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1996:187SOU

och chefenstatsrådetTill

Finansdepartementetför

tillkalla särskildbeslutade regeringenfebruari 199629Den att en
Byggnadsstyrelsen. Iutvärdera ombildningenförutredare att av

ombildningen,konsekvensernaingick undersökauppdraget att av
eventuella brister och lämnapekasyftena uppnåtts,belysa om

Direktiven redovisas i bilagaförändringar.förslag till
1996 tillutsågs den 12Riksgäldsdirektör Thomas Franzén mars

utredningens sekreterare.Lind tillsärskild utredare och docent Hans
sakkunnig deltagit docentbetänkande harmed dettaarbetetI som

Elling-högskolan.Bejrum, Kungliga Tekniska Docent ToreHåkan
Stockholmsprofessor Wijkander,Handelshögskolan och Hanssen,

utredningenhar varit knutna tilluniversitet t.o.m. 1996-10-31 som
experter.

från utredningen ska redovisas före utgångenslutrapportEn av
det sig hanteringenTidigt i utredningsarbetet visadejuni 1997. att av

ändamålsfastigheter område där det fanns konflikterstatens ettvar
punkter. Utredningen har därför valt prioritera dettaoch oklara att

och i det delbetänkande överlämnas behandlas deområde som nu
organisatoriska formerna for statliga ägandet ändamålsfastighe-det av

hyressättningsprinciper bör gälla mellan statligavilkater, som
styrningenmyndigheter och statliga fastighetsägare hursamt av

lokalanskaffning bör utformad.vara

decemberStockholm i 1996

Thomas Franzén

Lind/Hans
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Inledningl

Utredningens direktiv1.1

genomgripande förändring organisationen för förvaltningEn av av
Byggnads-fastigheter och lokaler genomfördes under 1993.statens

awecklades och istället bildades två aktiebolag, Vasakronanstyrelsen
fastighets-Akademiska två myndigheter, Statensoch Hus, samt nya

detta varjelokalförsörjningsverk. Parallellt med blevverk och Statens
för lokalförsörjning. Undermyndighet ansvarig sin 1994egen

FortifikationsverketFortiñkationsförvaltningen till medombildades
förvalta fastigheter inom försvarets område.uppgift att

förändringar grundade på antal riktlinjer beslutadesDessa ettvar som
riksdagen 1991/ bet. 1990/91 :FiU8, rskr.1991 prop. 1992:44,av

1991/922107:

Fastighetsförvaltningen skall skiljas från brukandet lokaler ochI av
mark.

rättvisande bild skall mark- och lokalkostnadernaEnI mer ges av
statsbudgeten.i

Fastighetsförvaltningen skall bedrivas med så långt möjligt,ett,I
marknadsmässigt avkastningskrav.
Fastighetsförvaltningen bör bedrivas i resultatenheter,separataI

långt möjligt formasså etter olika fastigheters särart.som
ägarroll bör renodlas. Graden kapitalbindningStatens ochI av

avkastningen på kapitalet bör fortlöpande föremålbli för pröv-
ning.
Styrelsens och den verkställande ledningens för fastighets-I ansvar
förvaltningen bör klaras på bättre vad möjligtut sätt än ärett som
inom myndighetsforrnen. Förvaltningen bör därför företrädesvis
bedrivas i aktiebolagsform.

fastigheter historiska ellerDe andra skäl inte kan överförasI som av
till bolag bör, nuvarande förvaltare, omfattasoavsett av en
samordnad förvaltning i myndighetsform.
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Förändringen organisationen hade två syñen:av

uppnå effektivare lokalförsörjningattI en
uppnå effektivare fastighets- och förmögenhetsförvaltning.attI en

februari fattadesI 1996 beslut tillkalla särskild utredare medatt en
uppdrag genomföra utvärdering den omorganisationatt en av som
skett fastighetsförvaltning. Utredaren fick uppgifttillstatens att:av

belysa syftena med ombildningen har uppnåtts,om
analysera konsekvenserna ombildningen,av
peka på de eventuella brister uppstått och lämna förslag tillsom
förändringar.

Utredningsuppdraget formulerades följandepå sätt:

särskild"En utredare tillkallas för genomföra samladatt en
utvärdering ombildningen, i första hand syftenavseddaav om
och resultat har uppnått. Utvärderingen bör ske bakgrundmot

de riktlinjer riksdagen slagit fast.av som
utvärderingenOm visar effekterna avviker frånatt stats-

makternas intentioner med ombildningen skall utredaren
analysera orsaken till avvikelserna och lämna förslag till
åtgärder.

Utvärderingen skall bl.a. inriktas statsfinansiella effekter
marknadseffekter och hyressättningsprinciper. Utredarensamt

skall fri belysa andra områden eller frågeställ-att ävenvara
ningar betydelse för kunna samladär göraattsom av en
bedömning ombildningens statsfrnansiella effekter ellerav som

andra skäl bör utvärderas."av

Slutrapport skall redovisas före utgången juni diskussioner1997. Iav
våren med finansdepartementet1996 framkom önskemål attom
utredningen möjligt skulle delbetänkandesnarast presentera en om

ändamâlsfastigheter. Denna prioritering speglar konsekven-statens att
för hyressättning skillnader mellan olika lokalertyperser ex. av av

inte analyserats tillräckligt i tidigare utredningar, där de institutionella
formerna för fastighetsförvaltning stått istatens centrum.

Utredningens1.2 arbete

Utredningen har arbetat enligt parallella linjer. första harDentre rört
grundläggande principer. Beslut vilka fastigheter ska ägastatenom
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ska förvaltas bör grundade klara principer. Våroch hur dessa påvara
bedömning det gäller ändamålsfastigheter dessaär näratt var
principer inte tillräckligt genomarbetade omorganisationennär av

fastighetsförvaltning genomfördes.statens
intervjuer medandra linjen har varitDen att representantergenom

antal berörda få vadför betydande intressenterett grepp om som
uppfattas fungera bra och vad uppfattas problematiskt i densom vara

förnuvarande organisationen. olika departement,Representanter
.

bolag har intervjuats under perioden mars-oktobermyndigheter och
främst områdenUrvalet myndigheter har dock inriktats på1996. av,

problem och missnöje. intervjuer bör främstdär det Dessasagts vara
probleminventering och kartläggning hur dessaenses som en av

i förändrasjälva skulle vilja situationen.berörda parterna
varit viktigt få fram delrapport relativt snabbtEftersom det att eng

l tredjetill rimlig kostnad, har linje varit så långt möjligtoch attenen
andra har gjort. det gäller kvantitativautnyttja de studier Närsom

mätningar förändringar i hyresnivåer och lokalkostnader, och ävenav
fastighetsbolagen, utnyttjas främsteffektiviteten hos de statliga

studier från lokalförsörjningsverk. kartläggningStatens Den som
i "Effektiva försvarsfastigheter" SOU 1996:97presenteras rapporten

har varit viktig utgångspunkt för bedöma hur reformen fungeratatten
inom försvarsområdet.

preliminär version betänkandet diskuteradesEn i mittenav av
november med berörda bolag och verk, med antal myndighe-samt ett

utnyttjar ändamålsfastigheter.ter som

Sammanfattning utredningens1.3 av

överväganden och förslag

utgångspunkt denVår statliga verksamheten och lokalernas rollär
för den produktion de tjänster enligtstatensom en resurs av som

politiska beslut ska utföra. Olika frågor rörande fastighetsförvaltning-
rollfördelning, bör analyseras utifrån dettastyrsystem, etc.en - -

perspektiv och med hänsyn till den planeringshorisont och dentagen
föränderlighet allmänt gäller för olika delar den statligasom av
verksamheten.

lokalerDe utnyttjas i den statliga verksamheten mångaärsom av
olika slag, från allmänna kontorslokaler till specialbyggda anlägg-
ningar inom kriminalvård, försvar och utbildningssektorn.ex.
Ibland finns goda alternativ till de aktuella lokalerna, betydelseni att
myndigheten lätt och höga kostnader kan flytta till andra lokaler.utan
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kvalitet verksamheten fallaibland skulle kostnader öka ellerMen
lokalerna.myndighet tvingades lämna de nuvarandeväsentligt om en

lokaler sammanhänger imyndigheten beroende just dessaAtt är av
ocksålokalerna specialbyggda. kan emellertidmed Detregel äratt

speciellt läge,verksamheten beroendeså är ettatt ex.avvara
departementsbyggnader i anslutning till riksdagen eller förvalt-en

universitets Campusområde. vi i dettaningsbyggnad på Närett
ändamålsfastighet syftar vi fall därbetänkande använder begreppet

myndighet utnyttjar fastigheten beroendeden statliga är attavsom
oberoende detutnyttja just denna fastighetkunna av om samman--

eller läget.tekniska utformningenhänger med den
motiveras medändamålsfastigheter kanägande sådanaStatligt av

statliga verksamheten.förutsättningar för denägandet stabilareatt ger
innebärfrån fastighetsägarehyra lokalerna störreAtt externen

hyres-långsiktiga och genomarbetadedet skrivsosäkerhet, även om
tvingas alltidSkulle myndigheternakontrakt mellan attparterna.

blirändamålsfastigheter statlig fastighetsägareanskaffa genom en
trolig följd. Vimonopol, med sänkt effektivitetresultatet ett som
fastighetsrefor-samband medden avvägning gjordes iatt somanser

ändamålsfastigheterriktig: behöll ägandet de1993 Staten avmen var
fritt välja fastighetsägaremyndigheterna fickredan ägde,man men

ändamålslokaler. Visar det sigvid anskaffande att staten somav nya
fungera lika effektivtbolag/verk har svårt få dessaägare att attav

delar beståndetprivata alternativ bör dock försäljning av avsom
övervägas.

fastighetshanteringcentral tanke i reformenEn statens attav var
ägande och brukande. Myndigheterna skulle inte själva sinaskilja äga

finns godafastigheter hyra dem. Enligt vår bedömning argumentutan
bild vad markför sådan uppdelning. rättvisandeDet ger en mer aven

det kan öka professionaliteten i fastighetsförvalt-och lokaler kostar,
fastighetsunderhåll eftersättsningen och det minskar riskerna näratt

problem: Samord-åläggs sparbeting. Samtidigt finnsmyndigheterna
kanfastighetsskötsel och verksamhet kan bli detningen mellan sämre,

förhandlingar det saknas klarabli långdragna och kostsamma om
förhandlingsposition detkan haspelregler. Hyresgästen närsvagen

drift, underhåll ochgäller ekonomiska villkor i samband med
investeringar i fastigheten hyresgästen saknar alternativ. Förnär att
minska dessa problem föreslår avtalen mellan inne-parternaatt

villkor innebär följande:håller som
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underhålls-ochdrifcs-betalaskyldiginteskaHyresgästen attvara
marknadsmässig nivå.liggerkostnader översom

villkormarknadsmässigasig påförbinderFastighetsägaren attI
önskarhyresgästenkompletteringarombyggnader ochdegöra som

anläggningar.befintligaförinom ramen
dessanivå fårmarknadsmässigvadtvisterUppstår är enI om som

skiljedom.avgöras genom
hyresgäs-mellanöppenhet attrådaskaDet parterna, genomex.I

ochfastigheternaförtörvaltningsplanerutformarmed ochärten
uppförasskabyggnaderupphandlingsprocessenmed i närär nya

byggnaderbefintligaeller rustas upp.

