamheten och dess paverkan pa
fastigheten. Bristande dppenhet bidrar enbart till 5kade kostnader i
form av dubbla kompetenser och forldngda forhandlingar.

Det bor vidare finnas stor flexibilitet nér det géller vilka uppgifter
som ska ligga pa hyresgisten och vilka som ska ligga pé fastighets-
| agaren. I Sverige 4r det i regel fastighetsdgaren som anstéller den

personal som skoter drift och underhll, eller hyr in en entreprendr,

men i t. ex. England 4r det normala att en hyresgist med ett langsik-
| tigt kontrakt ansvarar for drift och underhall, ofta genom att hyra in
| en entreprendr for dessa arbetsuppgifter. Fastighetsdgaren dvervakar

enbart att fastigheten skots pa 6verenskommet sitt. Detta illustrerar
| att flera modeller 4r mojliga.

Finns det samordningsvinster mellan delar av fastighetsdriften och
drift av sjilva verksamheten som &r storre &n vinsterna av en
samordning mellan drift och langsiktigt underhall, bor denna del av
fastighetsdriften skotas av hyresgésten — mot en hyresreduktion eller
| mot sérskild erséittning.” En I6sning av denna typ finns idag nér det
| giller fastigheter som forhyrs av Statens institutionsstyrelse (institu-
tioner for omhéndertagande av unga brottslingar och institutioner for
narkomanvard). I detta fall fungerar arbetet med enklare former av
fastighetsdrift och fastighetsunderhall ocksi som en del av behand-
lingen av de intagna. Liknande fall forekommer inom kriminalvarden.
Aven om starka skil kan tala for att fastighetsdgaren ansvarar for den

'y Om hyresgésten ska ta 6ver hela driften innebidr det, enligt EU-regler om
verksamhetsovertagande, att hyresgésten ocksa ska ta dver befintlig personal. Det
har hévdats att t. ex. Vasakronan har relativt hoga driftskostnader dérfor att man vid
bildandet inte fritt kunde vilja personal. I den man detta stimmer kan man dock
ifragasitta om dessa sociala merkostnader ska betalas av just de myndigheter som
hyr av Vasakronan och om inte staten ska ta sitt sociala ansvar pa annat sitt,
eventuellt genom ett sérskilt ekonomiskt tillskott under en begrénsad tid.
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tekniskt mer komplicerade delen av drift och underhall, bor det ske
en fOrutsittningslos diskussion ifall hyresgisten 6nskar ansvara for
storre eller mindre delar av drift och underhdll. Oavsett vilken
arbetsfordelning parterna kommer verens om ir det viktigt att
service- och underhallsnivaer ldggs fast i en 6verenskommelse mellan
parterna och att beroendefrhallanden mellan drift- och underhalls-
kostnader klargérs.

Flexibilitet och 6ppenhet bor ocksa gora det littare att hantera mer
begrdnsade former av beroende mellan verksamhet och fastighet, t.
ex. ndr verksamhetsforandringar paverkar fastigheterna eller nir en
investering i fastigheten skulle paverka bade fastighetsigarens
kostnader och verksamhetens kvalitet. Mojligheterna att skriva
kompletterande kontrakt s& att man t.ex. delar pa kostnaderna for
investeringar som béda parter vinner p4, bor kunna leda till att totalt
sett ritt beslut fattas i dessa avseenden.

Budgetsystemet och systemet for styrning av foretagen maste da
vara s&dant att det ligger i parternas intresse att vidta atgirder som
minskar totala kostnader eller forbattrar kvalitet vid en given kostnad.
Oppenheten som kan leda fram till bittre samordning bor "lona sig"
och innebira att myndighet och bolag far del av vinsten. Eftersom
inget kontrakt kan reglera alla situationer i forvig 4r dessa ekonomis-
ka incitament ocks4 viktiga for att ofrutsedda situationer ska komma
att hanteras pé ett bra sitt. I en senare rapport ska vi diskutera
budgetprocess och styrning av foretagen mer ingéende. En viktig
uppgift for regeringen ér att kontinuerligt 6vervaka att "spelreglerna”
dr sadana att det ligger i parternas intresse att vidta atgirder som
minskar den totala resursatgangen.
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7. Kontraktsutformning och
hyressdttning for
dndamalsfastigheter

7.1 Inledning

Statens lokalforsorjningsverk har i rapporten "Hyressittning i
indamalsfastigheter mm." lyft fram att oklara direktiv om denna
hyressittning varit en faktor som bidragit till konflikter mellan de
statliga fastighetsdgarna och hyresgésterna/myndigheterna. Dessa
konflikter har i ett antal fall hamnat infor Hyresndgmnden. Riksdagens
Revisorer (1995/96:RR11) har med anledning av dessa konflikter:

"ifragasatt om det &r ldmpligt att marknadsekonomiska
principer okritiskt anvinds for lokaler som i sjdlva verket
| saknar marknad." (s. 7)

Enligt var mening &r emellertid detta ett felaktigt sdtt att formulera
problemet. Andamélsfastigheter har sdrdrag som beskrevs i kapitel 4
| och 5, vilka leder till att marknaden for dndamalsfastigheter fungerar
| annorlunda én marknaden for generella fastigheter, men det hindrar
| inte att relationen mellan statlig fastighetséigare och hyresgist kan
formas efter de relationer vi skulle forvéinta oss mellan sjélvstandiga
parter pa en marknad. Problemet dr, som vi ser det, 4r att det vid
reformen av statens fastighetshantering inte skedde en tillrdckligt
noggrann analys av sidrdragen hos marknaden for andamalsfastigheter
och att relationen mellan fastighetsdgare och hyresgist inte formades
| efter dessa sérdrag.
| Eftersom en dndamalsfastighet 4r sddan att hyresgisten skulle fa
stora merkostnader eller forsamrad verksamhet om inte just denna
fastighet disponeras sker normalt en lingsiktig reglering av forhallan-
det mellan fastighetsigare och hyresgést. For en ren dndamélsfastig-
het, som saknar, eller har ett klart mindre, virde i alternativ anvénd-
ning, har fastighetsigaren ocksd intresse av sadan langsiktig reglering
— om denne inte dr beredd att ta stora risker. Vi ska for en ren
andamalsfastighet forvinta oss att en ldngsiktig overenskommelse
sker i samband med att parterna kommer &verens om att byggnaden
ska uppforas och disponeras av den aktuella hyresgésten.
En del av de problem med langdragna forhandlingar och svarighe-
ter att komma Gverens, som uppstod i samband med Byggnadsstyrel-
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sen ombildning, sammanhinger enligt var bedomning med att
parterna fOrsattes i en situation dér bada parter hade daliga alternativ
och dar det var svart att hitta ndgon relevant extern marknad att ta
som referenspunkt. Aven for dndamalsfastigheter gillde temporirt
kortsiktiga kontrakt och tanken var att parterna sedan sjélvstandigt
skulle komma 6verens om vilka mer langsiktiga villkor som skulle
gilla. Bristen pa spelregler gjorde d4 att parterna hade svart att enas.
[ nésta avsnitt beskrivs grunddragen i den hyresmodell for &indamals-
fastigheter som vi foreslar och i avsnitten dérefter diskuteras de
enskilda komponenterna i modellen mer i detalj.]2

7.2 Grunddragen i den foreslagna modellen

Bade de rena dndamalsfastigheterna och dndamalsfastigheterna-ur-
hyresgéstperspektiv dr i regel uppforda eller ombyggda for den
aktuella verksamheten. Byggnaderna har kommit till pa bestillning av
verksamheten. Andamalsfastigheter byggs normalt inte utan att det
finns en bestdmd hyresgist. Eftersom hyresgisten riknar med att
langsiktigt utnyttja lokalerna vill denne ocksa ha kontroll 6ver sina
lokalkostnader och — som nimndes ovan — ha en hyressittningsprin-
cip som inte leder till tvister och langdragna forhandlingar.

Enligt var bedémning &r det lampligt med en komponenthyra dér
hyresgdsten betalar en hyra uppdelad i foljande huvudkomponenter:

1. Markhyra, som ska spegla markens virde i alternativ anvéindning.

2. Kapitalkostnader for de investeringar som gjorts i byggnader och
anldggningar pa fastigheten: Myndigheten ska betala en hyra som
técker rantor och avskrivningar pa den investering som gjorts.

3. Kostnader for drift- och underhall bestimda utifrin en "férvalt-
ningsplan" som parterna kommit verens om.

Eftersom hyresgisten avser att utnyttja lokalerna langsiktigt s& skrivs
ett langsiktigt hyreskontrakt, men det viktiga dr inte kontraktets
Jormella loptid utan att hyresgiisten har rett att forlanga kontraktet
om denne vill och att hyran da ska scttas utifrén samma principer.
Foranderligheten i verksamheter och omvirld 4r dock stora. Det
som vi idag bedomer som lokaler som langsiktigt behdvs for
verksamheten kan redan om sig 10 ar visa sig oldmpliga eller

) I bilaga 2 kommenteras den hyressittningsprincip som forslogs i forarbeten till
reformen.
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onddiga. Forandringar i vérderingar och ekonomisk situation kan

ocksd gora att verksamheter behdver avvecklas. I hyreskontraktet
maste regleras vad som ska héinda i dessa situationer och grundtanken
i vart forslag 4r att hyresgésten — med viss uppsagningstid — ska
kunna limna lokalerna, men att fastighetsdgaren da har ritt till
ersittning s att denne halls ekonomiskt skadeslos jamfort med om
kontraktet hade fullfsljts. Om en myndighet bestiller vissa speciallo-
kaler utan virde i alternativ anvindning ska myndigheten betala hela
kostnaden for denna investering, &ven om man redan efter en kortare
period vill limna lokalerna.

For dndamalsfastigheter-ur-hyresgéstperspektiv, dar fastighetsidga-
ren har alternativ men inte hyresgésten, kan man tinka sig en annan
kontraktsvariant. I denna variant forbinder sig myndigheten att betala
en radande marknadshyra for lokalen och ha ritt att forlanga hyres-
kontraktet samt di betala den framtida marknadshyran for den
aktuella lokalen. Vi bedomer det dock som lampligt att tillimpa
samma grundliggande hyressttningsprincip for andamadlsfastigheter-
ur-hyresgéstperspektiv som for rena andamélsfastigheter. Skilen for
detta #r frimst administrativa: flytande granser mellan olika kategori-
er och att dessa lokaler ir delar av ett storre fastighetskomplex dar det
finns fordelar med en enhetlig hantering av alla lokaler.

De grundliggande principer for kontraktsutformning som
beskrivits ovan ska gilla nér en statlig myndighet hyr indamalsfastig-
heter av ett statligt bolag. En statlig myndighet ska inte ha rtt att med
externa fastighetsigare ingd kontrakt som &r oforménligare for
myndigheten #n ett kontrakt som foljer dessa principer. Myndigheten
far t. ex. inte forbinda sig att betala gjorda investeringar utan att ndgot
sigs om hyressittningen efter den tidpunkt ndr investeringen &r
betald. Om en myndighet hittar en privat fastighetsdgare som ar
beredd att ta en storre risk dven vid uppforande av en speciallokal (t.
ex. inte kriiva ersittning for restvdrdet om kontraktet ségs upp innan
hela investeringar ir betald), ska myndigheten naturligtvis kunna
skriva under ett sadant kontrakt. Férutséttningen ar da att kontraktet
inte innebir visentliga forsamringar i andra avseenden jamfort med
kontraktet med det statliga bolaget.13

13) En viktig aspekt vid en sidan jamforelse dr fordelningen av Overskott om
byggnaden visar sig fa ett vérde i alternativ anvéndning, se avsnitt 7.4.
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7.3 Markhyra

En viktig tanke bakom reformeringen av statens fastighetshantering
dr att myndigheterna skulle betala de "verkliga" kostnaderna for de
resurser de utnyttjar. Om en myndighet har lokaler som &r beligna pa
mark som &r attraktiva for andra dndamal, t. ex. beldgna centralt i en
storre ort, bor myndigheten — allt annat lika — betala en hogre hyra.
Forédndras attraktiviteten hos den mark som myndigheten disponerar,
t. ex. som foljd av fordndringar i transportsystemet, bor markhyran
fordndras. Diarmed finns ekonomiska motiv for myndigheten att
omprdva sin lokalisering om den mark man disponerar blir mer
attraktiv.

Utgéngspunkten for den markhyra som myndigheten ska betala ir,
for en nybyggnad, markvirdet ndr byggnaden uppfors. For dldre
lokaler gjordes en virdering i samband med Byggnadsstyrelsens
avveckling och det markvirde som da bestdmdes bor i normalfallet
vara utgangspunkten for lokalens markhyra. Aven om dessa virde-
ringar ibland ifragasitts 4r det knappast motiverat att géra om dem
med tanke pé de kostnader detta skulle innebira och den osékerhet
som 4nda4 alltid finns i vdrderingen. Om redovisade markvirden ir
uppenbart orimliga maste naturligtvis en justering ske, men vi utgar
frén att det enbart ror undantagsfall.

Markhyressittningen kan jimforas med ett tomtrittsavtal, dir
hyran/avgilden regelbundet justeras utifran aktuellt markvirde. Stiger
markvirdena innebdr det att verksamheterna kostar mer, men ocksa
att statens utdelningar frén de bolag/verk som dger fastigheter kan
oOkas. Virdering av mark, sarskilt i tittbebyggda omréaden, dr dock
mycket svdr pd grund av brist pi empiriskt material (fi tomter siiljs)
och pa grund av att virdet pA marken i hog grad styrs av vilken
anvandning som tillats enligt detaljplan. Virdet av marken under ett
centralt beldget féngelse beror av till vilket indamal som marken far
anvéndas och hur hog exploatering som tillats. Markvirderingar av
denna typ &r alltid kontroversiella och det r knappast meningsfullt att
ett statligt dndamalsfastighetsbolag och en statlig myndighet med
Jdmna mellanrum ska ge sig in sadana diskussioner, som bl. a.
innefattar spekulationer om innehall i framtida detaljplaner. Ett
schabloniserat system 4r dérfSr nddvandigt och en utvig ir att koppla
markhyresutvecklingen till den allmdnna markvirdeutvecklingen i
orten enligt fastighetstaxeringen.

Aven om underlaget for taxering av markvirdet ocksa dr brickligt
bor en koppling till taxeringsvirdet vara det bista enkla alternativet.
Ar det en storre ort kan man tinka sig att se pA markvardeutveckling-
en i den aktuella delen av orten. Att utga fran den alllménna markvir-
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deutvecklingen innebér att markhyresutvecklingen speglar ett
genomsnitt av mark for olika dndamal, vilket kan vara rimligt i en
situation dér innehéllet i en framtida alternativ detaljplan &r oforutség-
bart. Nagon separat virdering av den specifika tomten behdver
dirmed inte goras under kontraktstiden. (I den mén som det markvér-
de som erhalls genom justeringar enligt ett sddant index &r uppenbart
orimligt, t. ex. pa grund av specifika forandringar i anslutning till
tomten, far det ske en justering i det enskilda fallet. Sddana justering-
ar bor dock vara sillsynta . Ror det storre belopp bor justeringen
godkinnas av regeringen eftersom forandringen da kan paverka bade
dgarens utdelning frédn bolaget och anslaget till myndigheten.) Mellan
fastighetstaxeringarna justeras markvirdet med det allménna index
som anvinds for justering av taxeringsvidrden for kommersiella
fastigheter.

Den finns en mycket omfattande och komplex litteratur om vilket
| rantekrav som ska ligga till grund for bestimningen av en tomtréttsav-
| gild. Nir det géller relationen mellan ett statligt bolag och en statlig

myndighet &r en mycket hogre grad av schablonisering méjlig. I och
| med att markvérdet justeras regelbundet bor ett realt avkastningskrav
| tillimpas. Empiriska studier rérande markpriser i Sverige14 pekar pa
! att mark langsiktigt 4r en realvérdeséker placering — varken mer eller
mindre. Fastighetségaren tar dock en viss risk eftersom markvérdet
kan sjunka. Ett lampligt réntekrav pa marken &r enligt var bedomning
| summan av en langsiktig realrinta pa en siker investering (t. ex. en
| statsobligation) och en mindre riskkompensation. Den forsta kompo-

nenten ir uppskattningsvis 3% och med 1% riskkompensation blir

rantekravet 4%. Hogre risktilligg kan vara motiverade i vissa fall —

turbulent lokal marknad, risk att myndigheten snart lamnar fastighe-
| ten — men nigon differentiering dr knappast meningsfull med tanke
| pa svérigheten att bedoma for vilka fall det verkligen dr motiverat.

Sammanfattningsvis foreslas foljande modell for bestimning av
markhyran:

1. Ett ingdngsvirde bestims pa marken (normalt redan faststallt
markvérde)

2. Detta markvirde justeras arligen utifran fastighetstaxeringsindex,
och efter den genomsnittliga markvirdeutvecklingen i omréadet nir
ny taxering sker.

3. Rintekravet bestdms till 4%.

| %) Se t. ex. S Szynkier "Fastighetspriser och hyror i Stockholms innerstad 1930-
1983", Meddelande 5:19, Inst for fastighetsekonomi, KTH.
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7.4 Kapitalkostnader for byggnaderna

7.4.1 Ingéngsvirden

Kapitalkostnaden bestér av avskrivningar motsvarande virdeminsk-
ningen pa byggnader och rinta p& det kapital som ir investerat i
byggnaden. Badda komponenterna beriknas utifran ett visst ingangs-
vérde. I samband med nyproduktion &r byggkostnaden detta ingdngs-
vérde. I byggkostnaden inriknas da alla kostnader som #r forknippade
med uppforande av byggnaden. Om vi utgar fran att det sker en
upphandling kommer huvuddelen av ingéngsvirdet att vara det
belopp som bestims av det mest fordelaktiga budet, dven om
marknadsmissig erséttning for fastighetsigarens administration ocksa
ingdr. I normalfallet tinker vi oss att detta ingdngsvirde &r uppskattat
innan hyresgésten slutligt skrivit pa kontraktet.

I samband med Byggnadsstyrelsens ombildning virderades
samtliga fastigheter nir de 6verfordes till de nya bolagen och verken.
Som vi ndmnde i fsregdende avsnitt har dessa vérderingar ibland varit
kontroversiella men vi tror inte att det &r motiverat att ligga ner
resurser p& en omvirdering av bestandet. De anslag som myndigheter-
na fétt har delvis anpassats till de hyror man betalar och dirmed till
de virden som &satts de byggnader myndigheten utnyttjar. Ingangs-
vérden pa befintliga byggnader som hér till dndamalsfastigheter
skulle dirmed vara byggnadens bokforda virde. Hinsyn tas da ocksa
till avskrivningar sedan Byggnadsstyrelsens avveckling och till
investeringar som gjorts under senare ar.

7.4.2  Avkastningskrav och riskfordelning

Grundtanken i den hyresmodell som fbreslds ir att hyresgisten bir
den risk som dr forknippad med forindringar i verksamhetens
inriktning. Hyresgésten forbinder sig att betala en hyra som ger
fastighetségaren en avkastning p4 markvirdet och som tidcker
fastighetségarens totala kostnader for uppforande av byggnaderna,
inkl. ersittning till eget kapital. Denna riskfordelning #r rimlig dérfor
att en dndamalsfastighet just uppfors at en viss hyresgist for ett
dndamal som &r specifikt for denna hyresgést, en hyresgist som kan
fOrvéntas ha bittre kunskaper om verksamhetens framtid 4n fastighet-
sdgaren. I den man som hyresgésten gjort en felbedsmning och
upptdcker att byggnaden inte behdvs for verksamheten maste
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hyresgisten kompensera fastighetsdgaren enligt villkor som beskrivs
narmare i avsnitt 7.6.

Att ldgga hela den risk som &r férknippad med verksamhetens
framtid pa myndigheten underldttar en samlad provning av statens
investeringar i &ndamalsfastigheter inom ett visst omrade. Om vi till
exempel tinker oss att ett universitet och det statliga bolag som dger
fingelser delar pa risken vid en nybyggnad av ett specialutformat
laboratorium maste regering och riksdag bevaka nivan pé detta
risktagande bade i sin roll som &gare av fastigheten och i sin roll som
ytterst ansvarig for verksamheten. Att inte hela risken syns samlat kan
leda till att alltfor stora risker tas och att for mycket investeras i rena
andamalsfastigheter.

Riskfordelningen mellan hyresgist och fastighetsdgare paverkar
i sin tur vad som ér ett rimligt avkastningskrav. Den som bygger en
kontorsfastighet for vanlig uthyrning I6per risken att efterfrdgan kan
komma att sjunka, med vakanser och ldgre hyror som foljd. Avkast-
ningskravet vid en sadan investering 4r dirmed hogre dn vid investe-
ring i en andamalsfastighet dar hyresgisten bar den risk som é&r
knuten till osékerhet om det framtida lokalbehovet. Fanns inga andra
risker dn osikerhet roérande efterfragan skulle en investering i en
byggnad at en statlig myndighet vara en lika séker placering som en
statsobligation och det fanns dérfor inte anledning att ha ett hogre
rantekrav pa en sadan investering dn vad som motsvarar rdntan pa en
statsobligation.

Nu finns det emellertid andra risker vid investering i en byggnad
dn de som dr knutna till framtida lokalbehov. Det finns tekniska
risker: En viss typ av byggnadskonstruktion kanske inte har den
tekniska livslingd som forutsatts eller krdver betydligt hogre
underhallskostnader @n véntat. Eftersom fastighetsdgaren dr den som
har bést kunskap om dessa tekniska fragor ar det rimligt att fastighets-
dgaren bdr denna risk. Detta innebdr att hyresgésten betalar drift- och
underhallskostnader som motsvarar normala nivaer for en viss typ av
byggnad medan fastighetsdgaren far den vinst och far bdra de
merkostnader som sammanhanger med att den tekniska konstruktio-
nen kan gora dessa kostnader hogre eller ldgre 4n normalt. En del av
dessa risker kan sedan fastighetsdgaren i sin tur eventuellt gardera sig
mot genom forsdkringar. Att fastighetsédgaren bér de risker som ar
forknippade med byggnadens tekniska konstruktion motiverar i sin
tur ett mindre riskpéslag. Nagon direkt empirisk information om
storleken pa dessa tekniska risker, i form av variationer i drift- och
underhéllsdriftskostnader finns inte. Om man utgar fran att riskpasla-
get vid en genomsnittlig fastighetsinvestering dr 3% och att mark-
nadsrisken (hyror, vakanser) dr betydligt stérre dn de tekniska
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riskerna, borde tilldgget for de senare riskerna vara mindre dn 1%. Ett
schablonmaéssigt péaslag pa 0,5% kan darfor vara motiverat.

Vidare finns finansiella risker framst knutna till osdkerhet om de
framtida rintenivaerna. Agaren finansierar normalt en stor del av
byggnationen med lan vars réntor kan svidnga. Nar det giller de
finansiella riskerna finns en valfrihet bade i relation till marknaden
(vilken lanekonstruktion och bindning av rintan véljer fastighetséga-
ren) och i forhdllandet mellan fastighetsdgare och hyresgést (indexe-
ras hyran till marknadsrintan eller inte).

For att lokalkostnader hos olika myndigheter ska bli jamforbara &r
det lampligt att myndigheterna skriver kontrakt med samma riskfor-
delning,. Annars kommer de redovisade lokalkostnaderna att paverkas
av vilka risker myndigheterna vill béra. Tillimpas en komponenthyra
och om ett mal &r att se vad fastigheterna "verkligen" kostar forefaller
det vara bra att hyran regelbundet anpassas efter rinteutvecklingen.
For att underldtta myndighetens planering och bestimmande av
anslag féar dessa forandringar inte ske for ofta. Vi foreslar darfor att
ndr en investering gors bestdms avkastningskravet de ndrmaste fem
aren utifrdn réntenivan pa 5-ariga nominella statsobligationer. Efter
fem ar dndras kapitalkostnadsdelen av hyran utifrdn motsvarande
rdnta vid den tidpunkten. 1% Skilet till att anvéinda ett nominellt synsétt
ar framst att hyressattningen dé bygger pa liknande principer som de
fastighetsdgande bolagen/verkens externredovisning. Genom att
hyrorna justeras regelbundet pa detta sitt kommer hyresskillnader
som sammanhéanger med skillnader i rénteldget vid kontraktstidpunk-
ten att relativt snart utjdamnas. For generella fastigheter utjimnas
motsvarande skillnader genom att kontrakten normalt 4r relativt korta.

Sammanfattningsvis innebdr dessa forslag att huvuddelen av
risken — verksamhetsrisk och rénterisk — ldggs pa hyresgisten som
bestéllt andamélsfastigheten, medan fastighetségaren enbart bir den
risk som &r forknippad med byggnadsteknisk osikerhet. Fastighets-
dgarens roll nér det géller bevakning av byggnadens virde i alternativ
anvéndning aterkommer vi till i avsnitt 7.6. I och med att risken for
fastighetségaren &r liten ska dennes rintekrav pa det egna kapitalet
inte innehélla ndgra betydande risktilldgg.

Hur man viljer att fordela risken mellan hyresgést och fastighets-
dgare paverkar i sin tur det avkastningskrav som staten som dgare ska
stélla p& den fastighetsforvaltande enheten: Viljer man att ligga den

15) Nir ett system av denna typ introduceras fir man for storre myndigheter variera
Ioptiderna sa att inte nivan pa alla kontrakt pa dndamélsfastigheter justeras vid en
och samma tidpunkt. Pa sikt uppstér en sadan spridning automatiskt genom att det
kontinuerligt sker nyinvesteringar.
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storsta risken pa hyresgésten ska avkastningskravet pa bolaget/verket
sdnkas i forhallande till en situation diar mer av risken ldggs pa
fastighetségaren.

Ett problem med dagens hyressittning &r att statens avkastnings-
krav inte kopplats till vilka risker som bolagen faktiskt tar. Detta har
inneburit svarigheter att forma kontrakt dér risken lagts pA myndighe-
ten. Ett sddant motiverar ju ett ldgre avkastningskrav, men forsvarar
samtidigt mojligheten for bolaget att uppna uppstillda avkastnings-
krav. Som vi aterkommer till i ndsta kapitel paverkar risktagandet
ocksé lamplig soliditetsniva.

7.4.3  Avskrivningstider och hyres’f‘drlopp

En #ndamaélsfastighet uppfors normalt bara om den fGrvintas
anviandas under en lang tid. Avskrivningstider och ekonomiska
livslangder ligger da i intervallet 20-50 &r. Kontrakten som skrivs &r .
i regel kortare dn den ekonomiska livslangden, men innehéller da en
klausul om att fastighetsdgaren har ritt till kompensation for d4nnu
icke avskrivna investeringar om kontraktet inte forldngs — samt att
hyresgésten har ritt att forlinga kontraktet och dé betala en hyra for
byggnaden som fortfarande &r kostnadsbaserad.

Ibland gors investeringar i indamélsfastigheter fastdn det framtida
utnyttjandet dr osékert. Ett exempel &r anldggningar som hor fill
Statens institutionsstyrelse, dér det sker stora svdngningar i efterfra-
gan beroende bland annat pa fordndringar i kommunernas initiativ
rérande omhindertagande och placering. Med hénvisning till att det
ar en mycket osdker verksamhet — anldggningen star kanske tom om
tre &r — kan man argumentera for en mycket kort avskrivningstid.
Hyran blir mycket hég de forsta 3-5 aren for att sedan falla kraftigt
ndr det inte langre finns nagra kapitalkostnader for byggnaden, givet
att anldggningen da fortfarande utnyttjas.

Nackdelen med dessa extremt korta avskrivningstider &r att det blir
stora sviangningar i myndighetens lokalkostnad — dven om samma
lokaler nyttjas — och att hyran ddrmed pa ett samre sétt speglar de
resurser som myndigheten utnyttjar. Vi anser det dérfor lampligt att
ha en ldngre avskrivningstid dven i dessa fall, sa lange som det inte
ar helt uteslutet att lokalerna behovs efter denna korta tid. Med tanke
pé hart slitage, teknisk utveckling och &ndrade krav pa den aktuella
verksamheten blir avskrivningstiden dven med detta synsitt jaimforel-
sevis kort, men istdllet for tider pa 3-5 ar kan det vara lampligt med
avskrivningstider i intervallet 10-15 ar. Risken for att anldggningen
bara behdvs en kort tid ska végas in nér investeringsbeslutet tas, men
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har man beslutet anskaffa och iordningstilla den aktuella anliggning-
en bor avskrivningstiden, enligt argumenten ovan, vara relativt lang
dven om osdkerheten &r stor. I den man som anldggningen lidggs ner
redan efter ndgot ar far den icke avskrivna delen av byggnaden ses
som en avvecklingskostnad.

Den hyresmodell vi foreslar innebér, som framgatt tidigare, att det
ursprungliga kontraktet skrivs sa att hyresgésten forbinder sig att
betala en hyra som técker hela kostnaden for investeringen. ' Hyrans
fordelning over tiden kan vara tamligen likgiltig for en finansiellt
stark fastighetségare — sa lange denne ar siker pa att fa betalt for sin
investering och pa ett sddant sitt att nuvérdet av hyresbetalningarna
ar konstant. Det finns dock flera skél som talar for en regel som siger
att kapitalkostnadsdelen av hyran ska vara hég inledningsvis och
sedan falla (realt) Gver tiden.

En forianderlig verksamhet gor att lokalens anpassning till
verksamhetens behov kan forvéantas minska dver tiden. Det kan da
vara logiskt att hyran ocksa faller Gver tiden, s att hyran uppfat-
tas som rattvis i forhallande till lokalernas kvaliteter eller s att
hyran efter upprustningar och forandringar av lokalen inte realt
blir hogre nar byggnaden blir dldre.

Osikerheten om den framtida utvecklingen gor att det ér bra att
betala av en relativt stor del av lokalkostnaden tidigt, under den tid
det dr sdkert att fastigheten &r till nytta.- Myndigheten ska inte
kunna skjuta kostnaderna for en investering framfor sig. En
myndighet med relativt kort tidshorisont kan komma att investera
for mycket om den kan skjuta kostnaderna pa framtiden. Myndig-
heten ska drabbas av relativt hog hyra inledningsvis for att bara
vilja genomfbra investeringar som har betydande nytta inom de
nérmaste aren — de 4r som vi vet mest om.

Hur snabbt hyran bor falla 6ver tiden i de kontrakt som statliga
myndigheter ingér &r naturligtvis en beddémningsfraga: Ju mer staten
centralt vill halla tillbaka investeringar och ju snabbare man bedémer
att lokaler i allménhet forlorar i funktionalitet, desto snabbare bor
hyran falla 6ver tiden (och desto hdgre blir den initialt) enligt de
spelregler vi tdnker oss att staten ldgger fast. Det finns en rad

%) I teorin kan man ténka sig att myndigheten betalar byggnaden med en engéngs-
summa och sedan enbart behdver betala for mark och drift. Eftersom byggnaden ska
anvindas liange och det finns ett behov av att pa &rsbasis se hur mycket resurser
olika statliga verksamheter forbrukar eller utnyttjar, utgér vi fran att myndigheten
ska betala i form av en arshyra.
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teoretiska modeller for kapitalkostnadsforlopp 6ver tiden. 17 Ett satt
att nd den relativt branta hyresprofil som vi anser lamplig &r att
tillimpa en sa kallad rak nominell metod: Réntan sétts som en
nominell rdnta och berdknas pé icke avskriven investering och en
nominellt konstant avskrivning tillimpas. Vid mycket ldga inflations-
takter kan dock den inledande avskrivningen behdva vara ndgot hogre
for att hyran ska falla tillrdckligt mycket dver tiden, och tvdrtom om
det blir en hog inflation. For att ta stéllning till de exakta beloppen
bor dock ett antal rdkneexempel tas fram s att de spelregler som
faststdlls verkligen speglar den av statsmakten &nskade profilen.
Réntebestdmning (nominellt, realt), avskrivningstider och avskriv-
ningsforlopp maste ses i ett sammanhang och diskuteras utifrén det
hyresforlopp Gver tiden som anses ldmpligast. Enligt vdr mening bor
alltsd forloppet vara sddant att hyran faller relativt snabbt dver tiden.

Som illustration redovisas nedan ett exempel p& hur hyran
(exklusive markhyra) kan utvecklas enligt den foreslagna modellen.
Detta exempel dr konstruerat utifrdn foljande antaganden:

byggkostnad/ingangsvérde 10 miljoner kronor

nominellt réintekrav 6%

rak nominell avskrivning pa 25 ar

inflation 2%

driftkostnader 250kr/kvm, 6kar i takt med inflationen
underhallskostnader 40kr/kvm ar 1, 100 kr/kvm (realt) &r 25, dkar
linjdrt mellan ar 1 och &r 25.

I diagrammen nedan visas hyresutvecklingen, exkl. markhyra, i
I6pande penningvérde och i fast penningvirde (penningvérdet ar 1).
Ar 26 skulle, om inga ytterligare investeringar gérs, hyran bli
summan av drift- och underhallskostnader.

') Se t. ex. Komrev, "Kapitalkostnader i praktiken — en vigledning" (1996).
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drift- och underhéllskostnader:

7.5 Drift- och underhéllskostnader

I foregaende kapitel forslog vi foljande huvudprinciper nér det giller

Fastighetsigaren ansvarar normalt for de tekniskt mer komplice-
rade delarna av fastighetsdriften och ansvarar for att byggnaderna
skots pa ett sétt som &r langsiktigt bést (givet att byggnaderna ska
anvéndas langsiktigt).

= Nir det géller de tekniskt enklare momenten av driften &r det upp
till parterna att bestimma hur ansvaret skall fordelas.

= Hyresgisten ska aldrig vara skyldig att betala mer &n en marknads-

missig ersittning for den service och de atgérder som fastighetsé-

garen utfor.

I hyreskontraktet mellan parterna bestdims hur arbetsfordelningen
mellan fastighetsdgare och hyresgist ska vara. Eftersom ldmplig
underhallsnivd sammanhinger med vad nyttjaren har for planer for
sin verksamheten bor det utformas en forvaltningsplan for de olika
objekten sa att fastighetsunderhall och verksamhetsplan kan samord-
nas. Nar det giller indamélsfastigheter &r det rimligt att hyresgéstens
planer &r styrande och att underhallet till exempel dras ner pa objekt
som den verksamhetsansvarige inte bedomer behdvs langsiktigt for
nuvarande verksamheten och ddr ombyggnad eller rivning kan bli
aktuell. Utifrén 6verenskommelser om arbetsfordelning, servicenivaer
och underhéllsnivaer for olika objekt bestims den erséttning hyres-
gisten ska betala. (Om fastighetsdgaren vill vidta ytterligare atgérder
for att denne bedomer det som I6nsamt utifrdn effekterna pa virdet i
alternativ anvindning kan denne naturligtvis gora detta: se vidare
nédsta avsnitt.)

Kostnaderna for fastighetsskotsel sammanhanger mer eller mindre
med hur verksamheten bedrivs. P4 motsvarande sitt kan sittet att
bedriva verksamheten paverka fastighetskostnaderna. Darmed kan det
finnas mojlighet till betydande besparingar om det sker en bra
samordning. Idag finns olika typer av incitamentskontrakt som ska fa
parterna att dra 4t samma hall i dessa sammanhang och sedan dela pa
de vinster som uppnas. Aven dessa mojligheter bor diskuteras mellan
parterna i det enskilda fallet, men det &r knappast mojligt att ge négra
mer allmdnna rekommendationer eftersom situationen varierar s
mycket mellan olika verksamhetsomraden.
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7.6 Fastighetskostnader i
avvecklingssituationer

7.6.1 Byggnaders restvirden och vérde i alternativ
anvdndning

Under senare &r har det skett en rad verksamhetsfordndringar som
inneburit att &dndamalsfastigheter fristéllts. Nedldggningar av
regementen dr det storsta exemplet, men exempel finns dven inom
kriminalvérden och Sveriges lantbruksuniversitet. Oklarheter om
ansvarsfordelningen i dessa situationer har patalats bl. a. i utredning-
en "Effektivare forsvarsfastigheter" (s. 51).

I den mén kontrakten &r skrivna pa det sétt vi rekommenderar star
hyresgisten risken i dessa situationer: Ar det en ren indamalsfastig-
het som sdgs upp innan byggnaden dr avskriven &dr hyresgésten
skyldig att betala den del av investeringen som inte 4r avskriven (och
normala rivningskostnader om byggnaden helt saknar virde i
alternativ anvéndning. )

Aven for rena #ndamalsfastigheter, men sirskilt for
1
|

andamalsfastigheter-ur-hyresgéstperspektiv, kan det finnas ett virde
i alternativ anvdndning. Om hyresgésten bar den risk som dr forknip-
pad med verksamhetsforandringar kan man tidnka sig att hyresgésten
som konsekvens far den vinst som uppstdr om det visar sig att
byggnaden faktiskt har ett vérde i alternativ anvdndning. Det kan
tyckas vil fordelaktigt for fastighetsdgaren att vara garanterad
erséttning for investeringen och dessutom fa behélla ett eventuellt
overskott vid en forsiljning av fastigheten.

En invindning mot att ge hyresgésten kompensation motsvarande
byggnadens hela virde i alternativ anvéndning 4r att fastighetsdgaren
da inte har anledning att bry sig om detta virde, trots att fastighetséiga-
ren bade vid nyproduktion och ombyggnader kan forvintas ha bést
kunskaper om hur utformningen av fastigheten paverkar detta virde.
Enligt vlr bedomning &r det dirfor motiverat att hyresgist och
fastighetsédgare delar pa virdet i alternativ anvdndning. Med tanke pa
riskfordelningen i 6vrigt kan en fordelning som ger hyresgisten 75%
och fastighetsdgaren 25% framsta som rimlig. (Dessa 25% som gar
till fastighetsdgaren kan ocksé ses som en sidkerhetsmarginal med
tanke pé att uppskattningar av virden i alternativ anvidndning &r
osikra.)

Sammanfattningsvis innebar detta att i normalfallet ska hyresgis-
ten vid avveckling betala ett belopp motsvarande icke avskrivet




SOU 1996:187 Kontraktsutformning och hyressdttning 67

byggnadsvirde minus 75% av byggnadens virde i alternativ anvénd-
ning.

7.6.2 Nagra budgettekniska aspekter

, Grundprincipen &r att den statliga fastighetségaren inte ska drabbas
| ekonomiskt nir behovet av, eller resurserna till, en speciell verksam-
het minskas. Denna princip kan forenas med flera olika modeller for
den mer budgettekniska hanteringen. En variant ar att fastighetsiga-
ren I6pande fér ersittning for den gjorda investeringen fastén inte
byggnaden utnyttjas, eller inte ens finns kvar. Denna ersittning ska
motsvara Kapitalkostnadsdelen av hyran for byggnaden. Tillimpas
denna modell bor kostnaden sérredovisas i myndighetens budget och
speglar sA att séiga storleken pa felinvesteringar som gjorts i verksam-
| heten. Detta belopp ska ju inte riknas som en besparing.

| Om det bedéms enklare att gora en engangsreglering kan detta i
| sin tur ske pé flera sitt. Myndigheten eller det departement som
myndigheten sorterar under kan betala en summa beréknad utifran de
principer som beskrevs i foregdende avsnitt. Bolaget kan sedan
anvinda denna summa for att betala av motsvarande méngd lan (och
Aterbetala statskapitalsdelen till dgaren) och samtidigt skriva ner
fastigheternas vérde. P4 detta sitt minskar tillgdngar och skulder lika
mycket. Myndigheten/departementet kan i sin tur ténkas ldna det
aktuella beloppet, vilket innebir att istéllet for att betala kapitalkost-
nadsdelen av hyran far man betala rénta och amortering pa detta 1an.

Alternativet &r att statens egna Kapital i bolaget skrivs ner direkt
med ett belopp motsvarande icke avskrivet byggnadsvirde, vilket
innebdr att staten betalar bolaget for hyresforlusterna genom minska-
de utdelningskrav i framtiden.

I de intervjuer vi gjort har en ytterligare variant namnts. Fastig-
hetsségare har i samband med nedldggning av dndamélsfastigheter
sagt att om en fastighet l4ggs ned s& méste hyran pa &vriga objekt
hojas for att bolaget ska kunna uppna den forréntning pé eget kapital
som staten begirt. Detta innebér att restvirden pé aterstdende
byggnader justeras sa att det totala restvirdet blir detsamma &ven efter
att en byggnad inte langre anvénds i verksamheten. Vi &r tveksamma
till denna metod av tva skil. Det forsta &r att den leder till otydlighet
nér det giller vad restvirdet star for och det andra &r den mycket
restriktiva syn p& uppskrivningar av byggnadsvérden som finns i
bokforingslagen.