vissÄndamålsfastigheter beställningregel påuppförs i av en
för sinbehövslångsiktigtlokalerdessabedömeranvändare attsom

ochbehovmedförknippatintimtlokalenBehovetverksamhet. ärav
ochverksamhetenKunskapenverksamheten.förambitioner omom

hoshyresgästen/myndighetenhos änför dennaplanerna störreär
regeringtill departement,har kanalerMyndighetenfastighetsägaren:

hyresgästenrationelltvi detföljd detta attriksdag. Somoch anserav
verksamhetens behovförknippad medden riskska bära attär avsom

hyreskravsinaska inte iFastighetsägarenförändras.lokaler kan
beslutpolitiskatillkopplademarginaler för riskerbehöva lägga nya

verksamhetsområde.visstettom
hyres-såutformashyreskontrakten ska attVi attanser

ambitio-ändradetillrisk knutenbär dengästen/myndigheten ärsom
ekonomisktinte bliskaFastighetsägarenverksamheten.förner
vill lämnamyndighetensigantal år visardet efterlidande attettom
minskadeellerverksamhetenförändringar igrundpålokalerna, av

byggnaderna såhyrahamyndigheternaSamtidigt ska rättanslag. att
förkostnadernafrånutgårhyresvillkorvill på attlänge de som

byggnadernastill delhaocksåbyggnaderna,uppföra rättsamt av
lokalen.lämnarmyndighetenanvändningalternativivärde när

fastighets-riskfri fördärmed relativti byggnadenInvesteringen är
investeringen.räntekrav påavspeglas i lägreskavilket ettägaren

hyressättningkontraktsutformning ochgällerförslag detVåra när
följande.specifiktändamålsfastigheterför är mer

antal komponenter:bestäms separataHyran ettI som summan av
ochgjortsför de investeringarkapitalkostnadermarkhyra, som

och underhåll.kostnader för drift-
medanvändningvärde i alternativspegla markensMarkhyran skaI

Utgångspunktenföljd.attraktiva lägenhyra i ärhögre sommer
regelbundet utifråndet justerasbokförda markvärdedagens men
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förändringar i de genomsnittliga taxerade markvärdena i
orten/stadsdelen. Räntekravet utifrån långsiktig realräntasätts

säker placering med mindre tillägg för den framtidaett atten
markvärdeutvecklingen osäker, förslagsvis 4%.är
Kapitalkostnadsdelen i hyran byggnader och anläggningar.rör Vid
nyinvesteringar investeringsbeloppetär utgångspunkten och för
befintliga fastigheter utgångspunkten dagens bokfördaär värde.
Räntekravet grundas på den nominella på femårigaräntan
statsobligationer vid investeringstillfället och justeras femtevart
år. Fastighetsägaren bär dock de risker kopplade tillärsom
byggnadens tekniska konstruktion vilket motiverar risktilläggett
på uppskattningsvis 0,5%. Avskrivningarna bestäms så att
resultatet blir tämligen brant hyresprofil med högre hyra ien
hyrestidens början. En sådan hyresprofil motiveras både av
osäkerhet framtida lokalbehov och risken för lokalen iattom
framtiden blir mindre användbar på grund förändringar iav
verksamhetens inriktning.
Drift- och underhållskostnadsdelen i hyran bestäms utifrån en

förvaltningsplan och efter förutsättningslös diskus-gemensam en
sion vilka det lämpligt hyresgästenmoment är attom som
respektive fastighetsägare utför eller upphandlar.

ändamålslokalEn anskaffas därför den bedöms behövas underatt en
längre tid. Förändringar i verksamhet och kan emellertid göraresurser
det motiverat lägga eller flytta verksamhetenatt och lämnaner
lokalerna i förtid. Vårt förslag innebär hyresgästen myndigheten,att
fackdepartementet och dåstaten skyldigytterst till detär bo-att
lag/verk fastigheten betalaäger den del investeringar isom av
byggnader och anläggningar inte redan betald. Ett viktigtärsom

för detta myndigheter inteargument skaär kunnaatt uppnå sparmål
lämna relativt ändamålslokaleratt och då vältragenom övernya

kostnader på statligt bolag eller verk. byggnadernaett Har värdeett
i alternativ användning har myndigheten/fackdepartementet tillrätt
75% detta värde vid aweckling. Motivet till fastighetsägarenav atten
ska få 25% denne därmed också fårär intresseatt beakta hurattav
utformning och underhållsinsatser kan påverka värdet i alternativ
användning.

Staten kan ha andra motiv fastigheter de viktigaatt äga än att är
för de statliga verksamheterna. I vissa lägen kan det bättrege
ekonomisk avkastning behålla fastighet istället föratt sälja. Viatten

emellertid bör renodla de bolag/verkatt statenanser ägersom
fastigheter så ändamålsfastigheteratt bolag/verk,ägs medseparataav
tanke på det finns särskilda långsiktigaatt motiv för ägandet dessaav
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öppenhet ibl.a.bolag/verk krävsdennafastigheter. I stortyp av
annorlundablir ocksåHyressättningentill hyresgästen.relationen
därförföreslårrisken. Videlbärhyresgästen atteftersom större aven

ändamålsfas-förbolag:helt Ettdelas i tvåVasakronan separataupp
ändamålsfastighetsbo-ifastigheter. Kärnanoch för övrigatigheter ett
ändamålsfastigheterhit försKrim,Vasakronanlaget blir ävenmen

Räddnings-ochDomstolsverket, Polisen Statensnyttjas av ex.som
SiS ochinstitutionsstyrelsefastigheter hyrs Statensverk. De som av

bolag.till dettafastighetsverk överförstill Statenshörsom nu
förvalt-förorganisatoriska strukturföljandeförslag innebärVårt

ändamålsfastigheter:ningen statensav

Ändamålsfastigheter till försvaretknutnaFortifikationsverket:

ändamålsfastigheter knutnaBlandfastighetsverk:Statens annat
kulturinstitutionerochtill departement

Ändamålsfastigheter universi-tillknutnaAkademiska Hus:
och högskolortet

Ändamålsfastigheter bl.knutna till"Vasakronan a.
Ändamålsfastigheter domstolsväsende, polisvä-kriminalvård,

och SiSsende

minskasändamålsfastighetsbolagen böri de statligaSoliditeten
eftersom bolagenstill 10%väsentligt från dagens 30%ca ca

skemotsvarande minskning börrisktagande ska lågt. En avvara
fastighetsägandedefastighetsverk. det gälleri Närsoliditeten Statens

förslås vidare följande:bolagen/verken

ochfinansdepartementetFortifikationsverket bör undersorteraI
renodlingenkonsekvensförsvarsdepartementetunderinte avsom

fastighetsägarrollen.av
representerade ibör inteoch högskolornaUniversitetenI vara

eftersom detoch dotterbolagAkademiska moder-i Husstyrelserna
bolag.ochrollfördelningen mellan hyresgästtill oklarhet ileder

vidbör ha viktönskemål och synpunkterNyttjarnas stor sta-
rörandebolaget,utformning direktiv tilltens/ägarens ex.av

kan och börhyressättning, dettakontraktsutformning och men
bolag och hyresgäst.ansvarsfördelning mellanförenas med klaren

långsiktigt binder statligaanskaffning lokalerEftersom resurserav
handlingsfrihetmyndigheternasfinns det för begränsaargument att
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vid lokalanskaffning, särskilt för ändamålslokaler. Riksdag och
regering har, följd sitt för omfattningen och inrikt-som av ansvar
ningen den statliga verksamheten, behov ha kontrollett att överav av
de ekonomiska bindningar lokalanskaffning medför. Idag skersom
regeringens styrning myndigheten måste ha regeringensattgenom
godkännande hyreskontraktet längre år.ett För universi-är änom sex

och högskolor 10 år. Kontraktstidentet är gränsen dock inte braär ett
mått på den ekonomiska bindningen, eftersom kort kontrakt kanett
innehålla klausuler hyresgästen måste betala icke avskrivnaattom
investeringar kontraktet inte förlängs. Enligt vår bedömning detärom
önskvärt med i görligaste mån undvikerett system regeringenattsom
belastas med antal enskilda ärenden rörande lokalförhyrning-ett stort

gällerDet också för regeringen utnyttja den fördel detattar. som
innebär ha myndigheter med god kunskap verksamhetenatt ochom
frihet fördela anslag mellan olikaatt typer av resurser.

Vi föreslår styrningen sker kombinationatt allmännagenom en av
och myndighetsspecifika direktiv. Grundtanken i dessa direktiv är
följande:

Myndigheten ska kunna minska sin lokalåtgång och sina lokal-I
kostnader med visst bestämt procenttal inom vissett bestämden
tid. innebärDetta de ska ha tillräcklig mängd kontraktatt en som
löper inom denna tid eller kanut myndig-sägas utan attsom upp
heten drabbas kostnader. Procenttal och tider kanstora varierasav
mellan olika myndigheter och baseras verksamhetens inriktning
och omfattning, på behovet flexibilitet inom det aktuellasamt av
området.
Myndigheten får inte under enstaka år eller följd år ingåett en av
kontrakt innebär de årliga lokalkostnaderna eller lokalkost-attsom
nadsandelen ökar visst procenttal.än ettmer

Om myndigheten vill ha dispens från dessa krav ska sådanen
ansökan hanteras del den allmänna budgetprocessen. Uppfyllssom av
kraven behövs ingen prövning den enskilda förhyrningen och viav
föreslår också samrådsskyldigheten med Statens lokalförsörjnings-att
verk avskaffas. Uppgifter rådande lokalkontrakt och planer förom
framtiden ska redovisas del den ordinarie budgetprocessensom av
och någon fristående lokalförsörjningsplan behöver inte redovisas.
Genomförs utredningens förslag bör kostnaderna för hyresförhand
lingar kunna minska därför principerna för hyressättning bliratt
klarare. klarareDen och riskfördelningen bör leda ökatansvars-
kostnadsmedvetande vid fastighetsinvesteringar och i den löpande
fastighetsskötseln. Renodlin fastighetsbolagen underlättar ägarensg av



17Inledning1996:187SOU

storlekenuppskattakvantitativtförsökNågot attstyrning.ochinsyn
draromläggningenengångskostnaddenochvinster, somdessapå

omfatt-utifrånminstintebedömningVårgjorts.inteharmed sig, -
kostnadsnivåerochhyressättning somkonflikterdeningen omav
myndigheter attärstatligaochfastighetsägarestatligamellanvarit -
engångskostnader.dessaklart änstörrevinsternaekonomiska ärde
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ochbakgrundOmorganisationens2

innebörd

omorganisationenlFöre2.1

1918,tilltillbakaform gårmodernasini"Byggnadsstyrelsen, som
1819.bildadesÖverintendentsämbeteti somsitthade ursprung

tjänsterochlokalererbjudauppgifttillhade attByggnadsstyrelsen
byggproduktion,ochfastighetsförvaltninglokalförsörjning,inom

istabsmyndighetregeringensfastigheter samtstatligaförvalta vara
AV2l/95,DNRByggnadsstyrelsen",berättelse"Enlokalfrågor." om

5.s.

myndig-civilalokalforsörjning statensförUppgiften att ansvara
ochutredningargjordeByggnadsstyrelsen programinnebarheter att

Närlösas.skullelokalerbehovmyndighetersolikahurfor av
Byggnadssty-detlokalproblemhadedeupplevdemyndigheter att var

kundedetoch hurstorlekbehovetsbedömauppgiftrelsens att
fattadesinvesteringsärendengälldedet störreNärtillgodoses.

inominvesteringsramocksåfannsdetregeringen,besluten enmenav
Byggnads-Eftersomsjälv.prioriterakundeByggnadsstyrelsenvilken

inforutredningargjordeochstabsmyndighetstyrelsen envar
ocksåpraktikennaturligtvis iByggnadsstyrelsenhaderegeringsbeslut

rangordnas.komprojektolika atthurinflytande över
beslutatsdet attså närkonstruerat att,längeBudgetsystemet var

automatisktmyndighetenficklokal, enfåskullemyndighet nyenen
lokal. Dettadennaforkostnadernatäcktebudgettilldelning som

Lyckadesperspektiv.myndighetensgratislokaleninnebar att urvar
behovetByggnadsstyrelsen/regeringen avommyndigheten övertyga
kostnad förpåtaglignågonintedetfannslokaleroch bättrestörre

detNärtill annat.minskadeimyndigheten resursertermer av
detbyggnadellerbyggnad rusta varuppföra enbeslutats uppatt nyen
delvissEnproduktionen.förbyggherreByggnadsstyrelsen varsom

berättelse"Enfinns i rapportenbeskrivningarpåfrämstavsnitt byggerDetta som
framavveckling" togsombildning,omställning, somByggnadsstyrelsen: Dessom och21/95AVDNRavvecklingsorganisation prop.Byggnadsstyrelsensinom

1991/9244.