Det gemensamma i alla dessa fall ar att den besparing som
myndigheten gér genom att avveckla vissa dndamaélslokaler &r
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summan av markhyra och drift- och underhéllskostnader (om
byggnaden helt saknar vérde i alternativ anvéndning).

7.6.3 Leder forslaget till att rétt anldggningar
laggs ned?

I nedldggningssammanhang &r det viktigt att kontrakten &r skrivna pa
ett sddant sitt att den besparing som sker vid en nedldggning mits pa
ett réttvisande sitt. Om verksamheten ldggs ned och det finns ett
hyreskontrakt som gor det mojligt for hyresgésten att slippa hela
hyreskostnaden for dven relativt nya anléggningar kan den redovisade
besparingen vara storre 4n den verkliga besparingen. En del av
myndighetens vinst motsvaras di av en forlust for den statliga
fastighetsdgaren, som inte kan kompensera den uteblivna hyran med
en lika stor hyresintikt frdn en annan hyresgést. Den kontraktsutform-
ning som beskrivits tidigare innebér att en statlig myndighet inte kan
limpa &ver kostnader pa en statlig fastighetségare pa detta sitt.

Det ér ocksé viktigt att analysera om den foreslagna hyresmodellen
leder till att en myndighet som behover spara pengar vill ldgga ner
"rdtt" anldggningar. Antag att en myndighet bedriver likartad
verksamhet péd flera separata fastigheter och att besparingar av
personal mm. dr desamma i alla anldggningar. Bortser vi vidare fran
regionalpolitiska effekter bor féljande tre aspekter styra beslutet var
verksamheten ska avvecklas. (Finns det betydande regionalpolitiska
effekter utgdr vi fran att regeringen mer direkt kommer att peka ut var
en avveckling ska ske.)

1. Hur vil anpassad anldggningen &r for verksamheten.
2. Drift- och underhallskostnader for de aktuella anldggningarna.
3. Markens och byggnadens virde i alternativ anvindning.

Den hyresséttningsprincip som beskrivits tidigare innebér just att
myndighetens besparing av lokalkostnader vid en nedldggning enbart
beror pd markhyra, drift- och underhéllskostnader samt pa byggna-
dens virdet i alternativ anviandning (ddr 75% av virdet tillfaller
myndigheten). i

%) Om en specialutformad byggnad som uppfordes 4t en viss myndighet visar sig 3
ett mycket hogt vérde i alternativ anvédndning kan det ifrigasittas om myndigheten
ska fa tillgodordkna sig en sa stor andel av virdet som i normalfallet enligt var
modell. I nésta del av utredningen ska vi aterkomma till olika sétt att forsoka forena
ekonomiska incitament med rittvisa mellan myndigheter och en omfattning pa
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I normalfallet har 4ldre anldggningar hégre drift- och underhalls-
kostnader samt 4r sidmre anpassade till verksamhetens nuvarande
behov. Ar virdet i alternativ anvéndning detsamma kommer myndig-
heten att tjana pa att forst lagga ner 4ldre anldggningar. Nedldggning
av en éldre anldggning 4r ocksa enklast for myndigheten i s& métto att
man da inte beh6ver betala nagot (stérre) restvarde till fastighetsédga-
ren.

Antag emellertid att nagot, t. ex. missar vid utformningen av den
nyare anldggningen i kombination med dess ldge, har gjort att den
nyare anldggningen har hogre driftskostnader och ar sdmre for
verksamheten. Genom att ldgga ner den nyare anldggningen kan
myndigheten enligt detta antagande uppna besparingsmalet pa ett
béttre sétt — dven om myndigheten fortfarande betalar kapitalkost-
nadsdelen av hyran. Att ligga ner den nyare anldggningen &r da det
riktiga beslutet. Ett problem kan dock vara att nedldggningen av
anldggningen med hogt restvirde innebdr att myndigheten/departe-
mentet maste betala detta restvdirde genom en engangsbetalning
istillet for att betala i form av kapitalkostnadsdelen av hyran under ett
antal kommande ar. Det kan uppsta ett likviditetsproblem. I dessa
situationer kan det darfor vara motiverat att myndigheten/depar-
tementet far lana det belopp som ska betalas till fastighetségaren.
Dérmed sprids betalningarna ut 6ver tiden och motsvarar i princip
kapitalkostnadsdelen av hyran.

Sammanfattningsvis dr var slutsats att den foreslagna hyresmodel-
len ger myndigheterna ratt incitament i samband med att verksam-
heter ska avvecklas.

7.7 Vad hiander om byggnader blir mer
attraktiva for alternativ anvdndning?

Ett ytterligare krav som bor stéllas pa en bra hyresmodell 4r att den
ska ge motiv for en myndighet att byta lokalisering om det finns goda
alternativ och om nagot gor att den nuvarande anldggningen blir
sdrskilt attraktiv for annan verksamhet. Den foreslagna hyresmodellen
leder inte till att hyran for myndigheten stiger i detta fall, men
mojligheten att fa del i den vinst som en omlokalisering leder till bor
kunna tjdna som en tillrdcklig morot.

Det bor inga i den statliga fastighetsdgarens uppgift att noga folja
utvecklingen av virdet i alternativ anvédndning for en byggnad, och

verksamheterna som speglar virderingar i riksdag och regering
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forslagsvis redovisa bedomningar av detta som del i sin arliga
ekonomiska rapportering. Fastighetsdgaren bor vidare ta initiativ till
uppgorelser med hyresgésten nér det finns ett hogt vérde i alternativ
anvindning. Ar detta virde hogre 4n vérdet i nuvarande anvéndning
bor det vara mojligt att "kopa" ut den sittande hyresgdsten och
ddrmed se till att fastigheten far bésta mojliga anvidndning.

Observera dock att denna bedomning inte kan ske utifrdn en
jamfoérelse mellan den hyra som myndigheten betalar och den hyra
som externa intressenter 4r villiga att betala eftersom hyresfordelning-
en Over tiden 4r timligen godtycklig for andamaélsfastigheter. Den
profil som foreslagits tidigare i detta kapitel — med relativt héga hyror
inledningsvis — kan leda till att hyran 6verstiger virdet av lokalen for
verksamheten under de inledande aren och att hyran understiger
virdet i verksamheten i slutet av perioden.

7.8 Avslutning

Grundtanken i den foreslagna modellen é&r att fastigheterna forst
klassificeras i tva grupper: Generella fastigheter och dandamaélsfastig-
heter (rena dndamalsfastigheter samt &ndamalsomraden bestdende av
rena dndamalsfastigheter och dndamaélsfastigheter-ur-hyresgastper-
spektiv). I bada fallen sker uthyrningen pa marknadsméssiga villkor,
men eftersom det ror sig om olika marknader blir det olika typer av
kontrakt. Gransdragningen innehaller ett visst métt av godtycke och
det bor goras en relativt strikt tolkning av begreppet dndamaélsfastig-
het. Det centrala ska vara fastighetens roll i verksamheten och bristen
pa alternativ for myndigheter givet en viss inriktning pa verksam-
heten. Om det i en generell fastighet finns mindre delar av &ndamals-
karaktdr — t. ex. hikteslokaler i ett polishus — kan detta hanteras
genom en speciell klausul i kontraktet som innebér att hyresgisten tar
det ekonomiska ansvaret for just den merkostnad som specialanpass-
ningen innebér. Hyresgésten far da betala ett restvirde om denne
lamnar byggnaden innan den aktuella investeringen &r avskriven. Den
hyresmodell som skissats i detta kapitel kan vara vigledande for hur
detta kompletterande kontrakt ska utformas.

') Om en omlokalisering skulle innebira en vinst for staten, men parterna inte kan
komma 6verens p.g.a. oenighet om vinstens fordelning, finns naturligtvis mojlighe-
ten for regeringen att sitta press pa parterna (direktiv fran #garen, tillfilliga
undantag frdn myndighetens lokalforsorjningsansvar).
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Som sammanfattning och konkretisering presenteras som bilaga
till detta kapitel en skiss 6ver hur den foreslagna modellen kan
fungera for ett universitet eller en hogskola.







SOU 1996:187

Bilaga till kapitel 7:

Ett exempel — kontraktsutformning for ett universitet

Utgéngspunkt: Ett universitet hyr idag ett antal fastigheter av
Akademiska Hus. Universitetets 6vriga inhyrning berors ej har. Vart
forslag innebér i detta fall foljande:

1. Ett "dindamalsomrade' avgriinsas.

Detta omrade ska omfatta de byggnader (och dartill knuten mark) som
universitetet (tillsammans med sin huvudman) vill hyra med ett
"dndamalsfastighetskontrakt". Ett sddant kontrakt innebér att:

= Hyresgésten biar de ekonomiska riskerna som bebyggelsen &r
forknippad med.

= Hyresgésten har en option att forldnga kontraktet och att hyran da
sétts utifran samma principer som tidigare.

= Fastighetsdgaren forbinder sig att pd marknadsmissiga villkor

| gora de tillbyggnader och ombyggnader som hyresgisten 6nskar.

| ®=  Om hyresgésten frantrdder byggnader ska denne betala skillnaden

| mellan sin andel av virdet i alternativ anvidndning och storleken

j pé icke avskrivna investeringar.

| I detta andamalsomréde kan inga tdmligen generella kontorsfastighe-
‘ ter eller delar av byggnader som &r sddana. Foljande skil kan ligga
| bakom att inkludera dessa i andamélsomradet:

= [ idgesméssiga:
— fordel att undervisande personal har lokaler nér undervis-
ningslokaler, fordel att forskande och undervisande perso-
nal sitter tillsammans
— fordel att administrativa lokaler ligger i nérheten av 6vrig
verksamhet, pga moten, kontakter i vrigt.
= Historiska:
— byggnaden en "symbolfastighet".
= Ekonomiska:
— att det skett en langtgéende integration av tekniska system
(datanét och liknande).
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Till andamalsomradet kan ocksé hora en markreserv for eventuell
framtida expansion.

Ovriga byggnader forhyrs i princip pd samma villkor som
kontorsfastigheter pa den vanliga marknaden, dvs. med kontraktstider
pa vanligen 1-5 ar och ritt for hyresgésten att dérefter lamna lokalerna
utan nagra forpliktelser. En rad olika optioner kan byggas in i dessa
kontrakt, t. ex. ritt till forlingning pd marknadsmaéssiga villkor.
Hyran sétt i detta fall utifrdn hyran p4 marknaden for liknande lokaler,
med liknande ansvarsfordelning rérande drift och liknande optioner.

I fortsdttningen diskuteras enbart de villkor som ska gélla inom
dndamalsomrédet.

2. Ingingsvirde bestims for indamalsomradet

Vi utgdr fran att de viarden som bestdmdes i samband med byggnads-
styrelsens ombildning kan anvéndas.

Virdet fordelas pé foljande delar (en sddan uppdelning bor gé att
gora utifran befintliga vérderingar):

s Markvérde. I den mén som omradet bestdr av flera separata
omraden sitts ett virde pa varje del.

= Byggnadsvirden. Aven detta uppdelas i vérden for storre separata
byggnadskomplex eftersom detta underléttar kalkyler om vissa
delar frantrads.

s Oftrdelat byggnadsviérde. Vissa investeringar kan vara sddana att
de 4r svara att fordela pa enstaka byggnadskomplex. Dessa
hanteras i en separat post.

3. Avskrivning, drift och underhall

Avskrivningstider bestdms for varje separat byggnadskomplex och for
den gemensamma potten. Eftersom byggnaderna har olika &lder och
ar mer eller mindre nedslitna kommer avskrivningstiden att variera
fran sdg 40 ar pa helt nybyggda eller nyrenoverade delar till kanske
5 ar for delar som snart bedéms vara rivningsmogna.

En forutséttningslos diskussion fors om gransdragningen mellan
det som hyresgédsten respektive fastighetsdgaren har ansvar for. En
gransdragningslista laggs fast och tillsammans utarbetas en forvalt-
ningsplan med underhéllsnivder mm. i olika byggnadskomplex.
Gemensamma diskussioner om utfall och behov av revideringar sker
kontinuerligt.
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4. Bestimmande av hyra

Hir foljs de principer som beskrevs tidigare i kapitlet.

Markhyra bestdms som 4% av det bokforda markvérdet, justerat
med index for markvérdeutvecklingen.

Kapitalkostnad for byggnader bestims utifrdn avskrivningstider
och fastlagt riantekrav enligt en nominell modell.

Drift- och underhéllskostnader betalas enligt den separata
dverenskommelse som gjorts i samband med utarbetande av gréns-
dragningslista och forvaltningsplan.

5t Nyinvesteringar20

| Vid planer for nyinvesteringar inom befintliga &ndamélsomraden gor
| hyresgist och fastighetségare ett gemensamt programarbete (s att
| krav i ett tidigt skede kan vidgas mot ungeférliga kostnader). Upp-
| handlingen och bedomning av olika anbud gors ocksa gemensamt.
Byggnadskostnaden plus marknadsmissigt paslag for fastighets-
dgarens administration utgdr investeringens ingéngsvérde. Detta
adderas till lampligt byggnadskomplex eller utgér en ny separat enhet.
Avskrivningstid, grinsdragningslista och forvaltningsplan beslutas
och didrmed kan kapitalkostnad, drift- och underhéllskostnad adderas
till den gamla hyran.

Utgangspunkten vid avgrdansningen av andamalsomradet var att det
ror sig om byggnader som universitet/hogskolan riknar med att
anvianda under overskadlig tid. Framtiden ar dock osdker och tva
typer av fordndringar kan gora att universitet/hdgskolan vill avsté fran
delar av andamalsfastighetsomradet.

|
|
|
’ 6. Frantride av byggnader under kontraktstiden
1
|
|

1. Minskade resurser till hogskolan (minskad undervisning/minskad
Sforskning)l detta fall behover universitetet minska sina utgifter.
Grundidén i andamalsfastighetskontraktet &r att fastighetségaren
inte ska béra risker forknippade med verksamhetsfordndringar,

%) 1 praktiken forekommer att hyresgisten sjilv finansierar investeringar i
fastigheterna. Vi ber6r inte detta fall hédr, men vill betona vikten av att det noga
regleras hur man ska ta hinsyn till dessa investeringars effekter pa byggnadsvirdet
i det fall att hyresgasten vill limna lokalerna.
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dvs. ska hyresgésten ldmna ifran sig delar av komplexet maste
fastighetsdgaren héllas ekonomiskt skadeslos pa det sdtt vi
beskrivit tidigare.

. Vissa byggnader far ett vdsentligt hogre varde i alternativ
anvdndning. Vi kan tdnka oss att en industri eller privat forsk-
ningsstiftelse i anslutning till hogskolan vill expandera och att
vissa byggnader dr sérskilt intressanta for dessa, samtidigt som
byggnaderna inte &r sé& centrala for hogskolan. I detta fall tdnker
vi oss att det tas upp forhandlingar mellan parterna och att det
skrivs ett kontrakt som innebér att hyresgésten kdps ut och att ett
nytt kontrakt skrivs med fastighetsdgaren. For att detta kontrakt
ska kunna ingés maste alla parter vinna pa dverenskommelsen.
Fastighetsdgaren far en hégre hyra — eller ett forsédljningspris som
ar hogre dn nuvirdet av radande kontrakt. Universitetet/hdgskolan
far s& mycket ekonomisk kompensation att de kan anskaffa andra
lokaler sa att slutresultatet for blir en forbattring for verksamheten.
Avtalen &r helt frivilliga.

7. Andrahandsuthyrning

Ett alternativ till att universitetet frantrader vissa byggnader och ett
sétt att hantera mindre fordandringar inom ett &ndamélsomrade &r
andrahandsuthyrning.

For att inte fa ett stelbent system forefaller det rimligt att hyresgés-
ten/universitetet far gora mindre och kortsiktiga andrahandsuthyrning-
ar externt. Hyressattningen kan da ocksa vara fri. Hyresgésten
behover bara anmila detta till fastighetsdgaren och hyresgésten bér
alla risker som andrahandsuthyrningen medfor.

Mer omfattande och langsiktigare andrahandsuthyrning &r
tveksamma utifrdn grundtanken att myndigheterna inte ska dga
fastigheter. Att langsiktigt hyra en dndamélsfastighet mot en kost-
nadsbaserad hyra och sedan hyra ut den till en marknadshyra liknar
ju i hog grad en fastighetsdgares affarsrorelse. Mojligheter till sddan
andrahandsuthyrning kan ocksa skapa ett spekulationsmoment i hela
avgransningen av dandamalsomradet.

I dessa mer omfattande och langsiktiga fall méaste allts& universite-
tet/hogskolan avsta fran sitt kontrakt med ekonomiska villkor som
foljer de principer som vi beskrivit tidigare.
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8. Blandade komplex

Moderna universitet/hdgskolor 4r blandade komplex. Forutom
undervisning/forskning i hogskolans regi kan det finnas privata
forskningsinstitut, foretag som &r forskningsintensiva, sméforetag
som startats av personer fran hogskolan for att silja produkter knutna
till forskningsresultat. Forskarparker och forskarbyar av typen Ideon
i Lund, Novum i Huddinge och Elektrum i Kista illustrerar detta.
Om det inom samma komplex av fastigheter finns en rad olika
verksamheter — ddr vissa expanderar medan andra krymper — kan
lokalforandringar och lokalbyten aktualiseras oftare. Detta kan dock
hanteras pa det sitt som skissades i foregdende avsnitt, t. ex.
andrahandsuthyrningar, omforhandlingar och "byten" av hyreskon-
trakt. Finns flera fastighetséigare inom komplexet kan ocksa kép och
forsiljningar aktualiseras for att fa bdsta utnyttjandet av lokalerna.
Att det finns gott om liknande lokaler i nédrheten skapar okad
handlingsfrihet for universitetet/hdgskolan och kan innebéra att de
vill avgrinsa ett snivare dndamalsomrade och hyra mer av sina
lokaler pa kortare kontrakt utan sirskilda klausuler om betalning av
restvirde. Vi ser inga problem med att en hogskola viljer ett sddant
alternativ, men det kan innebéra att statens motiv for att &ga fastighe-
terna forsvagas.
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Inriktning och organisation av
bolag/verk som forvaltar
andamalsfastigheter

8.1 Inledning och bolagen/verkens allménna
malsittning

I kapitel 5 har vi presenterat motiv for ett langsiktigt statligt dgande
av dndamalsfastigheter som utnyttjas av statliga myndigheter. Dessa
argument innebir inte att staten behover 4ga alla dessa fastigheter,
men de talar for att staten dger en betydande del av dessa fastigheter.
Idag #ger staten, till exempel inom Vasakronan, ocksé en betydande
mingd generella fastigheter. Agandet av dessa fastigheter saknar
samma principiella grund, men det kan av rent ekonomiska skl
beddmas mer fordelaktigt att dga fastigheterna &n att silja dem. Det
! motiv som i prop. 1991/92:44 framférdes for att behalla dgandet av
| placeringsfastigheter var av denna typ: Fastighetspriserna var sé laga
‘ att det bedomdes vara mer l6nsamt for staten att tills vidare behalla
| dgandet och fa 16pande utdelningar frdn bolaget. Eftersom statligt
| dgande av dndamélsfastigheter och statligt dgande av generella
fastigheter har olika bakomliggande motiv anser vi att fastighetstyper-
na organisatoriskt bor sdrskiljas. Vad detta innebér for de fastighet-
sigande bolagen och verken aterkommer vi till i avsnitt 8.5. I
aterstoden av detta kapitel kommer vi enbart att diskutera hanteringen
av statens éindamﬁlsfastigheter.21
| I forordningen om forvaltning av statliga fastigheter sags bland
| annat att varje fastighet "skall forvaltas pa ett for staten ekonomiskt
| effektivt sitt s& att tillgngarnas virde bibehélls och om mojligt
okas." Problemen med denna formulering ir att en &ndamalsfastighets
virde beror av den verksamhet som ska bedrivas i fastigheten.
Forindras denna verksamhet i omfattning eller inriktning péverkar det
omedelbart fastighetens virde och i extremfallet blir effekten att
byggnaden inte lingre behovs. Saknas alternativ anvindning har
tillgdngarnas viarde minskat drastiskt och det ar inget som det
fastighetsforvaltande bolaget kan géra nagot at. Den ekonomiska

21y Hir syfias enbart pa de &ndamalsfastigheter som omfattas av utredningsuppdra-
get.
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effekten for fastighetségaren blir i regel begrénsad eftersom hyresgis-
ten bér risken, men sjédlva byggnaden har forlorat i virde. I mindre
extrema fall kan fastigheten fortfarande vara till nytta, men enbart ett
begrinsat antal &r till. Den ekonomiska livsldngden har minskat. I
detta fall kan det vara rationellt att dra ner fastighetsunderhéllet
kraftigt och lata fastighetens virde sjunka ytterligare.

Att ha som malséttning for bolag/verk som forvaltar &ndamalsfas-
tigheter att bevara tillgdngarnas vérde forefaller dirmed inte lampligt.
Enligt vir mening ricker det med att som allmén mélsittning ha att
forvaltningen av fastigheter ska bedrivas pd ett ur langsiktigt
perspektiv ekonomiskt effektivt sitt. Syften for bolag/verk som
forvaltar andamalsfastigheter kan formuleras i linje med den malsitt-
ning som formulerats fér Akademiska Hus: Att erbjuda kundanpassa-
de lokaler pé affdrsméssiga villkor — med de tilligg som motiveras av
de regler for kontraktsutformning och hyresséttning som beskrevs i
tidigare kapitel. I bolagen/verkens uppgifter ingar som framgatt ocksa
att bevaka byggnadernas och markens virde i alternativ anvéndning
och ta initiativ i situationer dér detta vérde &r hogt i relation till virdet
for den nuvarande anvéndaren.

8.2 Statliga bolag eller statliga verk

Det har funnits flera argument for att statens dndamalsfastigheter ska
forvaltas i bolagsform. I prop. 1992/93:37 (s 5) ségs att

"Styrelsens och den verkstillande ledningens ansvar for
fastighetsforvaltningen bor klaras ut pé ett bittre sétt 4n vad
som dr mojligt inom myndighetsformen. Férvaltningen bér
dérfor foretriadesvis bedrivas i aktiebolagsform." (s 5)

I den utredning som foregick propositionen hénvisas ocksé till att
verksamhet som dr konkurrensutsatt bér bedrivas i bolagsform. Det
ska skapas s lika forutsdttningar som mojligt mellan den statliga
aktdren och privata aktorer. Denna aspekt har ocksd legat bakom
beslutet att bolagen ska lana upp kapital p4 6ppna marknaden och inte
lana hos riksgéldskontoret.

Enligt var mening kan tyngden hos dessa argument ifragasittas i
det aktuella fallet:

= Qavsett bolagsform eller myndighetsform #r det ytterst sta-
ten/dgaren som avgor verksamhetens inriktning och ledningens
roll.
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= De enheter som forvaltar statens dandamélsfastigheter konkurrerar
i princip med privata foretag endast ndr det gdller lokalforsorj-
ning dt statliga myndigheter. Uthyrning pé den privata marknaden
ska enbart vara nagot marginellt och tillfilligt. Behdver staten inte
fastigheterna ska de aktuella bolagen/verken snarast mojligt
avyttra dem. I och med att verksamheten inte konkurrerar med
privata foretag om uppdrag pa den privata marknaden finns ingen
anledning att tillméta konkurrensneutralitet ndgot vérde i sig. Det
centrala malet &r att ge staten sa 1aga kostnader som mdjligt for sin
verksamhet. Att utsitta den statliga lokalférvaltaren for konkur-
rens Ar ett sétt att uppné detta mal, men for 6vrigt bor staten vilja
den organisationsform — och dven det finansieringssétt — som
bedoms mest fordelaktigt utifran syftet att kunna bedriva sina egna
verksamheter pa ett effektivt stt.

Bolagisering ar naturlig for verksamheter dér statens langsiktiga
engagemang Kan ifragasittas. Bolagisering ar dé i praktiken ett forsta
steg mot privatisering. I prop. 1991/92:44 sades att i princip hade
staten inte anledning att &ga placeringsfastigheter och utifran detta var
det logiskt att dverfora dessa till ett bolag. Nér det géller indamalsfas-
tigheter finns, som framgatt, motiv for ett langsiktigt statligt dgande,
varfor detta argument for en bolagisering inte ar lika relevant.

Enligt var mening finns inga starka skél for att forvalta &ndamals-
fastigheterna i bolagsform. Nu ligger emellertid dessa fastigheter
delvis i bolag och det dr da naturligt att fraga sig om det finns nagra
betydande nackdelar med detta.

Ett argument vi mott ér att bolagsformen bidrar till misstro och
slutenhet. Ett bolag ska i forsta hand se till sina egna ekonomiska
intressen. Ett bolag vill inte limna ut all information eftersom det kan
forsdmra bolagets mojlighet att hdvda sig mot konkurrenter eller vid
forhandlingar med hyresgister. Vid samarbete mellan statliga verk ar
parterna mer jamstillda och forvéntas i hogre grad "dra at samma
hall".

Var bedomning &r att hur bolaget agerar beror pa égarens direktiv
och val av ledning och staten bér som ensam dgare kunna styra
bolaget i 6nskad riktning. I den typ av langsiktiga ekonomiska
relationer som det hdr handlar om 4r det i regel ocksa sa att bada
parterna har intresse av en vl fungerande relation. Vinsterna av att
forsoka utnyttja en tillfilligt stark forhandlingsposition dr normalt
kortsiktiga. Som vi betonade i foregaende kapitel &r det viktigt att
klara principer om hyressittning laggs fast och att det &r en 6ppen
relation mellan parterna.
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Sammanfattningsvis ser vi inga starka skil att #ndra riddande
forvaltningsformer, dven om det innebér att vissa andamalsfastigheter
kommer att forvaltas i verksform medan andra forvaltas i bolagsform.

En tdnkbar komplikation 4r dock att det finns en praxis som
innebdr att statliga verk l&nar i riksgéldskontoret och statliga bolag
l&nar upp pé den ordinarie kapitalmarknaden. Om det &r dyrare att
l&na upp p& marknaden &n hos riksgéldskontoret skulle alltsa krivas
en ombildning av bolagen till statliga verk for att fa ldgsta mojliga
kostnad for de statliga andamalsfastigheterna.

Den grundldggande principen for statens upplaning &r att en
samordnad upplaning, baserad pa god likviditet och forutsigbarhet,
ger den ldgsta kostnaden for staten som helhet. Detta hindrar inte att
det i begrdnsad utstrickning kan finnas mgjlighet for enskilda
myndigheter att lana till lika 1ag eller t.o.m. ldgre kostnad — 4ven om
det ofta 4r svért att jaimfGra rdntenivderna. Det dr viktigt att principen
for samordnad upplaning bibehélls. Diremot skall man inte verskat-
ta den merkostnad som uppstar om finansiering av andamalsfastighe-
ter sker via ett statliga bolag. Ett statligt bolag som har sékra intikter
fran statliga hyresgéster bor kunna lana upp p& marknaden till villkor
som inte skiljer sig namnvirt fran villkoren for den statliga uppla-
ningen. Vidare kan man hévda att bolagsformen gor det tydligare att
myndigheterna har alternativ och kan skriva kontrakt med t. ex.
privata fastighetsbolag. Darmed skulle verksformen frimst anvindas
dér sddana alternativ dr mindre relevanta: Fastigheter som hor till
nationella kulturinstitutioner kan exemplifiera detta.

8.3 Soliditet i de enheter som forvaltar
dndamalsfastigheter

Kapitalstrukturen i de statliga bolag och verk som idag #ger fastighe-
ter varierar mycket. Vasakronan och Akademiska Hus har en soliditet
(andel eget kapital) pad drygt 35% medan soliditeten i Statens
Fastighetsverk ligger pa ca 55% (se kapitel 3). Fortifikationsverket
lanefinansierar i princip sina investeringar helt och pa sikt kommer
staten inte ha kapital satsat dér. (Eftersom verket startades med 100%
eget kapitel finns dock ett statskapital i verket tills de anliggningar
som fanns vid verkets bildande skrivits av.)

Vad som &r den bésta fordelningen mellan 1dn och eget kapital
beror av en méngd olika faktorer och egenskaper hos den aktuella
situationen. Under vissa omstdndigheter spelar fordelningen &verhu-
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vudtaget ingen roll. Enligt vir bedomning &r foljande aspekter de
mest relevanta i de aktuella fallen.

For det forsta #r det viktigt att vara klar 6ver att kapitalstrukturen
i de aktuella bolagen/verken inte behdver paverka statens totala
upplaning, givet att vi raknar de aktuella heldgda &ndamalsfastighets-
bolagen som en del av staten. Om staten t. ex. véljer att finansiera
nya fastighetsinvesteringar helt med eget kapital méste ju statens
allminna upplaning 6ka — allt annat lika. Finansieras fastighetsinves-
teringar med sérskilda 1&n sjunker det allménna linebehovet for
staten. Overgangen fran direktfinansiering och direktavskrivningen
av fastighetsinvesteringar till ldnefinansiering var framst motiverat av
strivan att fa en réttvisande bild av statens /dpande lokalkostnader, i
form av avskrivningar och rinta pa bundet kapital.

For det andra finns ett samband mellan andelen eget kapital och

hur riskfylld verksamheten 4r. En riskfylld verksamhet kan ju enstaka
4r ga med betydande forluster och finns inget eget kapital blir
verksamheten konkursmissig. Det egna kapitalet behdvs som buffert:
Utvecklingen pa den svenska fastighetsmarknaden under 1990-talet
visar hur stora svingningar som kan ske pé en fastighetsmarknad och
vikten av att ha ett betydande eget kapital. Enligt de principer for
| kontraktsutformning och hyressittning som beskrevs i foregdende
| kapitel ska den statliga 4garen av dndamalsfastighet infe ta nagra
i betydande risker. Hyresgésten féar till exempel betala dven om
| fastigheten i framtiden inte behdvs for verksamheten. Med hénsyn till
| den laga risknivén kan soliditeten i de bolag och verk som forvaltar
| andamalsfastigheter ocksa vara lag.
I Ett tredje argument nér det géller soliditet och beldningsgrad ror
| effekterna pa foretagsledningens agerande. En liten andel eget kapital
‘ kan skapa storre press pa foretagsledningarna. Tanken bakom detta
i argument 4r att det &r lattare att fa aktiedgarna att acceptera relativt
| lag utdelning (med hénvisning till "speciella omsténdigheter") dn vad
| det #r att Svertyga en kreditgivare om att skjuta upp rantebetalningar
och amorteringar. Ett stort eget kapital skapar storre handlingsfrihet
for foretagsledningen och ddrmed storre risk att de satsar resurser pa
sadant som inte ligger i &garens intresse.

Var sammanfattande bedémning &r att statliga bolag/verk som
forvaltar andamalsfastigheter dér lokalerna i huvudsak nyttjas av
statliga myndigheter bor ha en 1&g andel eget kapital. S& hog soliditet
som i dag finns t. ex. inom Akademiska Hus &r inte ldmplig, forutsatt
att huvuddelen av hyreskontrakten skrivs sa att risker knutna fill
verksamhetsforindringar bdrs av hyresgisten. En soliditetsniva i
storleksordningen 10%, d.v.s mellan en tredjedel och hilften av
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soliditeten i vanliga fastighetsbolag, bedémer vi som lampligt i ett
bolag/verk som enbart forvaltar indamalsfastigheter.

Niér kontraktsforhdllanden mellan dgare av andamalsfastigheter
och hyresgister anpassats till vad som &4r limpligt for indamalsfastig-
heter bor de bolag/verk som fSrvaltar dndamélsfastigheter ta upp
ytterligare 1dn och aterbetala s& mycket av statskapitalet att soliditeten
nér den ldgre niva som &r ldmplig.

8.4 Bedomning av effektivitet

Det finns en rad allménna problem med att bedéma ett fastighetsbo-
lags effektivitet genom "vanliga" matt som t. ex. avkastning pa
investerat kapital. Exempel &r svérighet att méta fastigheternas virde
och svérighet att fa ett rittvisande resultatmatt p& grund av flytande
grinser mellan vad som bokftrs som l6pande underhall och vad som
ska ses som en investering i fastigheten. I Statens lokalfSrsérjnings-
verks rapport "Effektivare forvaltning av statens fastighetskapital”
(rapport nr 1996:34) berdrs problemen med denna typ av effektivi-
tetsbedomningar. For dindamalsfastigheter med svarbedémda virden
och hyror som styrs av langsiktiga kontrakt blir jimforbarheten med
andra bolag ocksé svar.

Vér bedomning 4r att staten som &dgare bor anvinda ett bredare
spektrum av kriterier for att utvirdera aktuella bolag och verk. Vilka
dessa kriterier mer exakt bor vara gar vi inte in pd i denna rapport
men métten bor belysa bade effektivitet i produktionsskeden (4r man
konkurrenskraftig vid nyproduktion, kan villkoren om marknadsmés-
siga villkor for om- och tillbyggnader i befintliga anldggningar
hallas), och i den I6pande forvaltningen (administrationskostnader,
kan villkoren om marknadsméssiga nivéer pa drift och underhalls-
kostnader litt uppnds, dr hyresgésterna ndjda med det 15pande
samarbetet etc). Ett centralt moment dr jimforelser med andra
fastighetsforvaltare.

8.5 Bolags- och verksstruktur

Frédgan om samordning av den statliga fSrvaltningen av indamalsfas-
tigheter har utretts senast i SOU 1988:36 ("Effektiv statlig lokalfor-
sorjning"), ddr huvudfragan var om ddvarande Byggnadsstyrelsen
skulle sammanslas med motsvarande militéra organisation (Fortifika-
tionsforvaltningen). Infor den senaste omorganisation fanns ocksa
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forslag om att behalla universitetens och hogskolornas fastigheter
inom en sammanhéllen statlig fastighetskoncern (SOU 1992:79
"Statens fastigheter och lokaler — ny organisation".)

Den bakomliggande frdgan ror omfattningen pa stordriftsfordelar-
na vid fastighetsforvaltning. Med tanke pa att statens totala innehav
av andamalsfastigheter &r mycket stort jamfort med fastighetsinneha-
vet hos privata fastighetsbolag dr de ekonomiska vinsterna sannolikt
mycket begrinsade av att koncentrera forvaltningen till ett bolag/verk.
En aspekt som kan tala for viss koncentration 4r att bolaget/verket bor
ha en viss storlek pa den 16pande byggproduktionen for att kompeten-
sen som byggherre ska behallas. I tider av krympande byggande, t ex
inom forsvaret och kriminalvarden, kan detta vara en viktig aspekt.

Att ha fler organisationer som forvaltar statliga &ndamalsfastighe-
ter underlittar beddmning av hur de skots genom att det mojliggor
jamforelser av kostnadsnivéer och effektivitet i verken/bolagen,
forutsatt att redovisning mm. styrs av dgaren. Darmed underlittas
ocksa insyn i verksamheten. Byggs det upp en enda stor fastighetsfor-
valtande enhet &r riskerna rimligen stérre i och med att misstag eller
felbeddmningar av olika slag féar stérre konsekvenser. Att forvalta
dndamalsfastigheter pa ett bra sitt forutsétter vidare att fastighetsfor-
valtaren har goda kunskaper om den verksamhet som bedrivs i
fastigheterna vilket talar for en struktur med flera separata bolag/verk
med viss profilering.

I SOU 1992:79 namns sirskilt nackdelarna med att bygga upp
flera parallella finansforvaltningar med hog kompetens, och &tfoljan-
de svarighet for flera bolag att fa en bra "rating" pé kapitalmarknaden.
Nir det géller &ndamalsfastigheter med statliga myndigheter som
langsiktiga hyresgéster ar det dock tveksamt om denna aspekt ar
viktig. Vart forslag illustreras i figuren nedan och innebir att
Fortifikationsverket, Statens fastighetsverk och Akademiska Hus
behélls som separata enheter, samt att Vasakronan delas i tva helt
separata bolag — ett for d&ndamalsfastigheter och ett for generella
fastigheter (placeringsfastigheter). I nésta avsnitt kommenteras de
olika bolagen och verken mer i detalj.
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Tabell 4 Forvaltningen av statens indamalsfastigheter

Fortifikationsverket: Andamalsfastigheter knutna till forsvaret

Statens fastighetsverk: Bland annat #ndamalsfastigheter knutna till
departement och kulturinstitutioner

Akademiska Hus: Andamalsfastigheter knutna till universitet och
hogskolor

"Vasakronan Andamalsfastigheter knutna till bl. a.

Andamalsfastigheter”: kriminalvard, domstolsvisende, polisvdsende och

8.6 Overviganden rorande de enskilda
bolagen/verken

Sis |
8.6.1 Fortifikationsverket

Departementstillhorighet: 1 kapitel 6 har argumenten for en uppdel-

ning mellan dgande och brukande presenterats. Mellan dgare och
brukare ska det rdda en affdrsmassig relation och det &r viktigt att det
rader jaimbordiga relationer mellan parterna. De fastighetsidgande
enheterna bor vara helt fristdende fran de myndigheter som nyttjar
fastigheterna och det innebdr att alla de bolag/verk som &ger fastighe-
ter bor sortera under finansdepartementet. En renodling av rollen som
professionell fastighetsforvaltare dr knappast forenlig med att det
fastighetsédgande verket sorterar under ett fackdepartement, i detta fall
forsvarsdepartementet. Fortifikationsverket bor ddrfor sortera under
finansdepartementet.

Enligt utredningen "Effektiva forsvarsfastigheter" (SOU 1996:97)
har det inte presenterats nagra argument for varfor Fortifikationsver-
ket skulle hanteras annorlunda &n 6vriga fastighetsforvaltande enheter
och placeras under ett fackdepartement istillet for under finansdepar-
tementet:

"Man kan anta att placeringen av FORTV inom Forsvarsdepar-
tementet beror pa traditionens tyngd och pad den mycket
speciella karaktdren framforallt av befdstningarna." (s 100)

Enligt var mening skiljer sig inte &ndamélsfastigheter inom forsvaret
ur ekonomisk synvinkel fran #dndamalsfastigheter inom t. ex.
kriminalvarden eller universitet och hdgskolor. Nagot sakskil for
placeringen under forsvarsdepartementet skulle dirmed inte finnas.

Ansvaret for drifi: Enligt de principer som foreslogs i kapitel 6 ska
hyresgiast och hyresvird fritt kunna komma 6verens om ansvarsfordel-
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ningen ndr det giller drift och underhall. Tidigare har ansvaret for
fastighetsdriften for forsvarsfastigheter legat hos hyresgisten/For-
svarsmakten. Nyligen har genom ett riksdagsbeslut ansvaret 6verforts
till Fortifikationsverket, trots att bdda parterna enligt uppgifter i den
nyssnamnda utredningen var emot denna forandring. En sddan direkt
central styrning av ansvarsfordelningen mellan parterna bor enligt véar
mening bara ske ndr det finns exceptionella skil. Finns det inom
regeringskansliet en misstro mot en viss parts forméiga att skota
uppgifter pa ett bra sitt, bor man stilla sig frigan om inte denna brist
pa formaga speglar mer grundldggande styrproblem som inte l6ses
genom centrala beslut om foréandringar av ansvarsfordelningen.
Grénsdragningen mellan Forsvarsmaktens och Fortifikationsver-
kets ansvar: Hanteringen av beféstningar har varit en omstridd fraga
darfor att dessa — som fastigheter betraktat — &r s& integrerade med
| vapeninstallationer och liknande. Atervander vi till motiven for en
uppdelning mellan dgande och brukande var tre centrala motiv:
bevakningen av fastigheternas langsiktiga vérden, bevakning av dess
virde i alternativ anvidndning och att fa en professionell fastighetshan-
tering. Var bedomning 4r att nar det géller just befdstningar véger
dessa motiv inte sédrskilt tungt: Det finns egentligen ingen separat
fastighet vars virde ska bevakas skild fran utrustningen, vérdet i
| alternativ anviandning dr normalt mycket begrénsat och anldggningar-
| nas speciella karaktir gor att det krdvs speciell kompetens vid
| forvaltningen. Eftersom nackdelarna med en uppdelning i dgande och
brukande i form av samordningsproblem knappast &r forsumbara i
dessa fall talar det for att ansvaret for befdastningarna helt 6verfors till
Forsvarmakten. Enbart en markhyra skulle i dessa fall betalas till
Fortifikationsverket. Sjdlvklart finns betydande gridnsdragnings-
problem men det viktiga dr att granserna dras efter en bedomning av
tyngden i de olika argument som namndes ovan.