20 Omorganisationens bakgrund och innebörd SOU 1996: 187

byggproduktionen gjordes också i regi-av budgetåret 1991/92egen
andelen 12%. Egenregiverksamhetenvar sysselsatte innan Byggnads-

styrelsens ombildning 400 Den byggproduktionenca personer. rena
avvecklades helt i samband ombildningen.

Byggnadsstyrelsen skötte både den tekniska och ekonomiska
fastighetsförvaltningen, dvs fastighetsdrift, fastighetsunderhåll, köp
och försäljningar fastigheter, hyresfrågor Vissa myndigheterav mm.
hade dock driftsorganisation.en egen

För fastigheter hör till försvaret skötte Fortiñkationsfcirvalt-som
ningen anskaffning och avveckling mark, anläggningar och lokalerav

uppdrag olika enheter inom Försvarsmakten seav SOU 1992:85,
kap 3. Den direkta fastighetsförvaltningen sköttes i regel deav
enheter nyttjade fastigheterna. Anslag till olika byggprojektsom
fördelades budgetprocessen och brukarna betaladegenom i regel inte
någon hyra för fastigheterna.

2.2 Dagens struktur

Byggnadsstyrelsens avveckling sammanhängde med de riktlinjernya
för fastighetshanteringstatens redovisades i kapitel En viktigsom
bakomliggande faktor myndigheternaatt fått lokalförsörj-var ett eget
ningsansvar. Byggnadsstyrelsen ñck därmed ingen särställning som
tillhandahållare lokaler. Budgetprocessen reformeradesav så att
lokalerna inte skulle gratis myndighetens perspektiv,vara ur utan
myndigheten skulle tvingas göra avvägning mellan lokalresurseren
och andra Syftet också på bättreresurser. att kunnaett sättvar
bedöma effektiviteten i fastighetsförvaltningen och bättre jämföra

fastighetsförvaltningstatens med "vanliga" bolag på fastighetsmark-
naden. Motsvarande tankar fanns bakom förändringen organisatio-av

försvarets fastigheter: De nyttjadenen lokalernaav skulle betalasom
hyra och särskilja ägandeatt ochen brukande skullegenom effektivi-

i fastighetsförvaltningenteten kunna ökas.

Verk och bolag

Omorganisationen Byggnadsstyrelsen och Fortiñkationsförvalt-av
ningen innebar det skapadesatt verktre och två bolag.nya nya

Statens lokalförsörjningsverk: Detta verk har tvâ olika verksam-
hetsområden. Det är stabsorganatt regeringenena ochvara göra
utredningar underlag för regeringsbeslut, blandsom i budget-annat
frågor. Till detta område hör också skötaatt avvecklingen vissaav
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falli vissaålagdaockså attmyndigheter ärAndralokaler.tomställda
hyreskontraktinnanlokalförsörjningsverkStatensmedsamråda

konsultverksam-verksamhetsområdet ärandra enDetundertecknas.
Dennamyndigheter.statligalokalförsörjningsområdetinomhet

självbärande.ekonomisktskallverksamhet vara
fastig-icke-militäraförvaltarverkfastighetsverk: DettaStatens
bolags-iförvaltalämpliga attbedömdesinteskälolikaheter avsom

fastigheter:huvudtyperfyrahörHitform. av
slottolikabl.kulturarvet,nationellatill det a.hörFastigheter som

fastningar.och
Regeringsbyggnaderna.

bostäderochkonsulatambassader,främstutomlands,Fastigheter
dessa.tillanslutningi

ochälvsträckorstatligaskogar,tjällnäramarkområden,Vissa a
tillfälligtfastighetsverkStatensharkronoholmarnaDessutom
överföraskunnatdirektinteskälolikafastigheterförvaltat avsom

fastighetsbolagen.statligadetill
ändamålsfastigheter somverk ägerFortifikationsverket: Detta

försvarsdeparte-underVerket sorterartotalförsvaret.inomutnyttjas
Försvarsmakten.fristående frånformelltärmentet men

fastigheterBolaget äger somAB:Akademiska HusStatliga
formuleratsyfte ärBolagetshögskolor.ochuniversitetanvänds av

kundanpassadehögskolorochuniversiteterbjudafrämstattsom
långsiktigt ägaavsnitt samtvillkor se nästaaffärsmässigalokaler

moderbolagorganiserat ettBolaget ärfastigheter. somförvaltaoch
dotterbolag.regionalasjuoch

Vasakronanbolag.fyrafinnsdettaInomHolding AB.Vasakronan
Polisen,hyresgäster ärStoralokaler.generellaförvaltarAB mer
Vasakro-länsstyrelser.olikaochDomstolsverketSkatteförvaltningen,

Kriminalvårdsstyrel-hyrsfastigheterförvaltarAB avsomKrimnan
Statenshyrsfastigheterförvaltar avABVasajorden somsen. konsultföre-teknisktABConfortia är ettSLU.Lantbruksuniversitet

medsambandIförsvaret.uppdragmedarbetatfrämsttag som
verksamhetdennabrötsomorganisationFortifikationsförvaltiringens

bolagiserades.ochut

bolagochverkStyrning av

ägareharverken statenochbolagenfastighetsförvaltande somdeFör
inve-kapitaldet statenpåavkastningskrav sombestämdaställt upp

imarknadsmässigtavkastningskrav ärDettaverksamheten.isterat
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betydelsen det byggeratt på vad bedöms avkastningskravsom vara
inom andra fastighetsförvaltande bolag.

Bolag och verk ska affärsmässigt i relation tillagera sina hyresgäs-
Detta innebärter. hyran skaatt "marknadshyran":motsvara När ett
hyreskontrakt skrivsnytt ska villkoren hyra och övriga kontraktsvill-

kor villkorenmotsvara i kontrakt mellan privata aktörer på den
aktuella marknaden. Myndigheten ska varken betala eller mindremer

vad deän skulle behöva betala för motsvarande kontrakt med en
privat fastighetsägare.

När det gäller fastigheter där det inte finns något jämföra medatt
på marknaden "bör minimumett ställas sådanasom krav på avkast-
ning inkluderar täckning kapitalkostnader,som dvs. huvudsakligenav
anskafñiingskostnad, det skapassamt att förutrymme uppbyggnad

kapitaleget motsvarande reinvesteringarav så förmögenhe-attmm.
värde bevarastens under fastighetens ekonomiska livslängd." prop.

1992/93:37, 4s
förordningenI förvaltning statliga fastigheterom SFSav

1993:527 blandsägs varje fastighetannat att "skall förvaltas på ett
för ekonomisktstaten effektivt så tillgångarnassätt att värde bibehålls
och möjligt ökas."om

För de fastighetsförvaltande verken finns speciella regler attom
investeringar vissöver storlek måste godkännasen regeringen ellerav
riksdagen.

Myndigheternas lokalförsörjningsansvar

Myndigheterna har i regel inte rätt fastigheter,att äga får inommen
för sina hyra deramen lokaler de bedömerresurser lämpliga för

verksamheten. Det finns dock i förordningen myndigheternasom
lokalförsörjning SFS 1993:528 några inskränkningar i denna frihet.

hyreskontraktFör "av ekonomisk betydelse" och med löptid längreen
3 år skaän myndigheten samråda med Statens lokalförsörjningsverk

innan hyresavtalett skrivs på om myndigheten hyr änav annan enstatlig fastighetsförvaltande Ärmyndighet. löptiden på kontraktet
längre 6 år krävsän godkännande regeringen. Ett undantag gällerav
dock universitet och högskolor där endast kontrakt med löptidett på

10 år behöverän godkännandemer regeringen.av
Större utbyggnader statliga myndigheter, inomav universitetex.

och högskolor, normaltär kopplade till beslut budgetsats-extraom
ningar och då blir beslutsgången något annorlunda. Ett beslut omutökade anslag kommer då tidigt i beslutsprocessen.
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förutomlokalförsörjningsplan somhaskaMyndigheten en
bedömninginnehållahyresavtal ska avbefintliga enuppgifter om

till StatensinlämnasskaPlanenframåt.årbehov tremyndighetens
lokalförsörjningsverk.

budgetsystemetiLokaler

totalsummadvs.rambudget, pengaridagfår enmyndigheterVarje en
resursslagolikamellanfördelafårsjälvsedanmyndigheten -som tilllederbedömermyndighetendet sättpersonal somlokaler, etc. - finnsDetmöjligt.gradhögsåiuppnåsmål sommyndighetensatt
lokalkostna-sinamyndighetenKanlokalanslag. pressaspeciellainga

till annat.överprincipidefår resurserder mer
framtagnalokalkostnadsindex,vissaanvändsbudgetarbetetUnder
myckethurbedömaför enlokalforsörjningsverk, attStatensav kunnaskamyndighetenförändras attbehöveranslagmyndighets

dockindex ärDessaomfattning.oförändradiverksamhetbedriva en
frånutgårhyreskontrakt utanfaktiskamyndighetenstillkoppladeinte

marknaden.aktuelladenpåförändrashyrornahurbedömning aven
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utvärderingargjordafrånResultat

avvecklingsprocessenUtvärdering3.1 av

i
omställning,Byggnadsstyrelsen: Dess

i
berättelse"EnRapporten om

Byggnads-inomskrevsapril 1995dateradaWeckling"ombildning,
ioch21/95AVavvecklingsorganisation DNR enstyrelsens ger

Byggnadsstyrelsenshurredogörelse förkronologiskhuvudsak
l visssåldesverksamhetervissagick till: Huravveckling ex.avli sadespersonalregi, hurbyggandet iochstädverksamheten uppegen

materiel-hurorganisationerna,till i degickanställningarhuroch nya
till.gickarkiveringoch huröverfördesresurser

förstskeddeavveckling attEgenregiverksamhetens genom
verksamheterna.regionerolikaiverksamheterna övertogförcheferna

bådeinnebarbolagoch dessaByggnadsstyrelsenmellanAvtalen nya
motsvarandemedeloch fickarbetenpågåendefickde övertaatt

ingicksavtalDessapersonalför den över.uppsägningslöner togssom
godkännandesådantNågotgodkännande.regeringensvillkorutan om

alltföravtalenansågregeringendärförinte attsedan att vargavs
hadeinteByggnadsstyrelsen rätt attEftersomföroförmånliga staten.

verksamhetenochförsäljningaravtal dennaskriva typ upprevsav
totaltdebyggföretag. Avetableradetillgångdennasåldes på nytt -

åsamka-intäkterkostnader/uteblivnai statenmiljonercirka 150 som
kronormiljoner110försäljningarna återvannsförstadedes cagenom

5.bilaga s
cirkaombildningenpersonal företotalaByggnadsstyrelsensAv -

fastighetsverk,anställas i Statens9%kom1900 attcapersoner -
byggföre-deoch 14%i Vasakronan27%Akademiska Hus,i13% av

inomkvarblev34%egenregiverksamheten.övertogtag som
månaderefter 12hadedessa 34%avvecklingsorganisationen. Av

genomgickellerföretagjobb,fåtthälften startat egetknappt nytt
ellersjukbidragfåttpensionerats,fjärdedel hadeutbildning. Drygt en

lösning.varaktigsaknadefjärdedelCirkarehabilitiering.gick på en

blandUtredaren annat:säger
omprövningarpolitiskaochbedömningar"Overoptimistiska

"denOchgång.arbetetsunderförutsättningarnaförändrade
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politiska brådskan" tvingade fram genomförandeett utan att
analysen "den strategiska fasen" avslutad" 55var- -

Detta bidrog bl. till oklarhet för personal och till ryktesspridninga.
17.

Utredarens sammanfattande bedömning var:
"Personalavvecklingen ägde under den svåraste lågkon-rum
junktur landet haft på mycket länge. Särskilt harsvår situatio-

varit inom bygg- och fastighetsbranschen. Mot dennanen
bakgrund och med hänsyn till den begränsade tiden för
planläggning måste resultatet personalavvecklingen be-av
dömas mycket Aktiva insatser från Trygghetsstiftel-gott.som

och från arbetsgivaren har haft betydelse." s. 55storsen

Viss kritik framförs dock:
"Genom rekryteringen skildes de övertaliga Tidpunkten förut.
informationen vilka fått de jobben blev också denom som nya
tidpunkt då det bekräftades uppsägning skulle komma. Denatt
formella uppsägningen blev därmed för de flesta bara kvittoett
på vad redan visste. Den vid uppsäg-man omsorg som man
ningstillfallet skall den enskilda uteblev vidägna tyvärr
informationen vilka fått jobben." 21om som

3.2 Statens lokalförsörjningsverks
utvärderingar

Statens lokalförsörjningsverk har uppdrag från regeringen följaett att
och utvärdera effekterna riktlinjerna för myndigheternas lokalför-av
sörjning. Slutredovisning uppdraget decemberl 1996. Fleraav var
delrapporter publicerades tidigare och preliminära resultat var
tillgängliga tidigare under hösten. Redovisningen här bygger dock på
de slutliga Bland resultaten vill vi lyfta fram följande.rapporterna.

tillKommentarerna sakuppgiftema våra och inte Statens lokalför-är
sörjningsverks.

"De flesta myndigheter positiva till de effekter lokal-är som
försörjningsreformen medfört. tyckerDe de haratt större

befogenheterstörre medvetenhetsamt störreansvar, en om
lokalkostnadernas betydelse för myndighetens ekonomi."
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harArbetsbelastningen i lokalfrågor6Rapport 1995:5,nr s.
det gäller hyresförhand-dock i genomsnitt ökat, särskilt när

lingar.
myndigheten betalar kvadratmeter harlokalhyraDen persom

fortfarandemellan och hyran liggerminskat 1994 1996, men
fram ochden "rikthyra" Lokalförsöjrningsverketöver tarsom

Omspegla marknadshyran 1995:3, 9Rapport s.som avses
dåligaberor myndigheterna i genomsnittdetta på äratt

hyresförhandlare eller lokaler bättrepå de har är änatt som
faktiskagenomsnittet marknaden fråga. Denär öppenen

under klarthyran för kontorsfastigheter har dock 1996 närmat
sig rikthyran Rapport 1996:38, 10.s.

studerade myndighe-lokalarean sjunkit i deutnyttjade harDen
relativt liten.minskningen1995:3, 13, ärterna s. men

Lokalförsörjningsverket skriver :
begränsad omfatt-myndigheterna endast i"lakttagelsen att

areautnyttjande i sambandsöka effektivisera sittning tycks
hyresavtal tecknas bekräftas också demed att avnya

myndigheternassammanställningar kan utifrångörassom
visar dessa pålokalförsörjningsplaner. Sammantaget en

lokalförbruk-oförändrad begränsat minskadeller mycket
ning för de liggande åren." l 99523, 2närmast tre s.

bild framträder i 1996:36:Samma Rapport
förflyttar det inte i första handmyndigheter"De görsom
förhyresnivåerminska sina eller hyror utanatt areor resp.

komma till lokaler och/eller till centraltstörre ettatt mer
läge." 4s.

anställd1996:37 redovisas uppgifter lokalareal rapport perom
huvudsak utnyttjar vanligainom vissa myndigheter isom

cirkakontorslokaler. arbetsplats låg i genomsnittArean per
lågdet riktvärde ställts Riktvärdet25% s. 14.över som upp

mellan och arbetsplats där lägre värden28 38 kvm per
för antal anställda.gällde arbetsställen med högre Dessa

internationelltriktvärden relativt höga betraktadeär ettur
lokalarea anställd mellanperspektiv. Vid jämförelser perav

ökat1992/93 och 95/96 framkom lokalarea arbetsplatsatt per
i de flesta undersökta myndigheter. Minskningen i personal har
skett snabbare minskningen i den förhyrda lokalytan, vilketän
sannolikt kan förklaras med inte omedelbart kunnatatt man
avveckla lokaler på grund varit bundna flerårskon-av man av
trakt. uppgifterna hyresnivåer ochLägger man samman om
lokalarea anställd pekar det det finns betydandeattper
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möjligheter till minskning myndigheternas lokalkostnaderav
Rapport 1996:37, 4.s.
Myndigheterna ålagda lokalförsörjningsplaner,är göraatt men

klara riktlinjer för vad ska ingå i dessa planertrots ärsom
kvaliteten de gjorda mycketpå planerna varierande Rapport
1996:39. betydande antal myndigheter har överhuvudtagetEtt
inte lämnat lokalförsörjningsplan:någon 1996 lämnade 198
myndigheter planer, har inte lämnat in. Lokalförsörj-55
ningsverket har inte undersökt varför så månganärmare
myndigheterna inte lämnar dessa planer. jämförelseEn
mellan planerna inlämnade 1995 och 1996 visar dock fleratt
planer lämnats och planerna blivit genomarbetadeatt mer

4.
Erfarenheter från samråden med myndigheterna inför kon-

det finns klar tilltraktsskrivande tendens kon-att attvar en
läggs precis undertraktstiderna den förgräns sattssom upp

regeringens godkännande muntlig redovisning 96-10-03,
1996:41, 5. universitet och högskolor blirRapport Inoms.

resultatet IO-årskontrakt medan det för övriga myndigheter
finns tendens 6-årskontrakt. konstaterades vidareDetmoten

indexeringarna ligger på nivå något högreäratt änen som
genomsnittet på marknaden, särskilt i kontrakt med Vasakro-

nan.
Vid jämförelse mellan de statliga fastighetsförvaltande

enheterna fastighetsverk,Statens Akademiska ochHus
Vasakronan och antal andra, främst privata, fastighetsbolagett
fann följande Rapport 1996:34:man
Hyresnivåerna inom Akademiska högreHus 1995 hosänvar
de privata bolagen 6-9. finns två tolkningsmöjligheter:Här
Fastigheterna kanske inte helt jämförbara eller så utnyttjarär
fastighetsägaren förhandlingsövertag till sin fördel.ett
Drift- och underhållskostnaderna ligger högre inom Vasakro-

och Statens fastighetsverk. För Vasakronans del bedömdesnan
dock betydande del underhållet engångskarak-att en av var av

och resultat tidigare eftersatt underhåll. Motsvarandetär ett av
underhållsinsatser har också gjorts inom Akademiska Hus, men
avspeglas inte i redovisade underhållskostnader eftersom det
finansierats via upplösta bolaget fått just förreserver som
eftersatt underhåll s. 10-1 1
Driftnettot hyresintäkter minus löpande kostnader per
kvadratmeter 1995 klart högre i Akademiska deHus iänvar
privata företagen 13. Vasakronan låg något under genom-
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ochavspegling punkterna 7de privata. Dettasnittet är avenav
8 ovan.i fastigheternasförhållande tilldriftnetto iDirektavkastningen10.

i lägreAkademiska ochi Husockså högrevärdebokförda var
företagen. Lägstmed de privatajämfört ärVasakronani

Avkastningen påfastighetsverk.fördirektavkastningen Statens
Akademiskaliknandekapital visarsysselsatt mönster,ett men

bolagende privatagenomsnittetliteenbartliggerHus över av
bedömadock svåradessa måttRelevansen hos att14-17. är

fastighetsvärdena sebokfördaberor på de nästadeeftersom
punkt.

statligainom dehögrekapital liggerandelSoliditetenl eget
23-24.bolagen 1996:34,de privatainomenheterna än s.

Även bokfördadetolkningsproblem: Omdockhär finns
medvärde jämförtbokförtlägrerelativtvärdena är sett

de kanantydsvilketde privata bolagen,marknadsvärde i att
underskattad. Lågasoliditetbolagensde privatakan varavara,

mindrekapitaletdetleder tillbokförda värden utatt seregna
redovisademinskning dendvs. tillegentligenvad det är,än av

Soliditeten.
Akademis-inomoch mycket lågakonstantaVakansgraderna12. är

inomVakansgradenfastighetsverk -2%.lka och StatensHus
bolagen 7%.de privata Deti nivå medVasakronan låg 1995

till hosföll från 8,5% 7%Vakansgradenmedankan noteras att
mellanVasakronantill inomökade den från 6% 7%de privata,

Även finns tolkningsproblemhär25-26.1994 och 1995 s.
lite olikavakansgrader kan påeftersom sätt.mätas

enheterfastighetsförvaltandeutdelningar frånochInleveranser13.
följandehar utvecklats påtill sätt:staten

utdelning tillInleverans ochTabell 1 staten
År 19951991/92 1992/93 19941989/90 1990/91

812 4271754765 1138och 620Inleverans
utdelning mkr

före avskriv-resultatallt mindre del vad rörelsernaEn genereratav
till statskassan:finansnetto minus skatt har inlevereratsningar minus

ochtill år 19%Andelen sjönk från 70% 1990-1993 33% 1994ca
s. 28.1995

Även punkt finns flera tänkbara tolkningar. Enpå denna är att
fastighetsförvaltande enheterna skavill deägare attstaten som

till investeringar eller till höjaanvända del överskottet attstoren av
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soliditeten. Tidigare eftersatt underhåll kan finnsdet mångagöra att
åtgärder bör genomföras därför de bidrar till högre utdel-attsom

Åningsmöjligheter i framtiden. andra sidan kan utvecklingen också
spegla situation där för förhållandei till ledningarnaägaren ären svag
i de fastighetsförvaltande enheterna.