8.6.2 Statens fastighetsverk

Kontraktstyper: Bland de fastigheter som Statens fastighetsverk
forvaltar finns bade generella fastigheter, t. ex. kontorshus pa
Riddarholmen i Stockholm eller ldnsresidens, och dndamalsfastighe-
ter, t. ex. byggnader &t museer. I vissa fall 4r hyresgésten éalagd att
bedriva verksamheten pa ett visst stille (Operan, Dramatiska teatern).
Kontraktsutformning bor anpassas till fastighetstypen och den typ av
kontrakt som beskrevs i kapitel 7 bor tillimpas for andamalsfastighe-
terna.
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Soliditet och avkastningskrav: Eftersom Statens fastighetsverk
dven forvaltar generella fastigheter, fastigheter i utlandet och
dessutom fastigheter dar underhéllskostnader ar mer svérforutsagbara
innebdr det att verksamheten dr mer riskfylld an den som bedrivs i de
bolag/verk som enbart forvaltar indamalsfastigheter. Med tanke p att
Statens fastighetsverk forvaltar ett sa heterogent bestdnd bor dock
bade soliditet och avkastningskrav diskuteras for varje verksamhets-
gren separat.

Fastigheter som hyrs av Statens institutionsstyrelse (SiS). Statens
institutionsstyrelse ansvarar for institutioner for unga kriminella och
vissa grupper av missbrukare. Kombinationen av perifera ldgen och
specialutformning i olika avseenden gor att det i regel &r rena
andamalsfastigheter med begrénsad alternativ anvéndning. Dessa
fastigheter forvaltas idag av Statens fastighetsverk, men detta ar
enbart en temporir l6sning. Den naturliga 1dngsiktiga 16sningen for
dessa fastigheter 4r enligt var mening att de hanteras p4 samma sitt
som kriminalvardens fastigheter. Fastigheterna dr ur ekonomiska
synvinkel &r likartade och det finns berdringspunkter mellan verksam-
heterna. Det har funnits ett motstdnd mot att dverfora SiS fastigheter
till Vasakronan, bland annat grundad pa en misstro mot bolagsformen
som sadan men ocksa orsakad av de konflikter om hyresséttning som
varit i relationen mellan Kriminalvardsstyrelsen och Vasakronan
Krim. Om spelreglerna nér det géller andamalsfastigheter klargors i
enlighet med principerna i tidigare kapitel, och om dndamalsfastighe-
terna bryts ut ur dagens Vasakronan och ingér i ett separat bolag, kan
denna misstro forvintas minska. Vart forslag &r att de fastigheter som
SiS forhyr 6verfors till det bolag som givits arbetsnamnet Vasakronan
Andamélsfastigheter.

8.6.3 Akademiska Hus

Verksamhetsinriktning: Kdrnan i Akademiska Hus verksamhet ska
vara att férvalta andamélsomraden &t universitet och hogskolor (rena
andamalsfastigheter och d&ndamalsfastigheter-ur-hyresgastperspektiv).
Uthyrning at andra ska enbart ske undantagsvis. En viktig frdga ar hur
man ska se pa byggnader som universiteten forhyr, men dar universi-
teten inte vill binda sig langsiktigt. Vi kan tdnka oss att universiteten
inte vill inkludera vissa objekt i &ndamalsomradet utan hyra in dessa
lokaler som vilka lokaler som helst pA marknaden med tidsbegrénsade
kontrakt och utan forpliktelser vid kontraktstidens utgang. Eftersom
detta bor innebdra att byggnaden inte &r central for verksamheten dr
det tveksamt om den bor dgas av Akademiska Hus. Enligt var mening
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bor det i dgarens direktiv till Akademiska Hus framga att bolaget, vid
lampligt tillfélle, bor sdlja denna typ av fastigheter. Ett alternativ &r
ocksa att fastigheterna dverfors till den del av Vasakronan som ska
forvalta generella fastigheter.

Styrelsesammansdittning: Riksdagsbeslutet om bildandet av ett
sdrskilt bolag for de fastigheter som disponeras av universitet och
hdgskolor innehdll ocksa ett beslut om att representanter for hogsko-
lorna skulle fa en stark stillning i de regionala dotterbolagens
styrelser. Denna 16sning framstar som tveksam av tre skal:

= Den strider mot grundtanken om separation mellan forvaltande och
nyttjande, och mot strdvan att skapa en affirsméssig relation
mellan fastighetségare och hyresgést.

= Den skapar en oklar roll for de styrelserepresentanter som utses av
hogskolan: Som styrelseledamdéter i ett bolag ska de formellt agera
utifran bolagets intressen och de har t ex inte rétt att fora vidare
information. A andra sidan 4r de utsedda av hogskolan for att
bevaka hogskolans intressen och har rimligen intresse av att
diskutera fastighetsfrdgorna med andra inom hogskolan och kunna
gora detta utifrén all den information som de har.

= Det finns en risk att konsekvensen blir att féretagsledningen drar
sig for att pa ett tidigt skede konsultera styrelsen i kénsliga fragor.

Det kan finnas skail att inskrdnka det fastighetsforvaltande bolagets
handlingsfrihet i vissa avseenden, t. ex. att vissa fastigheter inte far
séljas utan hogskolans godkdnnande. Om s&dana inskrankningar ses
som onskvirda forefaller det dock ldmpligare att staten som &dgare ger
sdrskilda direktiv till bolaget, eller — som gjorts i vissa fall — att det
infors sérskilda klausuler i det avtal som skrivs mellan parterna nér en
ny byggnad ska uppforas. I den mén som universitet- och hogskolor
4r missndjda med hur bolaget agerar i nadgot avseende kan de ocksa
kontakta staten som &gare av bolaget och begira att det utfirdas
kompletterande eller modifierade direktiv i dessa fragor.

Vi foreslar dérfor att universitet och hogskolor inte ska ha ritt att
utse nagra representanter i styrelserna inom Akademiska Hus.

Fastigheter som forhyrs av Sveriges Lantbruksuniversitet (SLU):
SLUs utbildningsfastigheter hor idag till Vasakronans dotterbolag
Vasajorden, och inte till Akademiska Hus. I propositionen
1992/93:37 ges foljande motiv:

"Mojligheten for Fastighetskoncernen [dvs Vasakronan] att
bygga upp en regional representation medfor att denna koncern
for SLU bittre kan tillgodose principen om nédrhet mellan
forvaltning och brukare 4n Hogskolekoncernen [dvs Akadem-
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iska Hus]. De institutionsanknutna utbildningsfastigheterna bor
enligt min mening dérfor foras over till Fastighetskoncernen"
(s 12)

En annan aspekt var att SLU ville ha en motpart i férhandlingarna,
vilket skulle ha varit svart inom ramen for den organisation med
regionala dotterbolag som Akademiska Hus har. Den valda I6sningen ‘
ar enligt var mening olycklig. Har staten ett bolag som ska éga statliga |
fastigheter som utnyttjas av universitet och hogskolor bor detta bolag
naturligtvis dven dga de utbildningsfastigheter som nyttjas av SLU.
Onskemalet att ha en motpart i fsrhandlingarna kan uppnds genom att
SLUs fastigheter samlas i ett dotterbolag inom Akademiska Hus.
Vasajorden AB bor alltsé dverforas fran Vasakronan till Akademiska
Hus. Forhandlingar rorande en sadan dverlételse har nér detta skrivs
(dec. 1996) just resulterat i att Vasajorden AB kops av Akademiska
Hus till ett pris motsvarande fastigheternas bokforda viarde minus
laneskulden. Betraktat utifran en affdrsméssig relation mellan bolagen |
forefaller det svart att na en sddan 6verenskommelse, bl. a. darfor att |
hyresséttningsprinciperna for de Overtagna fastigheterna dr under |
utredning. Sett isolerat, utan beaktande av dndrade utdelningskrav
fran staten, innebdr 6verenskommelsen en 6kning av soliditeten i
Vasakronan och en minskning i Akademiska Hus.

8.6.4 Vasakronan

Vasakronan foreslas bli uppdelad i tva helt separata bolag. Vid en
sadan uppdelning av Vasakronan récker det inte med att bara bryta ut
Vasakronan Krim, givet att Vasajorden verfors till Akademiska Hus.
Aven inom Vasakronan AB finns fastigheter som, enligt definitionen
i kapitel 4, bor klassificeras andamalsfastigheter och som langsiktigt
kan bedomas vara viktiga for den statliga verksamheten. Exempel &r
manga storre domstolsfastigheter, polisens kronobergsanldaggning och
fastigheter som hyrs av Statens rdddningsverk samt &ven
forsvarshogkvarteret. Samtidigt kan det finnas objekt inom
Vasakronan Krim som sannolikt inte &r att betrakta som |
andamaélsfastigheter. For att avgora var gransen ska dras krdvs en |
genomgéng av de storre objekten i samrad med fastighetsdgare och de
myndigheter som &r hyresgéster. En mycket grov bedémning pekar pa
att av den totala yta pa cirka 4 miljoner kvadratmeter som Vasakronan
forvaltar skulle i storleksordningen 1 miljon kvadratmeter 6verforas
till andra bolag. Av dessa utgér Vasajorden drygt 300 000
kvadratmeter. Vasakronan Andamalsfastigheter skulle komma att
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forvalta cirka knapp 1 miljon kvadratmeter (SiS-fastigheterna
inrdknade), vilket kan jimforas med de 450 000 kvadratmeter som
idag forvaltas av Vasakronan Krim.??

Aven inom det bestdnd som kommer att dgas av Vasakronan finns
fastigheter som har inslag av &ndamalsfastighet. Enligt vér
uppfattning ligger det ett ansvar pa en statlig fastighetsagare att infor
forsdljningar av sadana fastigheter diskutera med hyresgisten,
eventuellt justera hyreskontraktet sé att riskerna f6r hyresgésten med
ett dgarbyte minskar, men ocksa att i forsta hand sélja till intressenter
som kan forvintas ha kompetens och ett langsiktigt perspektiv i sitt
fastighetsdgande.

8.7 Avslutning

Tills sist vill vi betona att vara 6vervdganden enbart ror de delar av
statens fastighetsbestand som hor till de bolag och verk som ersatte
Byggnadsstyrelsen, samt forsvarets fastigheter. Férandringar som kan
| motiveras utifran en bredare genomgéng av de framst generella
| fastigheter som staten dger via andra bolag och verk berdors inte hér.
| Det kanske viktigaste forslaget i detta kapitel — att &ndamélsfastig-
heter bor forvaltas av separata bolag/verk — paverkas inte heller av
resultatet av en saddan bredare genomlysning av statens fastighets-
dgande som nu pagar inom finansdepartementet.

*) Dessa siffror &r i huvudsak himtade fran Vasakronans arsredovisning for 1995.
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9. Styrning av myndigheternas
anskaffning av lokaler

9.1 Inledning

I de intervjuer vi genomfort har vi mott missnéje med dagens
ansvarsfordelning fran flera olika hall. A ena sidan har storre statliga
myndigheter hévdat att investeringar som det funnits ekonomiskt
utrymme f6r har bromsats av det statliga bolag som &ger fastighet-
| erna, bl. a. med hinvisning till bolagets administrativa resurser och att
| for stora investeringar menligt skulle inverka pa bolagets soliditet.
“ Kritiska synpunkter av helt annat slag har kommit fran personer inom
finansdepartementet som menat att dagens system inte ger regeringen
ett tillridckligt fast grepp om statliga myndigheters lokalanskaffning.
| Formellt 4r det, som framgick i kapitel 2, sd att myndigheten kan
| genomfora forhyrningar sjilva sa lange forhyrningen inte forutsatter
| hégre anslag och om kontraktstiden understiger 6 ar (10 ar for
| universitet och hogskolor). Fran personer inom finansdepartementet
| har ocksa framforts kritik mot att styrningen dr knuten till sjédlva
| hyreskontraktet, eftersom det innebér att departementet kommer in i
| ett skede ndr omfattande resurser redan lagts ned i forberedelser av
i den aktuella anskaffningen. Mgjligheten att sdga nej ar da i praktiken
liten.
‘ I nésta avsnitt gors en principiell analys av rollférdelningen mellan
| regering/finansdepartement, fastighetsdgare och hyresgést/myndighet
| nér det géller andamalsfastigheter. I avsnitt 9.3 diskuteras problem
| med att styra genom att regeringen ska granska enskilda fall och i
avsnitt 9.4 skissas ett system som innebér att bedémningen och
styrningen av myndigheternas lokalanskaffning sker som en del i den
ordinarie budgetprocessen. I avsnitt 9.5 ber6rs avslutningsvis
beslutsunderlag vid investeringar i andamaélsfastigheter.
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9.2 Rollfordelning mellan myndighet och
regering/riksdag: Principiella aspekter

Det finns tva olika synsétt pa de statliga myndigheternas roll och
dessa har olika implikationer for myndighetens roll vid anskaffning
av dndamalslokaler. Det ena synsittet betonar att myndighetens roll
ar att forverkliga beslut som fattats av riksdag och regering. Styrning-
en genom budgetprocessen dr i praktiken relativt kortsiktig och
forandrade politiska bedomningar kan leda till betydande forandring-
ar i inriktning och omfattning pa den verksamhet som bedrivs i en
statlig myndighet. Utifrdn detta synsitt dr det olampligt att myndighe-
ten sjdlv fattar beslut som langsiktigt binder resurser och langsiktigt
kan paverka det sitt som verksamheten bedrivs. Eftersom storre
investeringar i &ndamalsfastigheter just &r sadana beslut leder detta
resonemang fram till att (storre) sddana beslut ska fattas av rege-
ring/riksdag och inte av den enskilda myndigheten.

Mot detta stér i viss man tankarna bakom rambudgetsystemet, dar
de politiska organen faststéller malséttningar och dar den enskilda
myndigheter sedan avgér vad som &r bdsta sittet att nd dessa mal, t.
ex. hur mycket av myndighetens resurser som ska ldggas pa lokaler.
Myndigheten ska, om vi renodlar detta synsitt, sjilv bedéma om den
vill 14ta uppfora och forhyra en ny dndamalsfastighet si linge som
myndigheten rdknar med att kunna finansiera dessa lokalkostnader
utan okade anslag. I praktiken kan det ocksé vara sa att myndigheten
pd grund av sina bittre kunskaper om verksamheten bittre kan
bedoma vad som behdvs pa ldngre sikt.

Var uppfattning &r att det forsta synsattet bor vdga tyngst: En
fastighet har lang livslangd och det rationella i att 1ata uppfora en ny
andamalsfastighet sammanhéanger i hog grad med bedémningar av
framtida budgetutrymme och den framtida verksamhetens inriktning
och organisation. Att lata uppfora en dndamalsfastighet innebdr i
regel att framtida budgetutrymme "intecknas", och didrmed begrinsas
de framtida mojligheterna att minska utgifterna. P4 motsvarande sétt
begrinsas mojligheten att férandra verksamhetens inriktning och
myndighetsstrukturen som sadan. Detta talar for att storre projekt bor
godkdnnas av regeringen — dven om myndigheten bedémer att
forhyrningen inte kriaver extra anslag.

Ytterligare argument som pekar i samma riktning ar foljande:

1. Riskfordelning.
En vanlig tanke &r att beslutsfattande och ansvar for beslutens
konsekvenser bor kopplas samman. Agaren i ett privat foretag fattar



SOU 1996:187 Styrning av myndigheternas anskaffning...

i princip besluten i foretaget, och om besluten visar sig vara daliga,
drabbas #garen i form av ett en del av dennes egna kapital gér
forlorat. Vad hinder emellertid om en myndighet later uppfora en
andamaélsfastighet som relativt snart visar sig sakna nytta for verksam-
heten. Vi kan tidnka oss en hogskola som later uppfora en byggnad
som &r specialbyggd for en viss utbildning och att sedan behovet av
denna utbildning minskar p.g.a. oférutsedda omsténdigheter. Om
hogskolan far en tilldelning av medel utifrdn studieplatser och
studieprestationer innebér detta att hyran for denna byggnad maéste
finansieras med intikter fran andra utbildningar som hogskolan har.
Detta innebdr i sin tur sannolikt att kvaliteten p& dessa andra utbild-
ningar sjunker, dvs. konsekvenserna av felsatsningen drabbar
studenterna/"kunderna". En sédan situation kan i sin tur leda till en
ond cirkel med studenter som soker sig till andra hogskolor. Det kan
ocksa uppfattas som orittvist att dessa studenter ska drabbas, vilket
leder till krav pa att staten ska skjuta till mer pengar och i praktiken
overta kostnaden for felinvesteringen. Aven om ledningen for
hégskolan skulle forlora sina arbeten som foljd av de daliga besluten
innebdr inte detta att de till ndgon stérre del bér konsekvenserna av
det felaktiga beslutet. Vér slutsats &r att i praktiken ar det "kunderna"
eller skattebetalaren som bar konsekvenserna av storre felinvestering-
ar i indamalsfastigheter. Detta talar for att regeringen — som kundens
och skattebetalarens representant — fattar beslut om storre investering-
ar i andamalsfastigheter.

2. Samordningsbehov.

I vissa fall bedrivs en likartad verksamhet av sjdlvstdndiga myndighe-
ter i olika regioner. Ett exempel 4r universitet och hégskolor. Om
dessa &r fria att bestimma Over investeringar i dndamalsfastigheter
finns risken att den totala investeringsvolymen inte stimmer med den
som bedéms bést for landet som helhet. Under tider dér det finns en
allmén optimism om framtida resursutrymme kan det ske for stora
totala investeringar med tanke pa den osdkerhet som &nda alltid finns
om framtida behov av en viss verksamhet. Det kan ocksa vara risker
for att investeringar pa olika platser far en for likartad inriktning.

3. Styrning utifran konjunkturldget.
Regering och riksdag kan vilja anvénda investeringar i &ndamalsfas-
tigheter for att paverka konjunkturutvecklingen. Om myndigheterna
far bestimma sjdlva kan det finnas en risk att myndigheternas
framtidsbedomningar och investeringsvilja foljer konjunkturléget och
darmed bidrar till att forstarka konjunktursvéngningarna.




96  Styrning av myndigheternas anskaffning... SOU 1996:187

9.3 Svarigheter att styra genom granskning
av enskilda fall

De principiella argumenten talar for att beslut rérande storre anskaff-
ningar av dndamalslokaler bor understéllas regeringen. Nar det géller
forhyrningar som forutsétter 6kade anslag sker en sddan prévning
idag genom den ordinarie budgetprocessen. Aven om myndigheten
beddmer att hyreskostnaden inte forutsitter hogre anslag kan det, som
framgatt, finnas motiv for att inte lata myndigheten sjélvstindigt fatta
beslut om stérre forhyrningar.

Dagens system bygger pa att myndigheten maéste ha regeringens
godkédnnande om det hyresavtal som myndigheten ingar dr ldngre dn
en viss angiven tid: 6 ar fér andra myndigheter dn universitet och
hogskolor, 10 ar for universitet och hégskolor. Detta sitt att styra
framstar som logiskt for generella fastigheter. Att hyra ett kontor
innebdr ju att forbinda sig att betala en hyra under en viss bestimd
kontraktstid. P4 en vidl fungerande marknad vinner hyresgisten
normalt inte s& mycket pé att binda sig langre eftersom fastighetsiga-
ren vet att det &r troligt att det kommer att ga att hitta en annan
hyresgést nér kontraktstiden &r slut. Premien for att binda sig langre
blir da inte sa stor. Vi dterkommer senare i utredningen till bland
annat denna fréga rorande generella fastigheter.

I kapitel 7 pekade vi pé att ett hyreskontrakt for en ren &ndamals-
fastighet i regel innebdr att hyresgésten forbinder sig att betala hela
investeringskostnaden for byggnaden. Om kontraktet ségs upp innan
investeringen &r avskriven och betald, dr hyresgdsten tvungen att
betala den del av investeringen som dnnu inte dr betald. Hyreskon-
traktet kan d& skrivas som ett relativt kortsiktigt kontrakt, men
innebéra att hyresgésten far betala en stor summa om kontraktet inte
forlangs. Den ekonomiska bindningen avspeglas ddrmed inte lika
tydligt i kontraktslingden som for generella fastigheter. Liknande
problem, men i mindre skala, kan dock finnas dven for generella
fastigheter. Forhyrning av sddana innebér ofta vissa anpassningar av
lokalen till hyresgdstens behov och det har kommit till var kinnedom |
att det forekommit att avskrivningstiden for dessa investeringar i vissa
fall varit langre an kontraktstiden, dvs. att hyresgédsten varit tvungen
att betala aterstdende belopp efter kontraktstidens utgang om
kontraktet inte forlédngts.