Riksdagens3.3 revisorers analys

Riksdagens revisorer har i granskningsrapport 1995/6:4 och ien en
skrivelse till riksdagen 1995/96:RR11 behandlat myndigheternas
lokalförsörjning Huvudpunkter i och skrivelse följandeärrapport.
sidhänvisningar gäller skrivelsen till riksdagen:

Revisorerna pekar den målkonflikt kan finnas mellansom
övergripande mål låga kostnader och myndigheternasstatens om lllokalförsörjningsansvar. Exempel det kan finnasärtas attsom upp

llediga lokaler har kontrakt på ellerstaten staten äger,som som l
myndigheterna ändå har frihet välja hyra frånatt att attmen

privata företag. Konsekvensen kan bli högre kostnader utan att
lokalerna bättre för myndigheterna.är nämnvärt

"Revisorema konstaterar innebörden statsmakternasatt av
olika mål oklara och föreslår regeringen klargörär huratt
mål för den statliga lokalförsörjningen kan formuleras"
2
"Revisorema det regeringens inhämtaatt är attanser ansvar
information outhyrda lokaler från myndigheterna. Iom
anslutning till beredningen pågående utredningar inomav
området bör klarläggas regeringen vid beslutom om
lokalisering exempelvis tillfälligaeller myndigheterav nya

skall hänsyn till vakanseräven hos de statliga fastighets-ta
bolagen." 7

Revisorerna också antal statliga myndigheter inoterar att ett
Stockholm i början 1990-talet valde flytta till centralaattav mer
lägen, samtidigt vissa myndigheter ålades lokaliseringsom nya en
längre i regionen.ut

"Revisorema förelår regeringen redovisar sin påatt syn om
myndigheterna såväl befintliga skall ha frihetsom nya- - l

välja lokaler, eller det iskall finnas särskilda regler föratt om
lokalförsörjningen." 4
"Ett alternativ kan regeringen bestämmerattvara om en
myndighet skall lokaliseras i eller utanför cityläge. ..
Revisorerna föreslår regeringen klargör sin påatt syn om

myndigheter skall ha frihet välja lokalisering. Enligtattnya
revisorernas mening bör anslaget för myndigheten ny



gjorda utvärderingarResultat från 311996:187SOU

lokalkostnadernainkludera beräkning överens-somen av
myndighe-i frågamed regeringens intentionerstämmer om

lokalisering." 5tens
principernaantal fall brutitpåtalas statsmakten iVidare motettatt

besparingsbeting påoch lagt särskildarambudgeteringför
sinamyndigheter betydande belopp attsparat pressagenomsom

lokalkostnader.
tydligtregeringen"Revisorerna det viktigt ettattanser .. gälla förskallställning till vilka principersätt tar som

anslagsberäkningar." 3myndigheternas
fastigheterhanteringenvidare frågorRevisorerna tar avupp om
där det inteför statliga verksamheter ochspecialanpassadeärsom

någon vanlig marknad.finns
marknadsbase-rimlighetenifrågasätter"Revisorerna attav
saknar mark-beräknas för verksamheterrade hyror som

nad." 9
förtolkning de principerefterlyser"Revisorerna en av

Akade-ändamålslokaler förvaltashyressättning som avav
såväloch Vasakronan,miska Hus accepterassom av

hyresgäster." 9fastighetsbolag som
lokalför-revisorerna ocksågranskningsrapporten StatensI tar upp

roller och ifrågasätter det lämpliga isörjningsverks dubbla att
till regeringen och säljaresamtidigt stabsorganverket är av

konsulttjänster 10.

"Effektivare försvarsfastigheter"3.4

"genomföra uppföljningsärskilde utredare tillsatts förDen attsom en
strukturförändringarutvärdering genomförande och pågåendeoch av

lämnatinom Försvarsdepartementets verksamhetsområde" har en
antalförsvarets fastigheter. byggerRapporten ett stortrapport om

olika nivåer inom främst Försvarsmaktenintervjuer med personer
försvaretsoch Fortifikationsverket. behandlar enbartRapporten

ändamålsfastigheter, dvs. de fastigheter där Fortifikationsverket är
fastighetsägare.

sammanfattning bildFöljande citat från rapportens en avger
utredningens slutsatser och förslag.

fastighetsreformen"Resultatet utvärderingen är att somav
syftade till effektivisera fastighetsförvaltningen och attatt

sitt syñe. vissaundvika särlösningar i huvudsak har nått Men
driftresursernasärlösningar återstår fortfarande, attex.

underhållet,liksom del för detäven yttreresursernaen av
ligger kvar i Försvarsmakten. utformning ocksåHyrans är
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speciell. särlösningar bedömsDessa mig så viktiga attav vara
redan bör till dem, innan hunniträtta växasystemetman nu

fast ytterligare." 11
förslag"Mitt därför drift- och underhållsresurserna försär att
fastighetsförvaltaren.till förändringSyftet med dennaöver är
handhavandet forsvarsfastigheter jämförbartgöraatt av mer

med fastighetsförvaltning underlätta denoch samord-attannan
ning fastighetsförvaltningen fastighetsreformensav som var
syñe." s. 12

föreslår vidare"Jag de höga kostna-genomgångatt görsen av
derna för drift och underhåll befástningarna kostnads-av som
jämförelserna tyder på." 12

fråga berörs i FortifikationsverketEn är ävenrapportensom om
fortsättningsvis ska under försvarsdepartementet eller detsortera om
bör flyttas till finansdepartementet. Utredaren dock inte ställningtar
i frågan hänskjuter den till utredningen utvärderingutan om av
byggnadstyrelsens ombildning.

Till sist sägs att:

från"Jag avstår ställning till eventuell särbe-även att ta om
handling vissa anläggningar i sin helhet, vissadvs. befäst-av
ningar har så samband med krigsorganisationennära attsom
det inte meningsfullt betrakta dem objekt fastig-iär att som
hetsförvaltningens mening." 12

3.5 "Statens mark"

Riksrevisionsverket harRRV nyligen redovisat resultatet av en
undersökning hanteringen markinnehav "Statensstatensav av
mark", RRV 1996:48. Detta uppföljning tidigare studievar en av en
och fann bland följande:annatman

saknas fortfarandeDet samlad bild markinnehav,statensI en av
Ävenbåde fråga arealer, värden och avkastning. inomom

myndigheter förvaltar mark saknas tillräcklig överblick.som
riktlinjerTrots förvaltning och användande ska särskiljasattI om

har detta inte genomförts konsekvent inom de myndigheter som
fortfarande både använder och förvaltar statlig mark. Interndebite-
ring inte konsekvent genomförd i dessa fall.är ex.
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kraft för genomföra denbehövs pådrivandedetRRV attatt enanser
med uppgiftdelegation bör enligt tillsättaspolicyn. RRVstatliga En

att:

dennödvändiga åtgärder vidtas för applicerabevaka"- attatt
myndighetsnivå,statliga policyn på

olikaför myndigheter harskiljenämnd defungera somsom-
avgränsade markom-ansvarsfördelningen föruppfattningar om

råden,
markhanteringsfrå-med beslutsunderlag iförse regeringen-
markvärderingsprin-ställningstagandeframför allt vid omgor,

avkastning." 12ciper och krav på

myndigheterna ska:de markförvaltandeföreslås ocksåDet att

löpanderegister marken ochupprätthålla tillförlitliga"- över
för centralaansvariga allmännadem aktuella,hålla samt ge

uppgifter,information aktuellaregister om
ellermarknadsvärderingsprincipervärdera marken enligt-

motsvarande,
interndebitering markanvänd-till debiteringövergå även av-

marknadsmässiga principer,- lösa oklarheter ochning enligt
beträffande ansvarsfördel-fram förslag till förenklingarlägga

myndigheten och andra aktörer."ningen mellan den s.egna
12
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Ändamålsfastigheter:
preciseringEn

Inledning4.1

upprätthållaverksamheter allt frånbedriver rad olikaStaten atten -
till bedriverförsvarsmakt till driva skatter. Skälen att statenatten

"Motiv för offentliga åtaganden"viss verksamheterna varierar seen
räcker meddenna utrednings perspektiv det1994:53. UrDs att

verksamheter och verksam-bedriver dessakonstatera attatt staten
i sin förutsätterproduktionen de olika "tjänsterna"heten attturav --

nödvändigafastigheter lokaler, mark och andradet finns personal,
och tjänster.varor

lokalytor. Tabellverksamhet används mycket 2I storastatens ger
de lokalytor förvaltas deöversiktlig bild storleken på som aven av

statliga fastighetsägare berörs denna utredning: Ytor isom av som
lokalanvänd-huvudsak nyttjas statliga myndigheter. Tabell visar3av

myndighetsområdenzningen inom några civilastörre

üirvaltade bolaglverkTabell 2 Lokalytor vissa statligaav
Bolag/verk Förvaltat lokalyta kvadratmeter

fastighetsverk hyresfastighetcrStatens 800 000
Akademiska 2 500 000Hus
Vasakronan 4 000 000
Fortifikationsverket 6 500 000

2 Tabell bygger2 årsredovisningar från bolag/verk och utredningen "Effektivapå pá
försvarsfastigheter". Tabell 3 bygger uppgifter från Statenslokalförsörjningsvcrk.på
Av Fortiñkationsverkets 3 miljoner kvm konventionella lokaler.yta är ca
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Tabell 3 Lokalytor nyttjade civila myndighetervissa störreav
Myndighet Nyttjad lokalyta kvadratmeter
Universitet och högskolor 3 200 000
Polisväsende l 000 000

och centrala verk 000Departement 900
Kriminalvård 600 000
Skatteförvaltning 550 000
Domstolsväsende 350 000

myndigheter itotala nyttjas militära och civilaDen äryta som av
storleksordningen miljoner kvadratmeter: Huvuddelen de15 ytorav

inhyming frånde statliga bolagen/verk tillägg forägs samtsom av
fastighetsägare. Med genomsnittlig årshyra på i runda talexterna en

kvadratmeter skulle detta årskostnadkr på 151000 motsvaraper en
miljarder kronor.

Ändamålsfastigheter kontra generella4.2

fastigheter placeringsfastigheter

fastigheter utnyttjas i den statliga verksamhetenDe mångaärsom av
skiljelinjeolika slag. vanlig brukar dras mellan ändamålsfastighe-En

och generella fastigheter ibland kallade placeringsfastigheter. Iter
1991/92: beskrivs skiljelinjen mellan olika delar44 fastig-prop. av

hetsbeståndet på följande sätt:

del består s.k. placeringsfastigheter, dvs. vanliga"En stor av
kontorsfastigheter. ändamålsfastigheter,del bestårEn annan av
dvs. byggnader saknar, liten,eller har mycket alternativsom en
användning och/eller har skräddarsytts for sitt ändamål." s 3

Typexempel på ändamålsfastigheter knutna till statlig verksamhet är
anstalter inom kriminalvården,slutna regementsområden, och vissa

undervisnings- och forskningsanläggningar inom ochuniversitet
högskolor.

vi situationen fastighetsägarsynpunkt kännetecknetSer forärur en
ändamålsfastighet investeringar i sådana fastigheter innebäratt att

på något enbart användbart för vissärsatsasresurser som en
har sådana krav fastigheten"motpart". Hyresgästen på iatt -

extremfallet ingen intresserad hyra fastigheten. Justär attannan av-
detta har betydelse för bör fastigheten, och för olikastor ägavem som
aspekter det gäller för kontraktsutformningen. återkommerVi tillnär
detta i kapitel 5 och
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Även från i huvudsakpropositionen 1991definitionerna i ärom
förtydliganden och preciseringarvissadet viktigtriktiga, göraär att

byggnadens tekniskaavgörande inte alltiddetför klargöra ärattatt
ändamålsfastigheter:Vi kan urskilja tvåutformning. grupper av

Ändamålsfastighet byggnaden:teknisk utformninggrund av av
kriminalvårdsanlägg-specialbyggnader för slutnaHit hör ex.

industribyggnaderprivata sektorn hördenningar. Inom ärsom
specifik produkt till dennaspecialdesignade för viss grupp.en