Dagens regel om att regeringens godkannande kravs for hyreskon-
trakt som &r ldngre 4dn en viss angiven tid tycks i praktiken ocksé ha
styrt kontraktstiderna till att ligga precis under de aktuella grinserna.
Om kontraktstiderna pa ett bra sitt speglat de ekonomiska bindningar-
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na for staten hade detta bara varit positivt. Sa dr dock inte fallet,
sdrskilt inte om myndigheten hyr av en statlig fastighetsdgare dér
dgarens styrning av risktagandet kan ha sina brister. Statens totala
risktagande blir dirmed svaroverskadligt.

Ett argument for att inte lata de statliga bolagen som forvaltar
andamalsfastigheter ta nagra betydande risker var just att fa en samlad
provning av risktagandet.Ett alternativ till att styra genom att ta
stdllning till langa kontrakt &r att styra genom att ta stédllning till
kontrakt som innebdr stora ekonomiska bindningar, oavsett om dessa
bindningar uppstar genom att kontraktet &r langt eller genom att
hyresgisten &r skyldig att betala en betydande summa om avtalet inte
forldings. Bindningen skulle métas genom att se pa nuvérdet av
hyresbetalningar och eventuellt ersittningar vid kontraktstidens slut.
Aven detta sitt att styra dr dock problematiskt darfor att det kan
kringgas genom att myndigheten delar upp forhyrningen i flera
delkontrakt dér inget av kontrakten ar tillrickligt stort for att behdva
godkdnnas av regeringen.

Det finns vidare problem som sammanhénger med att myndigheten
har ett betydande kunskapsovertag nar det géller de enskilda fallen.
Regeringskansliets mojlighet att gora en sakkunnig prévning av
"medelstora" investeringar inom en rad olika verksamhetsomraden ar
begransad. (De storsta provas i samband med provning av okade
anslag.)

En annan kritisk punkt gillde att regeringens provning av kontrak-
ten kommer in i ett for sent skede. Detta skulle kunna hanteras genom
att kraven pa myndigheternas lokalforsorjningsplaner skérps, sé att
projekt maste ha funnits med dar innan provning gors av kontraktet.
Genom att analysera dessa tredriga planer kan regeringen/finans-
departementet i tidigare skeden ska fa information om projekt som &r
pa gang, for att t. ex. bevaka samordningsbehov. Risken med detta &r
dock att det kan uppfattas som ett klartecken om regeringen inte séger
nej, samtidigt som det &r svart att i detta tidiga skede ge nagra klara
signaler.

Dessa argument pekar enligt var bedomning pa att lokalfrdgorna
och styrning av lokalforhyrning sa langt som mojligt ska ske genom
allménna regler och inte genom prévning av enskilda fall, samt som
en integrerad del i budgetprocessen och inte som en separat provning
av t. ex. lokalforsorjningsplaner eller enskilda kontrakt.
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9.4 Forslag till system for styrning som del
i budgetprocessen

Ett centralt motiv till en styrning av lokalférhyrningar é&r att bevara
regeringens/riksdagens handlingsfrihet. Myndigheten ska inte genom
sin lokalanskaffning har gjort det mycket kostsamt for regering/riks-
dag att dndra verksamhetens inriktning, omfattning eller organisation.

Ett sdtt att uppna detta for &r att krdva att myndigheten har
hyreskontrakt som dr sadana att den i praktiken kan minska sin
lokalatgang/lokalkostnader med A% inom B ar. Storleken pa A och
B beror pa hur stor flexibilitet som ©onskas och det kan ocksa
specificeras hur stor andel som ska kunna ldmnas inom 2 ar och hur
stor andel som ska kunna ldmnas inom 4 &r, etc. Man kan ocksa tdnka
sig att differentiera kraven mellan olika myndigheter. Kraven pé den
enskilda myndigheten skulle anges i regleringsbrevet for myndighe-
ten.

Myndigheten kan sedan vilja satt att uppfylla kravet. Ror det
generella lokaler kan kravet uppfyllas genom korta kontrakt, genom
en portfolj av langre kontrakt dér vissa kontrakt gar ut innan ar B,
eller genom léngre kontrakt som innehéller optioner att limna vissa
delar av en lokal innan &r B. Nér det giller &ndamalsfastigheter ska
det ocksé finnas en beredskap for att med god resurshushallning
minska lokalatgadngen om resurserna eller behoven minskar eller om
verksamhetens inriktning foréndras. Att minskningen sker med god
resurshushallning innebdr antingen att det #r lokaler med laga
restvédrden, eller med betydande virden i alternativ anvéndning. I
dessa fall kan ju myndigheten séga upp byggnaderna utan hoga
ekonomiska krav fran fastighetsagaren.

Detta har i sin tur vissa foljder for myndighetens lokalplanering
och investeringspolicy: Det gér t. ex. inte att investera mycket i
dndamaélsfastigheter och hélla alla fastigheterna i toppskick utan att
bryta mot detta krav.?® Kravet innebdr att det bér finnas en balanse-
rad portfolj av dndamalsfastigheter. Det dr normalt rationellt att ha
en blandning av gammalt och nytt, dar 6kade besparingskrav kan ta |
formen av att dldre och mindre ldmpliga anldggningar ldggs ner ndgot |
tidigare @n planerat och att verksamheter koncentreras till nyare
modernare anldggningar.

Detta krav pa att kunna ldmna lokaler inom viss tid kan dock
behova kompletteras, sérskilt for mer koncentrerade verksamheter

#) Undantag &r om alla myndighetens fastigheter #r #ndamalsfastigheter-ur-
hyresgidstperspektiv.
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med renodlade dndamalsfastigheter dér kravet pa en bra portfolj av
lokaler kan vara svart att tillimpa. Syftet med ett sddant kompletteran-
de krav #r bland annat att begrinsa standardhdjande investeringar
som hojer restvirdet for de objekt som ligger bortom tidshorisonten
B. Kravet ovan innebdr ju inga restriktioner for sddana investeringar
sd lange som det finns lokaler som myndigheten kan ldmna innan ar
B. Fo6ljande krav kan darfor vara motiverat:

Myndigheten far inte under ett enstaka ar inga kontrakt som
innebdr att de darliga lokalkostnaderna dkar med mer dn X% (eller
minskar med mindre dn X%), eller att lokalkostnadsandelen okar
med mer cin Y procentenheter (minskar med mindre dn Y procenten-
heter). Ett motsvarande krav kan stéllas upp for en tredrsperiod.

Anser myndigheten att det finns goda skal att vidta atgérder som
leder till att dessa krav inte uppfylls far man begdra dispens for
| kraven eller att begéra att kraven pa myndigheten formuleras om.
Sédana dispenser ska begéras i samband med den ordinarie budget-
prévningen och kan dé hanteras som en del i budgetprocessen.

Vi anser ddrmed ocks4 att ndgon sérskild redovisning till regering-
en eller dess stabsorgan av lokalforsorjningsplaner inte behovs.
Kortfattade beskrivningar av myndigheternas aktuella lokalsituation
och kontraktsforhallande samt planerade foérdndringar av lokalsitua-
tionen bor goras som del i anslagsframstéillningar och den ordinarie
redovisningen av myndighetens verksamhet. Att myndigheten kan
behdva mer detaljerade lokalforsorjningsplaner for sin egen styrning
ar en annan sak. Sjdlvklart krdvs inom regeringskansliet och dess
| stabsorgan speciell kompetens for att folja och bedéma utvecklingen

av lokalkostnader, lokalutnyttjande och lokalhantering hos myndighe-

terna. I det fortsatta utredningsarbetet kommer vi att aterkomma till

hur denna funktion bést organiseras.
| Idag 4r myndigheterna skyldiga att samrada med Statens lokalfor-
sorjningsverk infér tecknande av hyreskontrakt av ekonomisk
betydelse. Vi ser detta som en regel som var lamplig under en
Overgangstid innan myndigheterna ldrt sig hur lokalmarknaden
fungerar. Nu bor emellertid samradsskyldigheten kunna avskaffas.
For att underlitta for myndigheterna att bedoma om ett hyreskontrakt,
eller ett kontrakt rorande drift- och underhéll, &r rimligt kan man
tdnka sig att ndgon form av fastighetsstabsenhet sammanstéller aktuell
information om tendenser pa lokalhyresmarknader och innehall i
nyare kontrakt. Behdver myndigheterna mer omfattande hjélp bor de
kopa den pé konsultmarknaden.
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9.5 Vikten av osdkerhetsanalys

Investeringar i dndamalsfastigheter binder resurser for ett visst
andamal. Handlingsfriheten ar dérefter begransad. Darmed stills stora
krav pé ett bra beslutsunderlag, oavsett var besluten tas.

Anskaffning av &ndamalslokaler foregas av en jamforelse mellan
vérdet av lokalerna, bedomt utifran de malsittningar som finns for
verksamheten, och den hyreskostnad som anskaffningen leder till. Vi
har inte anledning att ndrmare ga in pa vilka metoder som kan vara
lampliga i dessa sammanhang24, men vi vill understryka att infor
investeringar i andamalsfastigheter dr det sarskilt viktigt att studera
den osékerhet som finns. Vilken nytta har den ténkta fastigheten givet
olika scenarier rérande den framtida verksamheten och de ekonomis-
ka ramarna? Kan denna nytta och vérdet i alternativ anvandning 6ka
om byggnaden ges en mer flexibel utformning, eller om ett annorlun-
da lage viljs? Det méste vid beslutet vara en medveten avvigning
mellan flexibilitet och anpassning till den aktuella verksamheten. Ar
situationen relativt osdker pd grund av mer tillfdlliga omsténdigheter
kan det vara motiverat att avvakta for att kunna fatta beslut utifran en
néagot sakrare bedomning av framtiden.”’

Vid sidan av den styrning som foreslagits tidigare i detta kapitel
kan det vara motiverat att ge direktiv om det beslutsunderlag som ska
finnas infor beslut om stérre forhyrningar av @ndamalsfastigheter,
oberoende om besluten tas av en myndighet eller prévas av regering-
en.

%) Riksdagens Revisorer (Rapport 1995/6.6 "Bygga nytt eller avveckla? Konse-
kvensanalyser inom Kriminalvarden") har t.ex. kritiserat de metoder som anvints i
samband med investeringsbeslut for att inte redovisa ekonomiska konsekvenser
tillrackligt ingdende och for att inte ta hinsyn till effekter p4 andra myndigheter och
till samhéllsekonomiska effekter.

) I modern investeringsteori har man visat att det klassiska investeringskriteriet —
att en investering bor genomforas om nuvérdet av nyttorna &r storre &n nuvérdet av
kostnaderna — &r felaktigt nir det rader osékerhet och nir det finns majlighet att
vinta med projektet. I sddana situationer bér lonsamhetskravet skirpas ytterligare
for att det ska vara motiverat att investera idag. Ett projekt som 4r [6nsamt idag kan
ju vara d&nnu mer I6nsamt om man véntar med det till nista ar — om t. ex. byggkost-
naderna da fallit. Eller kan ny information visa att projektet definitivt 4r olonsamt.
Detta hogre avkastningskrav 4r dock enbart relevant nér man ska ta stéllning till om
en investering ska genomforas och inte ndr man ska sétta hyran.
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10 Konsekvensanalys och kommande
utredningsarbete

10.1 Konsekvenser av utredningens forslag

Vira forslag ror tre omraden: Klarare regler for hyressittning, klarare
ansvars- och riskfordelning mellan myndighet och fastighetségare
samt en renodling av de statliga fastighetsbolagen. Dessa forslag bér
alla kunna leda till minskade kostnader for den statliga verksamheten.

Reglerna om hyresséttning bdr leda till en klar minskning av
kostnadarna for hyresforhandlingar bade inom de statliga myndighe-
terna och de bolag som fSrvaltar statliga andamalsfastigheter. Under
senare ar har betydande resurser lagts ner pa ibland resultatlosa
forhandlingar dérfor att det inte funnits klara spelregler nér det géller
hyressittning. Dessa kostnader har bestatt i direkta utgifter for t. ex.
inkop av konsulttjdnster, och i att det tagit tid som annars kunde
anvints till att utveckla verksamheten.

Den klarare ansvars- och riskfordelningen bor i sin tur leda till 6kat
kostnadsmedvetande nir det géller fastighetsinvesteringar och fastig-
hetsskotsel. Myndigheterna/hyresgisterna far bade ett 6kat ekono-
miskt ansvar och &kat inflytande 6ver de lokaler de nyttjar, vilket kan
leda till en béttre anpassning mellan atgérder pa fastigheterna och
verksamheten. Reglerna om att hyresgisten inte behover betala mer
An marknadsméssig ersittning till fastighetségaren bor skapa press pa
okad effektivitet och lyhordhet hos de statliga fastighetségarna.

Ur ett dgarperspektiv leder renodlingen av de statliga fastighetsbo-
lagen till att verksamheten blir mer genomsynlig och att dgaren
darmed léttare kan styra bolagen. Minskningen av soliditeten pa-
verkar i samma riktning och leder ocksa kortsiktigt till att statskapital
frigors.

De atgirder som krivs for att nd dessa fordelar innebér vissa
engangskostnader. En avgrinsning av de objekt som myndigheterna
ska hyra med "#ndamalsfastighetskontrakt" behover ske. Befintliga
kontrakt for dessa objekt ska skrivas om sé att de 6verensstimmer
med de fSreslagna principerna. Vasakronan Krim ombildas till ett
separat bolag och dit dverfors ett antal dndamalsfastigheter frén
Vasakronan AB och Statens fastighetsverk. Bolagets namn #ndras si
att det speglar den breddade verksamheten.
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Vi har inte gjort ndgot forsok att kvantifiera storleken pé besparing-
ar och initiala kostnader, eftersom bada beloppen #r svéra att
uppskatta och &r beroende av en rad andra faktorer. Ska det ske en
bredare omorganisation av forvaltningen av statens generella
fastigheter blir t. ex. merkostnaden att vidta nyssndmnda &tgirder
sannolikt obetydlig. Mangden och intensiteten i de konflikter om
hyresséttning mm. som varit mellan statliga fastighetséigare och
statliga myndigheter med dndamalsfastigheter under senare ar pekar
pa att om sjélva fordndringen styrs ordentligt kommer det vara en
mycket god investeringar att ligga ner dessa initiala kostnader.

De foreslagna oOverforingarna av fastigheter mellan bolagen
paverkar storleken pa bolagens fastighetsbestand pé olika orter. Den
lokala driftsorganisation som t.ex. Vasakronan byggt upp for att
forvalta sina fastigheter kan d& vara for stor for det bestdnd som
aterstdr. Inget hindrar dock att det nya dndamalsfastighetsbolaget
koper tjanster fran de bolag som idag forvaltar fastigheterna, om detta
bolag kan erbjuda konkurrenskraftiga villkor.

Forslagen rorande hyresséttning paverkar riskfordelning och
darmed avkastningskrav. Lagre risker leder till ligre avkastningskrav
pa det kapital som &r investerat i fastighetsdgande bolag och verk,
men ocks4 till lagre hyror. I ett langsiktigt perspektiv innebir detta att
staten far mindre utdelning fran sitt bolag, men ocksa att anslagsniva-
erna kan justeras nedat med motsvarande belopp. De kortsiktiga
effekterna bor vara sma eftersom det sidnkta avkastningskravet
motverkas av kravet pa en brant hyresprofil.

10.2 Inriktningen av det fortsatta arbetet

En viktig fraga r hur lokalkostnader hanteras i budgetsystemet: Hur
kan man skapa incitament for besparingar och samtidigt minska
statens utgifter? Det forsta talar for att myndigheten far behilla
vinsten av minskade lokalkostnader, men det andra talar for att
myndigheten inte far behalla vinsten. Det har ocksa varit kontroverser
kring de index som anvinds for att justera myndigheternas anslag for
forandringar i marknadshyra, sirskilt relevansen hos dessa index for
myndigheter som i huvudsak anvinder dndamalsfastigheter. Kopp-
lingen mellan hyresséttningsprinciper och berdkning av anslag ska
studeras ndrmare.

Myndigheternas frihet att sjélva vilja lokaler har ifragasatts, bland
annat av Riksdagens revisorer. Bér det ske begrinsningar for vissa
typer av myndigheter, t. ex. tillfilliga myndigheter? Ska myndigheter
da &laggas att hyra lokaler som staten redan har kontrakt pa eller som
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star tomma hos statliga fastighetsigare? Bor det ske en mer direkt
styrning av var vissa myndigheter ska bedriva sin verksamhet, och
styra myndigheter bort fran t. ex. Stockholms innerstad?

Organisationen av regeringens stabsfunktion i lokalfrdgor kommer
att studeras narmare. Riksdagens revisorer har ifrdgasatt det lampliga
i att Statens lokalfSrsorjningsverk bade dr stabsmyndighet och séljare
av konsulttjanster. Till detta frigekomplex hor ocksé hur det ska vara
mojligt att fa en bra hantering av lokalfrigorna i budgetprocessen och
vilka centrala initiativ som kan vara motiverade for att utveckla
myndigheternas kunskap och kompetens i lokalfragor.

Statens lokalforsérjningsverk har gjort en timligen generell
kvantitativ utvirdering av effekterna av det nya systemet for statens
fastighetshantering. Uppgifterna kan pé flera punkter tolkas pa olika
sitt och vi avser att gora ett antal kompletterande fallstudier. Dessa dr
tankta att belysa storre investeringar, vakanser och forséljningar av
fastigheter. Fallstudierna kan ocksa ge en klarare bild av statens
dgarroll och hur den utdvats.
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Bilaga 1

Utredningens direktiv

Dir. 1996:21

Beslut vid regeringssammantréde den 29 februari 1996

Sammanfattning av uppdraget

En sirskild utredare tillkallas med uppdrag att géra en utvirdering av
ombildningen av Byggnadsstyrelsen, m.m.

Utredaren skall dérvid:

= belysa om syftena med ombildningen har uppnétts,

= analysera konsekvenserna av ombildningen,

= peka pa de eventuella brister som uppstatt och limna forslag till
forandringar.

Bakgrund

I kompletteringspropositionen 1990/91:150 (bet. 1990/91: FiU30,
rskr. 1990/91:386) redogjordes for att statliga myndigheter skulle fa
eget ansvar for lokalforsorjningsfragor. Overgangen till ett nytt
budgetsystem dir myndigheterna fritt far fordela resurser for att
uppna uppsatta mal och resultat innebar att riksdagen lagt fast nya
riktlinjer for den statliga lokalforsSrjningen. Foréndringen innebar att
de lokalbrukande myndigheterna sjélva skall svara for sin lokalplane-
ring. Riksdagen antog forslagen.

Riksdagen beslutade vidare under &r 1991 om nya riktlinjer for den
statliga fastighetsforvaltningen och ombildningen av Byggnads-
styrelsen, m.m. (prop. 1991/92:44, bet. 1991/92:FiU8, rskr.
1991/92:107). Byggnadsstyrelsen skulle avvecklas och avldsas av
nybildade bolag och myndigheter.

Riksdagen beslutade i december 1992 om ny organisation for
forvaltning av statens fastigheter och lokaler, m.m. (prop. 1992/93:37,
bet. 1992/93:FiU8, rskr. 1992/93:123). Riksdagens beslut innebar
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bl.a. att regeringen bemyndigades att bilda tva aktiebolag, att utgsra
moderbolag i tva fastighetskoncerner.

I december 1992 bildades ocksa Vasakronan Aktiebolag (senare
Vasakronan Holding AB) och Statliga Akademiska Hus Aktiebolag
samt vissa dotterbolag. Vasakronan dger och forvaltar i huvudsak de
kommersiella fastigheterna och Statliga Akademiska Hus #ger och
forvaltar universitets- och hogskolefastigheter. Staten Zger samtliga
aktier i moderbolagen.

Den 1 januari 1993 inrittades tvd myndigheter, Statens
fastighetsverk och Statens lokalforsérjningsverk. Fastighetsverket
forvaltar for statens rikning viss civil del av statens fasta egendom
sdsom utrikesfastigheter, de kungliga slotten, Djurgardsmarken och
regeringsbygg- naderna, vissa av statens kulturfastigheter, gamla
fasten och monument samt vissa donationsfastigheter och
markomraden. Lokalforsorjningsverket 4r en stabs- och service-
myndighet och skall pa uppdrag av regeringen forse regeringen med
underlag for beddmning av de statliga myndigheternas resursansprak
ifriga om lokalforsérjning och i Ovrigt bistd regeringen med
utredningar i lokalforsorjningsdrenden. Lokalforsérjningsverket
svarar ocksd for utredningar av byggnadsprojekt i tidiga skeden,
prisomrékningar for lokalkostnader och vissa forhandlingsuppgifter.
Pa uppdrag av andra statliga myndigheter far Lokalfrsorjningsverket
tillhandahalla tjénster inom lokalfSrsérjningsomradet.