Ändamålsfastighet kriminalvårds-grund läget.på En öppenav
hanarkomanvård, kaninstitution för lättareelleranstalt, en

elleranvändbara pensionatteknisktbyggnader ärrent somsom
institutionerverksamheten dessavandrarhem. För äratt passa

avstånd från allfartsvägarna,respektabeltofta belägna pådock
verksamhetlönsam alternativbedriva någonvarför det inte går att

kontorsfastighetmotsvarande kanfastigheterna. På sätt en ren
det inte finnsden så belägenändamålsfastighet är attomvara en

exempel kontorsfastighettänkbar användare. Ett ärän enenmer
enda tänkbaragruvbolaget denenskilt belägen däri ärgruvorten

kontorsfastigheter.användaren av

ändamålsfastighet vissafastighet klassificerasviss görsNär som enen
Sådana antagandenanvändbarheten.antaganden den framtida ärom

tekniskdärför de sammanhänger medosäkra, blandalltid annat att
värderingar. Blir det plötsligt populärtutveckling och människors att

och med pittoreskt bo på någotavsides, och kanske till attsemestra
möjlig alternativ använd-varit berömt fängelse, uppstårett ensom
användas till helt andramotsvarande kan gruvkontoretning. På sätt
närhet till ochverksamheter människor uppskattar naturenom

de fysiska avstånden spelartelekommunikationerna utvecklats så att
kapitel och bevakningåterkomma till i 8mindre roll. Som vi ska 7 är

alternativ användning viktig,fastighetens värde i även enomav
ändamålsfastighet.den uppförs uppfattasfastighet när som en ren

där varkeni extremfall fastighetändamålsfastighetEn är en
alternativ. hyresgästeneller fastighetsägare har goda Omhyresgäst

det enda alternativetdisponera den aktuella fastigheten kaninte kan
intefor låta uppföra anläggning.denne Kanatt ex.vara en ny

behövs förkriminalvården disponera viss specialbyggd anstalten som
finns lokal hyra marknaden.verksamheten ingen attannan

3 Utformningen byggnaden i extremfallet speciell kostnaden försåär att attav
bygga den till högre kostnaden för riva och byggaanvändareär än attom annanen
nytt.
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Antingen måste bygga eller lägga lika mycketnytt nästanman ner
på bygga befintlig byggnad tänkt föratt annatpengar om en som var

ändamål. denOm aktuella hyresgästen lämnar fastigheten har
fastighetsägaren i regel svårt hitta någon hyresgäst villigatt ärny som

Ända-betala hyra förräntar investeringen fastigheten.iatt en som
målsfastigheter skapar därför speciella beroenden mellan hyresgäst
och fastighetsägare, vilket i sin påverkar hur kontrakten mellantur

normalt utformas.parterna
fortsättningenI kommer vi använda benämningen ända-att ren

målsfastighet för fastigheter grund utformning eller läge ärsom av
sådana varken fastighetsägaren eller den nyttjaratt som
lokalen/anläggningen har några goda alternativ.

Ändamålsfastighet4.3 enbart ur

hyresgästen/brukarens perspektiv

Betraktar de fastigheter utnyttjas i samband denmed statligasom
verksamheten finns antal objekt uppfyllerinte kraven förett attsom

ändamålsfastighet, ändå sådan just deär attvara en ren men som
fastigheterna särskilt viktiga för den statliga verksamheten.är Den
statliga verksamhet utnyttjar fastigheten har acceptablaontsom om
alternativ, det finns goda alternativ för fastighetsägaren.men

exempelEtt på detta departementen. Dessa relativtär ochär stora
sådana det bedöms viktigt för verksamheten deatt samladeärattsom
inom litet geografiskt område i närheten riksdagsbyggnaderna.ett av

detDetta inte finns så många fastighetergör tänkbaraatt ärsom som
departementslokaler. Eftersom det i huvudsak kontorslo-generellaär
kaler i attraktiva lägen kan det fastighetsägarens perspektiv finnasur

alternativa hyresgäster.gott om
Ett exempel högskola eller universitet bedömerannat är etten som

samlat Campusområde viktigt för verksamheten.att ett Förär
högskolan blir då tekniskt generell fastighet sådanäven sett atten
hyresgästen "måste" ha just den: Universitetsadministrationen ska
ligga på Campusområdet och inte i vilken kontorslokal helst. Ensom

lokalgenerell i anslutning till högskola eller universitet kanetten
dock attraktiv för forskningsintensiva företag, vilket kan detgöravara
lätt för hyresvärden hitta andra hyresgäster.att

Vid sidan de ändamålsfastigheterna kan vi avgränsaav rena en
fastigheter kan kallas ändamålsfastigheter-ur-hyres-grupp av som

gästperspektiv, just kännetecknas hyresgästen inteattsom av men-
fastighetsägaren saknar bra alternativ. Förhandlingspositionen för-
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fall vidkan problematisk i dettahyresgästen än en renvara mer
finnsfor ändamålsfastighetändamålsfastighet eftersom det etten ren

har alternativ kan detberoende. fastighetsägarenömsesidigt När
aggressiv förhandlingsstrategi hyreskontrakttillinbjuda när etten mer

ska förnyas.
universitet eller högskola,statliga verksamheter,Vissa t.ex. ett en

Ofta ligger dettakomplex fastigheter påutnyttjar ort.ett enav
äldregeografiskt samlat, det kan också påkomplex men som-

i detta komplex kan finnasuniversitetsorter ligga utspritt Iorten.-
ändamålsfastigheter-ur-hyresgästperspektiv,ändamålsfastigheter,rena

kanfastigheter. Bland dessa generella fastigheterockså generellamen
särskiltfastigheter historiska skäl bedömsdock finnas som av som

verksamheten: "symbolfastigheter". introduceravärdefulla for Låt oss
för bestårändamålsområde de delar detta komplextennen som avav
ändamålsfastigheter-ur-hyresgästperspektivändamålsfastigheter,rena

symbolfastigheter.ochI
i harsituationer där enbart fastighetsägarenfinns ocksåDet ont omi

for aktuelladet finns överkapacitet denalternativ, när typeni avex.
ochkan hyresgästen lätt lämna viss specialanläggninglokaler. Dål enl

där det finns ledig kapacitet.flytta verksamheten tilli annanenl astighetsägaren kan däremot ha svårt hitta alternativ hyresgästF att eni den nuvarande hyresgästen kontraktet, eftersomsäger uppom
efterlokalerna har just denna hyresgästs behov.anpassats

vi från verksamheternaUtgår de statliga kan vi dela lokalerna
huvudgrupper.i två

där det finnsLokaler goda alternativ till den lokal används,I som
medelstort kontor i med betydande lokalhyres-ett ortex. enen

marknad
Lokaler där sådana goda alternativ saknas.I detta betänkandeI
kommer vi i huvudsak behandla den situationen, dvs.att senare
det vi kallat ändamålsfastigheterl och 2 ändamåls-rena
fastigheter-ur-hyresgästperspektiv, vilka tillsammans denutgör
dominerande delen ändamålsområde. vi i fortsätt-3 Närettav
ningen använder benämningen ändamålsfastighet närmareutan
preciseringar så omfattar det alla dessa tre.

Gradskillnader och påverkbarhet4.4

Självklart det flytande mellan ändamålsfastigheter ochär gränsen
generella fastigheter. universitetsbyggnad,En tingsrätt eller etten
polishus kan inrymma delar specialbyggda for verksamheten,ärsom
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myndighetdelar vanliga kontorsrum. Omockså ärsom enmen
kontorsfastighet särskilt lämpad för verksam-tvingas lämna ärsomen

Campusområde eller i anslutning tillbelägen inomheten ettex.
storleken nackdelarna variera.riksdagen kan på

fleraändamålsfastighet kan i princip bedömas utifrånGraden av
perspektiv:

byggnad blir värdelösdel investering i1 Hur stor somav en en
ursprungligainte längre används till sittbyggnadenom

ändamål.
den nuvarandemycket byggnadens värde sjunker2 Hur om

användningen upphör.
för generellnyinvesteringar krävs3 Hur attstora ensom anpassa

till den aktuella verksamhetens krav.fastighet
betalningsvilja förSkillnaden mellan den aktuella hyresgästens4

uthyrning tillfastigheten och vad skulle kunna erhållas vidsom
hyresgäst på marknaden.en annan

bästaverksamheten skulle påverkas valde5 Hur om man
alternativa lokal marknaden.För ändamålsfastighetpå en ren
bör i normalfallet dessa olika bedöma i hur hög gradsätt att

ändamålsfastighet ungefärnågot Förär ge samma enen svar.
ändamålsfastighet-ur-hyresgästperspektiv enbart de sistatvåär
punkterna relevanta.

viktig ekonomisk fråga i hur hög fastighet faktisktEn grad skaär en
till viss verksamhet. Verksamhetsanpassning detnärenanpassas

utformning ellergäller läge naturligtvis fastigheten bättre fyllergör att
sin funktion för den aktuella verksamheten, samtidigt ökar detmen
ekonomiska risktagandet. Skulle verksamheten förändras finns risken

fastigheten blir värdelös. Hade fastigheten däremot givitsatt en
utformning gjort den attraktiv för andra användare skullesom mer
åtminstone del investeringsbeloppet kunna återfås ävenen av om
verksamheten läggs ned. verksamheten och omvärldenJu mer
tenderar förändras desto starkare skäl finns det försöka undvikaatt att
byggande ändamålsfastigheter. Vi återkommer till dennaav rena
aspekt kapiteli och där vi betonar vikten medvetna och7 val ettav
beslutsunderlag redovisar hur utformning ökar möjlighe-som en som

till alternativanvändning påverkar kostnader och verksamhetensten
kvalitet.

4 denI teoretiska litteraturen har pekat värdet fastighetspå påverkasattman av en
vilka "optioner" -möjligheter fastighetsinnehavet Utformningenav som ger.-

påverkar dessamöjligheter och därmed fastighetsvärdet.
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Bör ägastaten

ändamålsfastigheter

Teoretisk bakgrund5.1

och anskaffas förDe tjänster produktionen statligavaror som av
tjänster många olika slag allt från till stridsflygplan,är av pennor-
eller från vanliga kontorslokaler tillsmå specialbyggda anlägg-stora
ningar för försvaret eller kriminalvården. olika ochDessa varor

anskaffastjänster på i princip två olika Antingen köps ochsätt: varan
tjänsten marknad eller så produceras den i regi. detpå Nären egen

från friståendegäller lokaler förhyrs vissa privata företag eller andra
organisationer medan andra statligt verkägs staten, ettav genom
eller statligt bolag.ett

Under de åren har det utvecklats förklara15 teorier försenaste att
varför "transaktioner" sker inom företagvissa eller organisa-ett en
tion medan andra sker på marknad. Enligt dessa teorier detären
följande egenskaper påverkar vad det bästaär sättet attsom som

"transaktion":5hantera vissen

hur hög grad förutsätterI transaktionen någonderaatt görparten
speciella saknar värde förhållande tillinvesteringar andraisom
partertöEn investering i ändamålsfastighet i hög gradären ren en
sådan investering, det kan också handla underleve-attmen om en

maskininvestering bara kan föranvändas tillver-rantör gör som
kning viss köpare. denna dimensionAtt viktig beror justären

det förekommerpå sådana investeringar skapas särskiltatt ettom
beroendeförhållande mellan parterna.
Är det upprepad transaktion eller engångstransaktion.en en

betydelse därförDetta har upprepade transaktioner detatt gör
mindre lönsamt försöka lura eftersom dåatt motparten, motparten
lättare kan straffa den luras. delEn de problemsom av som
uppstod vid flygplatser efter avregleringen taximarknadenstora av

5 Se O Williamsson "The Economic Institutions ofCapitalism" 1985 52,t ex s.
eller P Milgrom RobertsJ "Economics,0rganization and Management" 1992
30.s.

engelskaDen här "assetspeciñcity".termen är
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gradsammanhängde just med taxiresor där i hög engångs-äratt
transaktioner: Säljaren inte beroende köparen komattvar av
tillbaka.

komplexGraden komplexitet och osäkerhet. Ju enmerav
desto förväg reglera den itransaktion svårare det iär är ettatt

kontrakt med fristående Osäkerhet och svårighet mätaattpart.en
ändra transak-resultat kan det rationellt kontinuerligtgöra att mer

jämfört medtionen, vilket lättare inom organisationär omen
tjänsten köps.

andra delarhög grad det finns beroende/förhållanden tillhur4. I av
frånlättare särskilja lokalvårdproduktionen. Det är t.ex. att

industriellverksamheten bryta enskilt mitt iän att ut ett steg en
variantfjärdetillverkningsprocess. Denna punkt kan som enses

tredje punkten rörande komplexitet.denav

faktiska transaktioner och organisera verksamheterviSer sätt att
organisationtransaktioner i högre grad skertendensen inomär att en

betydande specifika investeringar, komplexitetendet finns äromom
beroendeförhållandenhög och det finns starka till andra verksam-om

inom organisationen. Inköp från fristående företag markna-heter på
specifikadominerar det transaktioner där det lågaden rör ärom

investeringar och beroendeförhållanden till andra delarsvaga av
produktionen.

Även finns benägenhet skerdet specifika investeringarattom en
inom organisation, finns idag tendens på områdenmånga atten en

och tjänster i högre grad köps från fristående företag. möjligEnvaror
förklaring till detta ökad insikt vikten konkurrens förär attav av

effektivitet och kostnadsbesparingar. bidragandeuppnå En annan
faktor kan ökade kunskaper kontrakt ihur kan skrivavara om man

komplexa situationer så ingen känner sig förfördelad ochatt partmer
hur etablerande långsiktiga relationer riskerna medkan minskaav en

produktion.extern

Tillämpning fastighetsområdet5.2 på

Utvecklingen det statligapå fastighetsområdet illustrerar väl de
förhållanden beskrevs Byggande i regi försvann heltsom ovan. egen
sambandi med Byggnadsstyrelsens nedläggning. Lokalvård köps i

allt högre grad från fristående företag. föredragande statsrådetDet
sade i 1991/92:44prop. :
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vill därmed framhålla det min"Jag principiella inställ-äratt
ning det inte nödvändigt direkt eller indirektatt är att staten,

placeringsfastigheter" 14äger

helt i linje med deDetta teoretiska Denär resonemangen ovan. som
bygger kontorsfastighet ingen investeringstörre görorten en som

knuten till någon viss eftersom många kan tänkas utnyttjaär motpart
lokalerna. Komplexiteten beroendeförhållandenoch till andra delar

produktionsprocess låga, vilket det lätt skrivaär gör att ettav en
kontrakt i förhand reglerar allt betydelse för denFörparterna.som av

bedriver verksamheten det enklare hyra lokalerär änatt attsom
sig fastighetsägare. bör dock understrykasDet attengagera som man

inte ska likhetstecken mellan placeringsfastigheter och kontors-sätta
fastigheter: framgickSom i föregående kapitel kontorsfastigheterär
ibland sådana de knutna till viss specifikäratt motparten ex.
kontoret på den ensligt belägna gruvorten.

problem kan ändamålsfastigheterDe uppstå byggs ochsom om
hyrs helt fristående knutna till det beroendeförhåll-ut part ärav en
ande beskrevs i föregående kapitel. ändamålsfastigheterFörsom rena
kan fastighetsägaren utnyttja hyresgästen har alternativ,att ont om

hyresgästen kan också utnyttja fastighetsägaren haratt ontmen om
alternativ. skaparDetta osäkerhet och risk för besvärliga och
kostsamma förhandlingar. hyresgästenFör problemen desammaär om
det sig ändamålsfastighet-ur-hyresgästperspektiv.rör om en

finns fleraDet minska dessa risker och det viktigastesätt att är att
skriva långsiktiga kontrakt där i förväg reglerar bland hurannatman
hyror långsiktigt ska och vilka ersättningar ska utgåsättas t.ex.som

Ändamålsfastigheterkontraktet i förtid. uppförs isägs regelom upp
åt speciella användare, dvs. den ska använda byggnadernasom
beställer dem, och innan bygget igång sker långsiktigsätts en
reglering förhållandet mellan förDetta justparterna. görs attav
minska de risker knutna till det sig specifikär rörattsom om en
investering och situation där åtminstone har dåligaparternaen en av
alternativ investeringen väl gjord.när är

skrivaAtt långsiktiga kontrakt i snabbt föränderlig värld inteären
lätt och betydande osäkerhet vad händer längre sikt kanen om som
därför kvarstå, mycket möda läggsäven på reglera alltattom ner som
idag uppfattas viktigt. Betraktar vi ändamålsfastigheter inomsom
industriföretag, specialbyggda industrilokaler eller störreex.
anläggningar mindre dessa i regel företaget självt.ägsorter, av
Även eller mindre del fastigheternastörre överförts till ettom en av

fastighetsbolag hör detta bolag då till koncernseparat detsamma som
företag bedriver produktionen i anläggningen. Fastighetersom som

centrala för verksamhetenär hyrs normalt inte fristående fastig-av
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hetsbolag.7 sannolikt dettill dettaFörklaringen ävenär mestatt
därmed företag kontrakthyreskontraktgenomarbetade ettett annat -

ändå bedöms skapatänkbara händelserreglera allaförsökt enman -
Eftersominom koncernen.fastighetenosäkerhet ägsänstörre om
företagenför verksamhetenmycket viktigaanläggningardessa ärär

utnyttjandetdet gällerberoende företagför blirädda närannatatt av
förhandlingsunderläge,rädda för hamna iochdenna att ettav resurs,

fastigheten.vill förändrasamband medi att manex.
Överför området skulletill det statligavi detta resonemang

ändamålsfastigheter utnyttjas i denkärnan deblislutsatsen att somav
ska hajust förverksamheten börstatliga attägas staten manav

detta ägandeproduktionsfaktor.viktig Hurmycketkontroll över en
statligt bolag kontraägande-brukande,uppdelningorganiserasska -

kapitel.verk behandlas istatligt senare-

och konkurrenseffektivitetVikten5.3 av

centralaändamålsfastigheterbör deSlutsatsen ärägaatt staten som
hänsyndock modifierasstatliga verksamheterna måsteför de när tas

statliga myndigheternegativa effekter monopol. Atttill säga attav
de vill uppföra ända-statliga fastighetsägaremåste utnyttja när en
monopolställning.fastighetsägaremålsfastighet dessa Dennaenger

leda till bristande lyhördhetkan sin förväntasmonopolställning i tur
lokal-och till lägre effektivitet med högrehyresgästengentemot

följd.kostnader som
ändamålsfastigheter,konkurrens ligger, det gällerVärdet närav

Därefter i högupphandlings- och byggskedet.främst i är parterna
alltså ha vändatill varandra. Myndigheterna börgrad bundna rätt att

ändamåls-helst de ska "anskaffa"sig till vilket bolag när en nysom
i reformenframgått hörnstenarnafastighet. dettaJust en avvar som

fastighetshanteringen.statligadenav
delen de ändamåls-där den helt dominerandesituationI aven

statliga myndigheterfastigheter utnyttjas ägs staten,avsom av
skapanderiktig bedömning prioriteraframstår det att avsom en

Även skapakontrakt med privata fastighetsbolag kankonkurrens. om
för verksamheten ochnågot långsiktig riskstörre ytterst statenen -

finns reglerade idärför det kan uppstå situationer inteatt som
kontraktet och kan utnyttjas fastighetsägaren denna riskärsom av -

7 Ibland förekommer s.k. sale-leasebackavtal, regel utformadedessa i såär attmen
den ursprungliga i praktiken behåller kontrollen fastigheten.ägaren över
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begränsade minskningarrelativtändå handlardetvärd närtaatt om
kanprecisera vadägandet. idagandel Attstatens vara ensomavav

gällerägande detför privathögsta nivålämplig närlångsiktigt
knappastmyndigheterutnyttjas statligaändamålsfastigheter äravsom
"riskfria"ochhur bradärför det beror påmeningsfullt, bl. atta.

framtiden bedömsdet iändamålsfastigheterförkontrakt varasom
fastighetsbolag.med privataskrivamöjligt att

olika håll:krafter drartvåhar pekat påhär långtSå som

innebärkontroll detökadetrygghet ochökade statenattDen somI
viss statligcentrala föroch anläggningarbyggnaderde äräger som

verksamhet.
verksamheterföljernormalteffektivitet utsättsökadeDenI omsom
fastighetsägare kanförutsätterkonkurrens, vilketför att externa

myndigheter.statligaändamålsfastigheteruppföra

underfungerarfastighetsägarehur statligaaspektytterligareEn rör
kunna fåförvaltningsskedet: Kommer ägaresjälva attstaten som

dedet visa sigprofessionellt Skullefungerabolag/verkdessa attatt
mindreändamålsfastigheterförvaltarbolag/verk ärstatliga som

mindre skickliga påönskemål ochlyhörda för hyresgästens att
beståndetförsäljning delarverksamhet, kansineffektivisera avaven

det leder till någotändamålsfastigheter störreövervägas även omav -
motiv förverksamhetssynpunkt. Eftersomrisker ägaattstatensur

förutsättningar för denbättreändamålsfastigheter detär att ger
verksamhetsansvarigas synpunkterdeverksamheten börstatliga väga

omfattning. Med tanke pågäller statliga ägandetsdet detnärtungt
fastighets-förändringenkorta tid gått sedanden statensavsom

sådananledning idagdock ingenorganisation övervägaatt enser
ändamålsfastigheter.försäljning av
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brukandeägande frånskilja6 Att

uppdelningMotiven till6.1 en

skiljafastighetshanteringi reformengrundtankeEn attstatens varav
isina lokalerMyndigheterna ska hyraoch "brukande"."ägande"

och fastigheterna skamarknadsmässiga villkorprincip ägas av
verksamhetsansvarigai sidanUppdelningen åenheter.separata ena

hyrsidan fastighetsansvarigaoch å andrahyr lokaler utsomsom
Flerasektorer samhället.vanliga inom mångahar blivitfastigheter av

särskildaidagEricsson och ABB, harindustriföretag,stora ex.
finns föruppdelning liknar denfastighetsbolag och som somen

placeringsfastig-ibland främst gällerfastigheter, denstatli även oma
har förvaltalandsting och antal kommuner valtheter. Många ett att

kommuner harfastigheter särskilda bolag. Andrasina genom
särskilda resultatenheter medsina fastighetskontor tillorganiserat om

liknande uppdelning har också skett i vissafastighetsägarroll. Enen
reform ovanligtländer, den svenskaandra äräven statensom

internationellt perspektiv. många länder finnslångtgående i Iett
modell innebär särskilt myndigheterfortfarande störreattsomen

ligger respektiveförvaltar sina fastigheter själva eller påatt ansvaret
departement

och brukande flera.Motiven bakom uppdelningen i ägande är

for fastighetsförvaltning uppdel-riktlinjernaI nämns attstatens.
leda till rättvisande bild vad mark ochningen ska en mer av

myndigheterna hyr sinalokaler verkligen kostar. Genom att
villkor blir det klarare vad olikalokaler på marknadsmässiga

studieverksamheter egentligen kostar Riksrevisonsverketsstaten.
det visat sig svårt skapa "internamark pekar på attstatens attav