En sérskild utredare tillkallades av regeringen for att fr.o.m. den 1
oktober 1993 ansvara for avvecklingen av Byggnadsstyrelsen.
Avvecklingsmyndigheten upphorde den 28 februari 1995 och det
kvarstiende  avvecklingsarbetet  Overfordes  till  Statens
lokalférsorjningsverk och skall vara slutfort den 30 juni 1996.

Ett antal fastigheter, fastighetsdelar och byggnader, s.k.
vénteldgesfastigheter och utredningsfastigheter, har av olika skil, t.ex.
forbehall i avtal med kommuner, donationsvillkor, m.m., 4nnu inte
kunnat 6verlatas till Statliga Akademiska Hus AB och Vasakronan
AB. Dessa fastigheter forvaltats tills vidare av Statens fastighetsverk.
En forséljning till bolagen kommer att kunna ske under ar 1996.

Samordnat med ombildningen av Byggnadsstyrelsen skedde en
motsvarande foréndring inom forsvarets omrade, vilken tridde i kraft
den 1 juli 1994. Fortifikationsforvaltningen ombildades till
Fortifikationsverket med uppgift att forvalta fastigheter inom
forsvarets omrade.
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Syftena med ombildningen

Ombildningen av Byggnadsstyrelsen hade tva syften, att uppné en
effektivare lokalfSrsérjning och att uppna en effektivare fastighets-
och fsrmogenhetsforvaltning. LokalfSrsdrjningsansvaret dverfordes
fran Byggnadsstyrelsen till de myndigheter som anvénder lokalerna
enligt foljande riktlinjer:

= statmakterna och myndigheterna bor ligga okad vikt vid
lokalkostnaderna och deras foérindringar,

= verksamhet och lokalfrsdrjning bor prévas samlat,

» |okalforsérjning bor provas langsiktigt,

= myndigheter bor ges 6kade mojligheter att under kostnadsansvar
disponera resurser for lokaler,
handlidggningen av lokalfdrsdrjningen bor i dkad utstréckning
kunna delegeras till myndigheterna.

Som ett forsta led i effektiviseringen av den statliga fastighets- och
formdgenhetsforvaltningen ombildades Statens vattenfallsverk och.
Dominverket. Som ett andra led ombildades Byggnadsstyrelsen och
Fortifikationsforvaltningen. Ytterligare ett tjugotal myndigheter
forvaltar fastigheter for statens rikning. Fastighetsbestandet dr av
blandad karaktr.

Foljande riktlinjer fastslogs for den statliga fastighetsforvaltningen
och skulle tillimpas inom hela statsforvaltningen.

= Den statliga fastighetsfrvaltningen skall skiljas fran brukandet av
lokaler och mark.
En mer rittvisande bild skall ges av mark- och lokalkostnaderna i
statsbudgeten, bade vad avser fastighetsfrvaltarnas resultat- och
balansrikningar och de nyttjande myndigheternas eller
uppdragsgivarens/statens utgifter.
Fastighetsforvaltningen skall bedrivas med ett — sa lingt mojligt —
marknadsmissigt  avkastningskrav. For  forvaltning  av
dndamalsfastigheter bér som ett minimum stillas de kraven pé
avkastningen som ticker kapitalkostnaderna, samt att det skapas
utrymme for uppbyggnad av eget kapital motsvarande
reinvesteringar m.m. sé att fsSrmdgenhetens virde bevaras under
fastighetens ekonomiska livsldngd.
Fastighetsforvaltningen bdr bedrivas i separata resultatenheter, som
s4 langt mojligt formas efter olika fastigheters sdrart.
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= Statens &dgarroll bor renodlas. Graden av kapitalbindning och
avkastningen pd kapitalet bor fortlopande bli foremal for prévning.
Marknadsmissiga redovisningsprinciper bor ddrfor tillimpas.

» Styrelsens och den verkstillande ledningens ansvar for
fastighetsforvaltningen bor klaras ut pa ett béttre sétt n vad som
dr mojligt inom myndighetsformen. Forvaltningen bor darfor
foretradesvis bedrivas i aktiebolagsform. Regeringen skall
foretrada staten som &gare i denna typ av bolag.

= De fastigheter som av historiska eller andra skél inte kan dverforas
till bolag bor — oavsett nuvarande forvaltare — omfattas av en
samordnad forvaltning i myndighetsform.

Utredningsuppdraget

En sérskild utredare tillkallas for att genomfora en samlad utvirdering

av ombildningen, i forsta hand om avsedda syften och resultat har ‘
uppnatts. Utvérderingen bor ske mot bakgrund av de riktlinjer som
riksdagen slagit fast.

Om utvérderingen visar att effekterna avviker fran statsmakternas
intentioner med ombildningen skall utredaren analysera orsaken till
avvikelserna och limna forslag till tgérder. Utvérderingen skall bl.a.
inriktas pa statsfinansiella effekter samt marknadseffekter och
hyressittnings- principer. Utredaren skall vara fri att belysa dven
andra omraden eller fragestillningar som 4r av betydelse for att kunna |
gora en samlad bedémning av ombildningens statsfinansiella effekter |
eller som av andra skil bor utvérderas. l

Utredningsarbetet

Utredaren bor ha kontakter med kommittén for universitets- och
hogskolefastigheternas framtida forvaltning (dir. 1994:105).

Utredaren bor hélla sig underrittad om det utvirderingsarbete som.
Lokalforsorjningsverket bedriver och ta del av vad som kommer fram
i det arbetet.

Vad avser forindringar i hyressittningsprinciper har Lokal-
forsérjningsverket i rapporten (1996:23) Hyresséttning i indamals-
fastigheter m.m. redovisat slutsatser och forslag i dessa fragor.

Utredaren bor ta del av arbetet i kommittén for utvirdering ‘
forsvarets ledning och struktur (dir. 1995:01) som bl.a. utvirderar
fastighetsreformen inom forsvarets omradde och som avser att
publicera ett delbetinkande under varen 1996.




SOU 1996:187 Bilagor 109

Utredaren har méjligheter att limna deluppdrag och delstudier till
myndigheter, organisationer, forskare m.fl.

Vid de 6verviganden som utredaren skall gora giller regeringens
generella direktiv om regionalpolitiska konsekvenser (dir. 1992:50),
jamstilldhetspolitiska konsekvenser (dir. 1994:124) och om att prova
offentliga ataganden (dir. 1994:23).

Redovisning av uppdraget

Utredaren bedémer sjilv om delrapporter bor redovisas 16pande. En
slutrapport skall redovisas fore utgangen av juni 1997.

(Finansdepartementet)
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Bilaga 2

Hyresséttningsprincip enligt
reformens forarbeten

1 SOU 1992:79 (s. 21) formuleras foljande princip for hyressittning:

"Hyran for andamalsfastigheter skall faststillas p& afférs-
missiga grunder. Det innebér att hyran berdknas pa grundval
av ateranskaffningsvirdet av lokalerna med beaktande av &lder
och forslitning samt drift- och underhallskostnader. Metoden
ger en for savil hyresvird som hyresgést rimlig grund for en
langsiktig hyressittning med utgangspunkt i kostnaderna,
samtidigt som reinvesteringsbehovet beaktas sa att dramatiska
hyresforandringar vid fornyelse av lokalerna undviks." (s. 21)

Motsvarande formulering finns i propositionen.

Denna princip uttrycker en strévan att utjdmna hyror &ver tiden och
i forvig ta hansyn till framtida behov av att upprusta fastigheten. Med
tanke p4 att myndigheterna i hog grad arbetar med &rsbudgetar kan en
sadan stravan till utjimning av kostnader &ver tiden framstd som
rationell. Samtidigt kan en sidan hyressittning std i strid med
onskemal om ritt incitament till parterna. Om myndigheten, s att
séga, betalar for en upprustning av lokalerna i forvig far de ju vid
investeringstillfillet forbattringarna gratis — och darmed kan myndig-
heten driva pa for att fa investeringar dven om dessa inte r sa viktiga.

I det ursprungliga kontraktet mellan parterna bor det laggas fast en
viss grundliaggande underhallspolicy, men om det sedan ska ske mer
omfattande fornyelseatgérder bor dessa &tfoljas av hyreshojningar sd
att nyttan av upprustningen direkt kan vigas mot kostnaderna. Om
behovet av lokalerna minskar kan det bésta dessutom vara att slita ner
dem och sedan riva dem. Nér det finns en betydande osdkerhet om
den framtida verksamhetens omfattning och inriktning ar det knappast
lampligt att myndigheten i forvig binder sig for att det regelbundet
ska goras insatser som vidmakthaller byggnadens standard.

Den del av hyran som ror kapitalkostnader for en byggnad bor
ddrmed sittas utifrdn den faktiska kostnaden for byggnaden, med
tillagg for de ytterligare investeringar som hyresgésten skrivit kontrakt
om.

Om hyran sitt s som foreslagits i kapitel 7 4r den relativt hog i
borjan och faller sedan 6ver tiden. Detta innebér det att det finns
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"utrymme" for nyinvesteringar i den meningen att myndigheten kan
betala den hyresh6jning som uppstér p.g.a. vissa nyinvesteringar utan
att myndighetens totala hyreskostnader stiger. I den man som sadana
investeringar beddms som motiverade kommer myndighetens
lokalkostnader att vara konstanta, men det 4r da ett resultat av direkta
beslut rérande vad som &r lamplig standard for lokalerna och inte
négot som lagts fast i en grundliggande hyressittningsprincip.
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Kronologisk forteckning

. Den nya gymnasieskolan - hur gar det? U.

. Samverkansmonster i svensk forsknings-
finansiering. U.

. Fritid i fordndring.

Om kon och fordelning av fritidsresurser. C.

. Vem bestimmer vad? EU:s interna spelregler infor
regeringskonferensen 1996. UD.

. Politikomraden under lupp. Fragor om EU:s forsta
pelare infor regeringskonferensen 1996. UD.

. Ett ar med EU. Svenska statstjansteméns
erfarenheter av arbetet i EU. UD.

. Av vitalt intresse. EU:s utrikes- och
sakerhetspolitik infor regeringskonferensen. UD.

. Batterierna - en laddad fraga. M.

. Om jarnvagens trafikledning m.m. K.

Forskning for var vardag. C.

. EU-mopeden. Alders- och behorighetskrav for
tva- och trehjuliga motorfordon. K.

. Kommuner och landsting med betalnings-
svarigheter. Fi.

. Offentlig djurskyddstillsyn. Jo.

. Budgetlag - regeringens befogenheter pa
finansmaktens omrade. Fi.

. Union for bade ost och vist. Politiska, rattsliga
och ekonomiska aspekter av EU:s sjitte
utvidgning. UD.

. Forankring och réttigheter. Om folkomrostningar,
uttradesratt, medborgarskap och manskliga
rattigheter i EU. UD.

. Battre trafik med viginformatik. K.

. Totalforsvarspliktiga m95. Forslag om jobb/studier
efter muck, bostadsbidrag, dagpenning,
forsakringar. Fo.

. Sverige, EU och framtiden. EU 96-kommitténs
bedomningar infér regeringskonferensen 1996.
UD.

. Samordnad rollfordelning inom teknisk forskning.
U.

.Reform och fordandring. Organisation och
verksamhet vid universitet och hogskolor efter
1993 ars universitets- och hogskolereform. U.

. Inflytande pa riktigt - Om elevers ritt till
inflytande, delaktighet och ansvar. U.

. Kartldggning och analys av den offentliga sektorns
upphandling av varor och tjanster med
miljopaverkan. N.

. Fran Maastricht till Turin. Bakgrund och 6vriga
EU-landers forslag och debatt infor
regeringskonferensen 1996. UD.

. Fran massmedia till multimedia -
att digitalisera svensk television. Ku.

. Ny kurs i trafikpolitiken + Bilagor. K.
. En strategi for kunskapslyft och livslangt larande.

U

. Det forskningspolitiska landskapet i Norden pa

1990-talet. U.

. Forskning och Pengar. U.
. Borgenirsbrotten - en dversyn av 11 kap.

brottsbalken. Fi.

. Attityder och lagstiftning i samverkan

+ bilagedel. C.

.Moss och ménniskor. Exempel pa bra

IT-anvdndning bland barn och ungdomar. SB.

. Banverkets myndighetsroll m.m. K.
. Aktiv arbetsmarknadspolitik + expertbilaga. A.
. Kriminalunderrittelseregister

DNA-register. Ju.

. Hogskola i Malmo. U.

. Sveriges medverkan i FN:s familjear. S.
. Nationalstadsparker. M.

. Rapport fran klimatdelegationen 1995.

Klimatrelaterad forskning. M.

. Elektronisk dokumenthantering. Ju.
. Statens maritima verksamhet. Fo.
. Demokrati och 6ppenhet. Om folkvalda parlament

och offentlighet i EU. UD.

.Jamstalldheten i EU. Spelregler och

verklighetsbilder. UD.

. Oversyn av skatteflyktslagen.

Reformerat forhandsbesked. Fi.

. Presumtionsregeln i expropriationslagen. Ju.
. Enskilda vagar. K.
. Cirkelsamhallet. Studiecirklars betydelser for

individ och lokalsamhalle. U.

. Shaping Sustainable Homes in an Urbanizing

World. Swedish National Report for Habitat II. N.

. Regler for handel med el. N.
. Forbud mot vapen pa allmén plats m.m. Ju.
. Grundldggande drag i en ny arbetsloshetsforsak-

ring - alternativ och forslag. A.

. Precisering av handelsandamalet i detaljplan. M.
. Kalkning av sjoar och vattendrag.M.

. Kooperativa maojligheter i storstadsomraden. S.
. Sverige, framtiden och mangfalden. A.

. Pa viag mot egenforetagande. A.

. Viégar in i Sverige. A.

. Hilften vore nog - om kvinnor och mén pa

90-talets arbetsmarknad. A.

. Pensionssamordning for svenskar i EU-tjdnst. Fi.
. Finansieringen av det civila forsvaret. Fo.
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Kronologisk forteckning

59. Europapolitikens kunskapsgrund.
En principdiskussion utifran
EU 96-kommitténs erfarenheter. UD.

60. Milj6 och jordbruk. Om EU:s miljoregler och
utvidgningens effekter pa den gemensamma
jordbrukspolitiken. UD.

61.0lika linder - olika takt. Om flexibel integration
och forhallandet mellan stora och sma stater i EU.
UD.

62. EU, konsumenterna och maten
- Forvintningar och verklighet. Jo.

63. Medicinska undersokningar i arbetslivet. A.

64. Forsikringskassan Sverige — Oversyn av
socialforsakringens administration. S.

65. Administrationen av EU:s jordbrukspolitik
i Sverige. Jo.

66. Utvirderat personval. Ju.

67. Medborgerlig insyn i kommunala entreprenader.
Fi.

68. Nagra folkbokforingsfragor. Fi.

69. Kompetens och kapital + bilaga. N.

70. Samverkan mellan hogskolan och niringslivet. N.

71. Lokal demokrati och delaktighet i Sveriges stader
och landsbygd. In.

72. Rattspsykiatriskt forskningsregister. S.

73. Svensk karnteknisk tillsynsverksamhet.

Volym 1 - En granskning. M.

73. Swedish Nuclear Regulatory Activities.
Volume 1 - An Assessment. M.

74. Svensk kdrnteknisk tillsynsverksamhet.
Volym 2 - Faktaredogorelser. M.

74. Swedish Nuclear Regulatory Activities.
Volume 2 - Descriptions. M.

75. Virden i folkhogskolevirlden. U.

76. EU:s regeringskonferens - procedurer, aktorer,
formalia. Sammanfattning av ett seminarium i
april 1996. UD.

77. Utldndska forsakringsgivare med verksamhet i
Sverige. Fi.

78. Elberedskapen. Organisation, ansvarsfordelning
och finansiering. N.

79. Oversyn av revisionsreglerna. Fi.

80. Viktigt meddelande.

Radio och TV i Kris och Krig. Ku.

81. Skydd for sparande i sparkasseverksamhet. Fi.

82. En 6versyn av luft- sjo- och spartrafikens
tillsynsmyndigheter. K.

83. Allmant pensionssparande. S.

84. Ekobrottsforskning. Ju.

85. Egon Jonsson - en kartldggning av lokala sam-
verkansprojekt inom rehabiliteringsomradet. S.

86. Utvecklad samordning inom det civila forsvaret
och fredsraddningstjansten. Kartlaggning,
overvaganden och forslag. Fo.

87. Tredimensionell fastighetsindelning. Ju.

88. Kameradvervakning. Ju.

89. Samverkan mellan hogskolan och de sméi och
medelstora foretagen. N.

90. Sammanhallet studiestod. U.

91. Den privata vardens omfattning och framtida
ersittningsformer - En 6versyn av de nationella
taxorna for ldkare och sjukgymnaster. S.

92.1T i miljoarbetet. M.

93. Ny yrkestrafiklagstiftning. K.

94. Nationell teleadresskatalog. K.

95. Botniabanan. K.

96. Strukturfoérandring och besparing.

En uppfoljning av genomférda forandringar
inom forsvarsmaktens ledningsorganisation. Fo.

97. Effektivare forsvarsfastigheter!

Utviérdering av en reform. Fo.

98. Vem styr forsvaret? Utvirdering av
effekterna av LEMO-reformen. Fo.

99. Avveckling med inlarning. Erfarenheter fran
LEMO-reformens avveckling av personal. Fo.

100. Ett nytt system for skattebetalningar. Del A.
Ett nytt system for skattebetalningar. Del B.
Forfattningsforslag, forfattningskommentarer
och bilagor. Fi.

101. Kérnavfall - teknik och platsval. KASAMs
yttrande 6ver SKBs FUD-Program 95. M.

102. TUFF - Teckenspraksutbildning for fordldrar. U.

103. Miljobalken. En skirpt och samordnad
miljolagstiftning for en hallbar utveckling.
Del 1 och 2. M.

104. Konsumentskydd pa elmarknaden. C.

105. Att framja donationer till universitet
och hogskolor. U.

106. EU och Sverige - fran Kiruna till Malmo.
Sammanfattning av fyra regionala méten
1995-96. UD.

107. Union utan granser - konsekvenser, mojligheter,
problem. Sammanfattning av ett seminarium i
november 1995. UD.

108. Konsumenterna och miljon. C.

109. Fran éakerlotter till Paradis - ett delbetdnkande

fran Utredningen om universitetsfastigheter m.m.

angaende overlatelser och tomtrattsupplatelser av
vissa hogskolefastigheter. Fi.

110. Infor ett Svenskt kulturnit - IT och framtiden
inom kulturomradet. Ku.
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Kronologisk forteckning

.Bevakad 6verging. Aldersgrinser for unga upp
till 30 ar. C

. Integrering av miljohdnsyn inom den statliga
forvaltningen. M.

. En allmén och aktiv forsakring vid sjukdom och
rehabilitering. Del 1 och 2. S.

. En korkortsreform. K.

. Barnkonventionen och utlanningslagen. S.

. Artikel 6 i Europakonventionen och skatte-
utredningen. Fi.

. Expertrapporter fran Skattevaxlingskommittén. Fi.

. Station Stockholm Nord. K.

. Littnad i dubbelbeskattningen av mindre foretags
inkomster. Fi.

. Hogskolan i Malmo - Slutbetdnkande. U.

. Spar, miljé och stadsbild i centrala Stockholm. K.

. Kunskapssyn och samhallsnytta i hantverkscirklar
och hantverksutévande. U.

. Iakttagelser och forslag efter omstruktureringen av
forsvarets ledning och stdd. Fo.

.Miljé for en hallbar halsoutveckling.

Betinkande. Forslag till nationellt handlingsprogram. S.
Bilaga 1. Miljorelaterade halsorisker. S.

Bilaga 2. Aktorer och verktyg i miljohalsoarbetet. S.
Environment for Sustainable Health Development —
an Action Plan for Sweden. S.

. Droger i trafiken. Ju.

. Doping i folkhilsoperspektiv. Del A och Del B. S.

. Folkbildningens institutioner. U.

. Skyddet av kulturmiljon. En &versyn av
kulturminneslagens bestimmelser om byggnader
och kulturmiljéer, préstgardar, kyrkstider och
ortnamn. Ku.

. Den kommunala sjélvstyrelsen och grundlagen. In.

. De tva kulturerna. Rapporter av Klaus Richard
Bohme, Bo Huldt, Carl-Einar Stalvant samt Kent
Zetterberg. Bilagor med underlagsmaterial till
UTFOR:s slutbetéinkande SOU 1996:123. Fo.

. Extern virdering av hot och formaga. Bilagor med
underlagsmaterial till UTFOR:s slutbetinkande
SOU 1996:123. Fb.

. Det stora och snabba greppet. Om LEMO-reformens
metoder och resultat. Bilagor med underlagsmaterial
till UTFOR:s slutbetinkande SOU 1996:123. Fo.

. Jamstilld vard. Olika vard pa lika villkor. S.

. Jamstalld vard. Moten i varden ur ett
tvarvetenskapligt perspektiv. S.

. Fibromyalgi och Duchennes muskeldystrofi.
Kunskapslage och behov av framtida FoU. S.

. Effekter av EU:s jordbrukspolitik. Jo.

. Kommunalférbund och gemensam nimnd -

tva former for kommunal samverkan. In.

. Ny behorighetsreglering pa halso- och sjukvardens

omrade m.m. S.

. Skatt pa avfall. Fi.

. KO:s bitrade at enskilda. In.

. Vérdavgifter vid rattspsykiatrisk vard, m.m. S.

. Linsstyrelsernas roll i infrastrukturplaneringen. K.
. Krock eller méte - Om den mangkulturella

skolan. U.

. Okad konkurrens i handeln med livsmedel. N.
. Arbetstid

langd, forlaggning och inflytande + bilagedel. A.

. Att atererdvra vardagen. S.
. Overgangsbestammelser till miljobalken. M.
. Oversyn av forvarvslagen och hyreslagen

Borgen och pant. Ju.

. Elberedskapen. Forfattningsfragor. N.
. En allmén och sammanhallen arbetsloshets-

forsakring. A.

. Bidrag genom arbete — En antologi. S.
. Gruvorna och framtiden. N.
. Hallbar utveckling i Sveriges skdrgardsomraden.

M.

. Tre rapporter om studiecirklar. U.
. Omtankar om vattendrag

ett nytt angreppssatt. M.

. Bostadspolitik 2000 - fran produktions- till

boendepolitik + Sartryck + Bilaga. In.

. Oversyn av redovisningslagstiftningen. Ju.

. Sverige och EMU + Bilagor. Fi.

. Folkbildningen - en utvérdering. U.

. Bouppteckningar och arvsskatt. Ju.

. Ratt att flytta - en fraga om bemdtande av dldre. S.
. Pa medborgarnas villkor - en demokratisk

infrastruktur + bilaga. In.

. Behov och resurser i varden - en analys. S.
. Livslangt larande i arbetslivet — steg pa vdgen mot

ett kunskapssamhélle. Ett diskussionsunderlag. U.

. Ny kurs i trafikpolitiken. Delbetdnkande om

beskattning av végtrafiken. K.

. Lirare for hogskola i utveckling. U.
. Gymnasieutbildning for vissa ungdomar med

funktionshinder. U.

. Oversyn av PBL och va-lagen. In.
. Fornyelsen av kommuner och landsting. In.
. Kommunala fornyelseproblem.

En statsvetenskaplig betraktelse. Bilaga I. In.

. Kommunerna och den statliga styrningen.

Bilaga II. In.




Statens offentliga utredningar 1996

Kronologisk forteckning

169. Budgetpolitik. En studie av behovsbudgetering i
tva decentraliserade organisationer. Bilaga III. In.

169. Konkurrensutsittning inom aldreomsorgen i
Stockholms stad. Politisk-demokratiska aspekter.
Bilaga IV. In.

169. Forandringsmodeller och forandringsprocesser i
kommuner och landsting. Nagra empiriska studier.
Bilaga V. In.

170. Fritidsbaten och samhallet. K.

171. Konsekvenserna for CAP av WTO-atagandena och
en Ostutvidgning. Jo.

172. Licensavgift - en principskiss. Ju.

173. Nér makten gor fel. Den offentliga tjanstemannens
stillning och ansvar. Fi.

174. Handikappinstitutet — for bra hjalpmedel och okad
livskvalitet. S.

175. Styrning och samverkan. S.

176. Den lokala radion. Ku.

177. Egenmakt - att atererdvra vardagen. S.

178. IT och Milj6. En samling goda exempel. K.
Statens uppgiftsinsamling fran kommuner och
landsting. In.

180. Bittre grepp om bidragen. Ett samlat system for
transfereringar till hushall. Fi.

181. MEGA-BYTE. K.

182. Handlingsprogram for 6kad sjosikerhet. K.

183. EU, Sverige och de inre vattenvagarna. K.

184. Bittre klimat, miljo och hélsa med alternativa
drivmedel. M.

185. Straffansvarets granser + Bilagor. Ju.

186. Transportinformatik fér Sverige.

+ Bilagor. K.

187. Statens andamalsfastigheter. Principer for

forvaltning och hyressiattning. Fi.
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Statsradsberedningen

Méss och méanniskor. Exempel pa bra
IT-anvandning bland barn och ungdomar. [32]

Justitiedepartementet
Kriminalunderrittelseregister

DNA-register. [35]

Elektronisk dokumenthantering. [40]
Presumtionsregeln i expropriationslagen.[45]
Foérbud mot vapen pa allmén plats m.m. [50]
Utvirderat personval. [66]
Ekobrottsforskning. [84]

Tredimensionell fastighetsindelning. [87]
Kameradvervakning. [88]

Droger i trafiken. [125]

Oversyn av forvirvslagen och hyreslagen
Borgen och pant. [148]

Oversyn av redovisningslagstiftningen. [157]
Bouppteckningar och arvsskatt. [160]
Licensavgift — en principskiss. [172]
Straffansvarets grianser + Bilagor. [185]

Utrikesdepartementet

Vem bestimmer vad? EU:s interna spelregler infor
regeringskonferensen 1996. [4]

Politikomraden under lupp. Fragor om EU:s forsta
pelare infor regeringskonferensen 1996. [5]

Ett ar med EU. Svenska statstjdnsteméns
erfarenheter av arbetet i EU. [6]

Av vitalt intresse. EU:s utrikes- och
sakerhetspolitik infor regeringskonferensen. [7]
Union for bade 6st och vist. Politiska, rattsliga
och ekonomiska aspekter av EU:s sjatte
utvidgning. [15]

Forankring och réttigheter. Om folkomrostningar,
uttradesratt, medborgarskap och manskliga
rattigheter i EU. [16]

Sverige, EU och framtiden. EU 96-kommitténs
bedémningar infér regeringskonferensen 1996. [19]
Fran Maastricht till Turin. Bakgrund och 6vriga
EU-ldnders forslag och debatt infor
regeringskonferensen 1996. [24]

Demokrati och éppenhet. Om folkvalda parlament
och offentlighet i EU. [42]

Jamstalldheten i EU. Spelregler och
verklighetsbilder. [43]

Europapolitikens kunskapsgrund.

En principdiskussion utifrin

EU 96-kommitténs erfarenheter. [59]

Miljo och jordbruk. Om EU:s miljéregler och
utvidgningens effekter pA den gemensamma
jordbrukspolitiken. [60]

Olika lander - olika takt. Om flexibel integration
och forhillandet mellan stora och sma stater i EU.
[61]

EU:s regeringskonferens - procedurer, aktorer,
formalia. Sammanfattning av ett seminarium i
april 1996. [76]

EU och Sverige - fran Kiruna till Malmo.
Sammanfattning av fyra regionala méten
1995-96. [106]

Union utan granser - konsekvenser, mojligheter,
problem. Sammanfattning av ett seminarium i
november 1995. [107]

Forsvarsdepartementet
Totalférsvarspliktiga m95. Forslag om jobb/studier
efter muck, bostadsbidrag, dagpenning,
forsakringar. [18]

Statens maritima verksamhet. [41]

Finansieringen av det civila forsvaret. [58]
Utvecklad samordning inom det civila forsvaret
och fredsraddningstjansten. Kartldggning,
overviganden och forslag. [86]

Strukturférandring och besparing.

En uppfo6ljning av genomférda férandringar

inom forsvarsmaktens ledningsorganisation. [96]
Effektivare forsvarsfastigheter!

Utvirdering av en reform. [97]

Vem styr forsvaret? Utvirdering av

effekterna av LEMO-reformen. [98]

Avveckling med inldrning. Erfarenheter fran
LEMO-reformens avveckling av personal. [99]
Iakttagelser och forslag efter omstruktureringen av
forsvarets ledning och stod. [123]

De tva kulturerna. Rapporter av Klaus Richard
Bohme, Bo Huldt, Carl-Einar Stalvant samt Kent
Zetterberg. Bilagor med underlagsmaterial till
UTFOR:s slutbetinkande SOU 1996:123. [130]
Extern vérdering av hot och férméga. Bilagor med
underlagsmaterial till UTFOR:s slutbetinkande
SOU 1996:123. [131]

Det stora och snabba greppet. Om LEMO-reformens
metoder och resultat. Bilagor med underlagsmaterial
till UTFOR:s slutbetinkande SOU 1996:123. [132]

Socialdepartementet
Sveriges medverkan i FN:s familjedr. [37]
Kooperativa mojligheter i storstadsomraden. [54]
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Systematisk forteckning

Forsikringskassan Sverige - Oversyn ay
socialforsdkringens administration. [64]
Rittspsykiatriskt forskningsregister. [72]

Allméant pensionssparande. [83]

Egon Jonsson - en kartldggning av lokala
samverkansprojekt inom rehabiliteringsomradet. [85]
Den privata vardens omfattning och framtida
ersattningsformer - En 6versyn av de nationella
taxorna for lakare och sjukgymnaster. [91]

En allmédn och aktiv forsdkring vid sjukdom och
rehabilitering. Del 1 och 2. [113]

Barnkonventionen och utldnningslagen. [115]

Miljo for en hallbar hilsoutveckling.

Betinkande. Forslag till nationellt handlingsprogram. [124]
Bilaga 1. Miljorelaterade halsorisker. [124]

Bilaga 2. Aktorer och verktyg i miljohdlsoarbetet. [124]
Environment for Sustainable Health Development - an
Action Plan for Sweden. [124]

Doping i folkhélsoperspektiv. Del A och Del B. [126]
Jamstalld vard. Olika vard pa lika villkor. [133]
Jamstilld vard. Méten i varden ur ett
tvarvetenskapligt perspektiv. [134]

Fibromyalgi och Duchennes muskeldystrofi.
Kunskapslage och behov av framtida FoU. [135]

Ny behorighetsreglering pa halso- och sjukvardens
omrade m.m. [138]

Vardavgifter vid rattspsykiatrisk vard, m.m. [141]

Att atererovra vardagen. [146]

Bidrag genom arbete — En antologi. [151]

Ritt att flytta - en friga om bemétande av aldre. [161]
Behov och resurser i varden - en analys. [163]
Handikappinstitutet — for bra hjalpmedel och 6kad
livskvalitet. [174]

Styrning och samverkan. [175]

Egenmakt - att atererovra vardagen. [177]

Kommunikationsdepartementet
Om jarnvagens trafikledning m.m. [9]
EU-mopeden. Alders- och behérighetskrav for
tva- och trehjuliga motorfordon. [11]

Bittre trafik med vaginformatik. [17]

Ny kurs i trafikpolitiken + Bilagor. [26]
Banverkets myndighetsroll m.m. [33]
Enskilda vigar. [46]

En 6versyn av luft- sjo- och spartrafikens
tillsynsmyndigheter. [82]

Ny yrkestrafiklagstiftning. [93]

Nationell teleadresskatalog. [94]

Botniabanan. [95]

En korkortsreform [114]

Station Stockholm Nord. [118]

Spar, milj6 och stadsbild i centrala Stockholm. [121]
Lansstyrelsernas roll i infrastrukturplaneringen. [142]
Ny kurs i trafikpolitiken. Delbetédnkande om
beskattning av végtrafiken. [165]

Fritidsbaten och sambhallet. [170]

IT och Miljé. En samling goda exempel. [178]
MEGA-BYTE. [181]

Handlingsprogram for okad sjosdkerhet. [182]

EU, Sverige och de inre vattenvdgarna. [183]
Transportinformatik for Sverige.

+ Bilagor. [186]

Finansdepartementet

Kommuner och landsting med betalnings-
svarigheter. [12]

Budgetlag - regeringens befogenheter pa
finansmaktens omrade. [14]

Borgenirsbrotten - en 6versyn av 11 kap.
brottsbalken. [30]

Oversyn av skatteflyktslagen.

Reformerat forhandsbesked. [44]
Pensionssamordning for svenskar i EU-tjdnst. [57]
Medborgerlig insyn i kommunala entreprenader. [67]
Nagra folkbokforingsfragor. [68]

Utlandska forsakringsgivare med verksamhet i
Sverige. [77]

Oversyn av revisionsreglerna. [79]

Skydd for sparande i sparkasseverksamhet. [81]
Ett nytt system for skattebetalningar. Del A.

Ett nytt system for skattebetalningar. Del B.
Forfattningsforslag, forfattningskommentarer
och bilagor. [100]

Fran akerlotter till Paradis - ett delbetinkande
fran Utredningen om universitetsfastigheter m.m.
angaende overlatelser och tomtrattsupplatelser av
vissa hogskolefastigheter. [109]

Artikel 6 i Europakonventionen och skatte-
utredningen. [116]

Expertrapporter fran Skattevaxlingskommittén. [117]
Lattnad i dubbelbeskattningen av mindre foretags
inkomster. [119]

Skatt pa avfall. [139]

Sverige och EMU + Bilagor. [158]

Nar makten gor fel. Den offentliga tjanstemannens
stillning och ansvar. [173]

Bittre grepp om bidragen. Ett samlat system for
transfereringar till hushall. [180]

Statens dndamalsfastigheter. Principer for
forvaltning och hyressattning. [187]
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Utbildningsdepartementet

Den nya gymnasieskolan — hur gar det? [1]
Samverkansmonster i svensk forskningsfinansiering.
[2]

Samordnad rollférdelning inom teknisk forskning.
[20]

Reform och fordndring. Organisation och verksamhet
vid universitet och hogskolor efter 1993 ars
universitets- och hogskolereform. [21]

Inflytande pa riktigt - Om elevers rétt till
inflytande, delaktighet och ansvar. [22]

En strategi for kunskapslyft och livslangt larande. [27]
Det forskningspolitiska landskapet i Norden pa
1990-talet. [28]

Forskning och Pengar. [29]

Hogskola i Malmoé. [36]

Cirkelsamhallet. Studiecirklars betydelser for
individ och lokalsambhille. [47]

Virden i folkhogskolevérlden. [75]

Sammanhallet studiestéd. [90]

TUFF - Teckenspraksutbildning for fordldrar. [102]
Att frimja donationer till universitet

och hogskolor. [105]

Hogskolan i Malmé - Slutbetankande. [120]
Kunskapssyn och samhillsnytta i hantverkscirklar
och hantverksutdvande. [122]

Folkbildningens institutioner. [127]

Krock eller mote — Om den mangkulturella skolan. [143]
Tre rapporter om studiecirklar. [154]

Folkbildningen - en utvardering. [159]

Livslangt ldrande i arbetslivet — steg pa vdgen mot

ett kunskapssamhlle. Ett diskussionsunderlag. [164]
Larare for hogskola i utveckling. [166]
Gymnasieutbildning for vissa ungdomar med
funktionshinder. [167]

Jordbruksdepartementet

Offentlig djurskyddstillsyn. [13]

EU, konsumenterna och maten

- Forvantningar och verklighet. [62]
Administrationen av EU:s jordbrukspolitik

i Sverige. [65]

Effekter av EU:s jordbrukspolitik. [136]
Konsekvenserna for CAP av WTO-atagandena och
en Ostutvidgning. [171]

Arbetsmarknadsdepartementet

Aktiv arbetsmarknadspolitik + expertbilaga. [34]
Grundldggande drag i en ny arbetsloshetsforsdkring -
alternativ och forslag.[51]

Sverige, framtiden och mangfalden. [55]

Péa vdg mot egenforetagande. [55]

Vigar in i Sverige. [55]

Hailften vore nog - om kvinnor och mén pa
90-talets arbetsmarknad. [56]

Medicinska undersokningar i arbetslivet. [63]
Arbetstid

langd, forldggning och inflytande + bilagedel. [145]
En allmédn och sammanhallen arbetsloshets-
forsdkring. [150]

Kulturdepartementet

Fran massmedia till multimedia -

att digitalisera svensk television. [25]

Viktigt meddelande.

Radio och TV i Kris och Krig. [80]

Infér ett Svenskt kulturnét — IT och framtiden
inom kulturomradet. [110]

Skyddet av kulturmiljon. En dversyn av
kulturminneslagens bestimmelser om byggnader
och kulturmiljoer, prastgardar, kyrkstader och
ortnamn. [128]

Den lokala radion. [176]

Niringsdepartementet

Kartlaggning och analys av den offentliga sektorns
upphandling av varor och tjanster med
miljopaverkan. [23]

Shaping Sustainable Homes in an Urbanizing
World. Swedish National Report for Habitat II. [48]
Regler for handel med el. [49]

Kompetens och kapital + bilaga. [69]

Samverkan mellan hogskolan och ndringslivet. [70]
Elberedskapen. Organisation, ansvarsfordelning och
finansiering. [78]

Samverkan mellan hogskolan och de sma och
medelstora foretagen. [89]

Nirings- och handelsdepartementet
Okad konkurrens i handeln med livsmedel. [144]
Elberedskapen. Forfattningsfragor. [149]

Gruvorna och framtiden. [152]

Civildepartementet

Fritid i forandring.

Om kon och fordelning av fritidsresurser. [3]
Forskning for var vardag. [10]

Attityder och lagstiftning i samverkan

+ bilagedel. [31]

Konsumentskydd pa elmarknaden. [104]
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Konsumenterna och miljon. [108] Miljobalken. En skdrpt och samordnad |
Bevakad overgang. Aldersgrinser for unga upp till miljolagstiftning for en hallbar utveckling. \
30 ar. [111] Del 1 och 2. [103]

Integrering av miljohdnsyn inom den statliga |
Inrikesdepartementet forvaltningen. [112] |
Lokal demokrati och delaktighet i Sveriges stider och ~ Overgangsbestimmelser till miljobalken. [147]
landsbygd. [71] Hallbar utveckling i Sveriges skirgardsomraden. [153]
Den kommunala sjilvstyrelsen och grundlagen. [129] Omtankar om vattendrag
Kommunalforbund och gemensam nimnd - ett nytt angreppssitt. [155]
tva former for kommunal samverkan. [137] Bittre klimat, milj6 och hélsa med alternativa
KO:s bitréde at enskilda. [140] drivmedel. [184]

Bostadspolitik 2000 - fran produktions- till |
boendepolitik + Sértryck + Bilaga [156] l
Pa medborgarnas villkor - en demokratisk |
infrastruktur + bilagor. [162] |
Oversyn av PBL och va-lagen. [168] |
Fornyelsen av kommuner och landsting. [169] |
Kommunala fornyelseproblem. |
En statsvetenskaplig betraktelse. Bilaga I. [169]

Kommunerna och den statliga styrningen.

Bilaga II. [169]

Budgetpolitik. En studie av behovsbudgetering i

tva decentraliserade organisationer. Bilaga III. [169]

Konkurrensutsattning inom dldreomsorgen i

Stockholms stad. Politisk-demokratiska aspekter.

Bilaga IV. [169]

Forandringsmodeller och fordndringsprocesser i

kommuner och landsting. Nagra empiriska studier.

Bilaga V. [169]

Statens uppgiftsinsamling fran kommuner och

landsting. [179]

Miljodepartementet
Batterierna - en laddad fraga. [8]
Nationalstadsparker. [38]

Rapport fran klimatdelegationen 1995.
Klimatrelaterad forskning. [39]
Precisering av handelsiandamalet i detaljplan. [52]
Kalkning av sjoar och vattendrag [53]
Svensk kirnteknisk tillsynsverksamhet.
Volym 1 - En granskning. [73]

Swedish Nuclear Regulatory Activities.
Volume 1 - An Assessment. [73]

Svensk karnteknisk tillsynsverksamhet.
Volym 2 - Faktaredogorelser. [74]

Swedish Nuclear Regulatory Activities.
Volume 2 - Descriptions. [74]

IT i miljoarbetet. [92]

Karnavfall - teknik och platsval. KASAMs
yttrande 6ver SKBs FUD-Program 95. [101]