3 kort beskrivning hur dessaprivata bolag uppbyggda finns iEn är rapportenav
"Hyressättning i ändamålsfastigheter", 1996:23 från Statens lokalförsörj-rapport
ningsverk.
9 Information förhållanden speciellti de nordiska länderna har lämnatsom av

lokaltörsörjningsverk.Statens
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marknader" och marknadsmässig hyressättning mellan olika
enheter inom och organisation.en samma
förlängningenI föregående finns tankenargument attav en

särskild fastighetsenhet bättre kan bevaka harorganisationenom
fastigheter. bakgrundEn till industriföretag började skaparätt att

särskilda fastighetsbolag de ibland bedrev verksamhetattvar
hade högt värde i alternativ användning. produk-Närtomter som

tionsenhetema också skötte fastigheterna företagetsåg inte denna
kostnad och fastighetshantering ofta underordnad passiv.ochvar

skapa fastighetsbolagGenom skulle kostnadernaettatt separat
och produktionsenhetema skulle få incitament lämnaattsynas

fastigheter högt altemativvärde.med Fastighetsbolaget skulle
särskilt bevaka möjligheten frigöra kapital och vinstergöraatt

sälja fastigheter värdefulla på marknaden,att som var men som
inte så värdefulla för verksamheten.var

ytterligareEtt öka kompetens och projessionalitetärargument att
fastighetsorganisationeninom jämfört med situation dären

fastigheterna förvaltas del myndighets löpandesom en av en
verksamhet. Eftersom redan innan omorganisationen hadestaten

fastighetsorganisation spelade detta mindreseparat argumenten
roll vid omorganisation. bör gällaDetsammastatens argument
rörande uppdelningen underlättar bedömning fastighetsorga-att av
nisationens effektivitet, driftskostnademas nivå i förhållandeex.
till andra fastighetsbolag.
förarbeten ochI propositioner betonas riskerna för fastighets-att

underhåll eftersätts för kortsiktigt frigöra medel tillatt annat om
myndigheterna själva för fastigheter prop.sinaansvarar
1992/93:37, 9. enkelt kortsiktigtEtt sätt att är atts. spara pengar
dra på underhållet fastigheterna, något dock sikt kanner av som

kostsamt för huvudmannen. byggerDetta på antagandet attvara
de för verksamheterna har relativt kort tidshori-som ansvarar en

jämfört fastigheternasmed ekonomiska livslängd. Dettasont
har framförts främst det gäller offentlig fastighets-argument när

hantering, vilken kan spegla incitamenten fatta långsiktigtatt att
beslut"rätt" organisationen saknar klaraär när monetärasvagare
förmål verksamheten och inte för aktiemarknadensutsätts

övervakning. Detta tryck skulle i sin kunnaexterna tursvagare
förklara varför uppdelningen mellan ägande och brukande
förefaller ha gått längre inom offentlig sektor inom den privataän
industrisektorn.

Skapande särskilda fastighetsbolag, eller motsvarande, bidrarav
enligt dessa till effektiv hantering fastighetskapi-argument en mer av
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pekarbolagbörsnoterade attamerikanskaStudiertalet. av
uppdelninggenomfördebolagstigatenderade näraktiekurserna att en

l0fastighetsbolag Ensärskildaskapadeochverksamhetenav .
aktiemarknadenaktörernakantill detta attförklaring vara

effektivitet iökadtillbidraruppdelningsådanbedömde att en
helhet.verksamheten som

ochägandemellanuppdelningförytterligareEtt argument en
oklarhetuppståkandetinomenheterbrukande ärstaten att omannars

verksamhet. Ettför sinmyndighet disponerarvilka resurser en
ochintäktersituationervissakan ifastighetsinnehav generera

myndighetenspåverkarsvårbedömtpå sättkostnader ettsom
detkanfastighetermyndigheterOm ägersituation.ekonomiska

kontrollerarmyndigheterdedärförorättvisor meruppstå att som
myndigheterdesituationbättre änfårfastigheter somattraktiva en

det.inte gör

uppdelningmedProblem6.2 en

tilltillbakagårbrukandeochägandeiuppdelningmedProblemen en
kapitelföregåendediskuterades itransaktionerhosegenskaperde som

ägande.om

dåligaharbådadärändamålsfastighet partersigdetRör om en
förhand-och kostsammasegslitnamycketblidetalternativ kan

klarttillräckligtfinnsdet inte ettmellanlingar parterna om
rolli sindär hyresgästensituation ärkontrakt. Iursprungligt nyen

riskenfinnskompetenstillräcklig attsaknarochhyresgästsom
ställning,starkförfåkanfastighetsenheten/fastighetsbolaget en

vissaalternativ. lbegränsade extrem-harsärskilt hyresgästennär
periodunderresultatetblev attdel kommuner,fall, enex. en
bl. tillhadefastighetsbolaget/fastighetsenheten gott a.pengar,om

verksamheterna attmedanfastigheter, tvungnaupprustning varav
resultatetkan"beställaren"personal. Om ärpåskära svagner

dettaförlängningen argumentöverinvesteringar. Ibliockså omav
blikanuppdelningeninvändningenmaktfördelning ligger att

fastig-byggamåstedärför hyresgästenkostsam att egenupp en
fastighetsägaren.utnyttjadbliundvikaförhetskompetens attatt av

EvidenceReal Estate:m "Managing CorporateC SirmansRodriguez FSe M
13-33.1996,Literature,RealJournal of EstateCapital Markets":from the s.
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När väl investering i ändamålsfastighet gjord möjlighe-ären ären
till konkurrensterna rörande olika insatser på denna fastighet

begränsade. Om hyresgästen fastighetsägaren har alltförattanser
höga driftskostnader eller begär alltför mycket i ersättning för att

ombyggnadergöra eller tillbyggnader inom den aktuella anlägg-
ningen, kan hyresgästen ha begränsade möjligheter hävda sinaatt
intressen därför denne bundenatt till denär aktuella fastigheten.
Beroendeförhållanden mellan verksamhet och fastighetsskötsel
kan lättare hantera inomatt och organisationvara en samma
jämfört med verksamhetsansvar och fastighetsskötselom är
separerade. Ett exempel på detta bedrivaär verksam-sättet attom
heten påverkar kostnaderna för fastighetsägaren, inte direktmen
hyran. Verksamheten kan då komma välja totaltatt ett sett sämre
alternativ därför de inte hänsyn tillatt samtliga effekter.tar Om
den verksamhetsansvarige också ansvarade för fastigheten skulle
det finnas motiv för denne samtliga effekteratt väga i beslutet.

radEn de problem och svårigheter påtalats i de intervjuer viav som
gjort sammanhänger med dessa faktorer. Vissa myndigheters
missnöje med hyressättningen och deras känsla utlämnadeattav vara
till fastighetsägaren kan förklaras punkt och1 2 Deav ovan. argu-

redovisats förment uppdelning enligt vår meningsom ärovan en
mycket starka, varför inriktningen i första hand bör sökaattvara
lösningar depå problem påtalats förinom uppdelningsom ramen en
ägande ochi brukande.

6.3 Förslag

Tillspetsat kan det skasäga så liteatt förhandlingarman vara som
möjligt mellan efter det byggnadernaparterna uppförda.att Däär
finns spelrum och risker förett stort kostsamma förhandlingar och
sneda utfall. Så mycket möjligt ska regleras i initialt kontrakt.ettsom

detNär gäller grundläggande principer för hyressättning och
kapitalkostnader hanteringsamt "restvärden" återkommer vi tillav
det. Med anledning de specifika problem nämntsav mer som ovan

vi principer följandeatt bör delanser typ standard-av ettvara en av
kontrakt mellan parterna:

Att ersättning för drifts- och underhållskostnaderI ska ligga på en
marknadsmässig nivå. Finns det olika uppfattningar vad dennaom
nivå så får frågan hänskjutasär till skiljenämnd.en
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villkormarknadsmässigapåförbinder sigfastighetsägaren attAttI
önskarhyresgästenkompletteringarochombyggnaderde somgöra

fastighetsäga-inteanläggningen,aktuelladenförinom omramen
Ävenintressen.långsiktigadennesskadaråtgärdenvisakan attren

skiljenämnd.får tvisterfall avgörasdettai av en

förhållandejämbördigtskapatillsyftarregler ettbåda attDessa mer
alternativ.saknardär hyresgästensituationerimellan parterna

ochfastighetsägarestatligmellanöppenhetrådadetbörVidare
skaHyresgästenändamålsfastigheter.gällerdethyresgäststatlig när
ochfastighetenrörandeinformationekonomiskochteknisktillha rätt

ekonomiskalångsiktigaminstintefastigheten,förändringarolika av
Fastighetsägarenkompletteringar.ochombyggnaderkonsekvenser av

påpåverkanoch dessverksamheteninformationtillhaska rätt om
kostnader iökadetillenbartbidraröppenhetBristandefastigheten.

förhandlingar.förlängdaochkompetenserdubblaform av5 uppgiftervilkagällerdetflexibilitet närfinnasvidarebörDet stor
fastighets-påliggaskavilkaochhyresgästenliggaska somsom

denanställerfastighetsägarenregeldet iSverigeI är somägaren.l
eller hyr entreprenör,underhåll,ochdriftsköterl personal ensom

långsik-medhyresgästnormala ettdetEngland atti är enex.men
hyral oftaunderhåll,drift och attförkontrakttigt genomansvarar

övervakarl Fastighetsägarenarbetsuppgifter.för dessaentreprenören
l illustrerarDettaöverenskommetsköts på sätt.fastighetenenbart att

möjliga.modellerflera ärattl
ochfastighetsdriftendelarmellansamordningsvinsterdetFinns avl

vinsternaänverksamheten störreärsjälvadrift enavsoml av
deldennaunderhåll, börlångsiktigtdrift ochmellansamordning av

hyresreduktion ellerhyresgästenskötasfastighetsdriñen mot enav -
ersättning. detidagfinnsdenna närlösningEnsärskild typmot av

institu-institutionsstyrelseförhyrs Statensfastighetergäller avsom
förinstitutionerochbrottslingaromhändertagandeförtioner ungaav

enklare formermedarbetetfungerarfalldettanarkomanvård. I av
behand-delocksåfastighetsunderhållfastighetsdriñ och avensom

kriminalvården.inomfall förekommerLiknandede intagna.lingen av
denförÄven fastighetsägarenförkan talastarka skäl att ansvararom

EU-reglerenligtinnebär det,driften" helaskahyresgästen omOm överta
personal. Detbefintligskaocksåverksamhetsövertagande, hyresgästen övertaatt

viddärfördriftskostnaderhögahar relativt attVasakronanhävdats manhar att ex.
dockkandettapersonal. den månI stämmerkunde väljainte frittbildandet man

myndigheterjust debetalasmerkostnader skasocialadessaifrågasätta somavom
sociala påsitt sätt,ska annatinteVasakronan och tahyr staten ansvaromav

tid.begränsadunderekonomiskt tillskottsärskilteventuellt ett engenom
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tekniskt komplicerade delen drift och underhåll, bör det skemer av
förutsättningslös diskussion ifall hyresgästen önskar fören ansvara

eller mindre delarstörre drift och underhåll. Oavsett vilkenav
arbetsfördelning kommerparterna det viktigtöverens är attom
service- och underhållsnivåer läggs fast i överenskommelse mellanen

och beroendeförhållandenparterna att mellan driñ- och underhålls-
kostnader klargörs.

Flexibilitet och öppenhet bör också det lättare hanteragöra att mer
begränsade former beroende mellan verksamhet fastighet,ochav

verksamhetsförändringarnär påverkar fastigheterna ellerex. när en
investering i fastigheten skulle påverka både fastighetsägarens
kostnader och verksamhetens kvalitet. Möjligheterna skrivaatt
kompletterande kontrakt så delar på kostnadernaatt fört.ex.man
investeringar båda vinner på, bör kunnaparter leda till totaltsom att

beslut fattas i dessarättsett avseenden.
Budgetsystemet och för styrning företagensystemet måste dåav
sådant det ligger i intresseatt vidtaparternas åtgärdervara att som

minskar totala kostnader eller förbättrar kvalitet vid given kostnad.en
Öppenheten kan leda fram till bättre samordning bör "löna sig"som
och innebära myndighet och bolagatt får del vinsten. Eftersomav
inget kontrakt kan reglera alla situationer i förväg dessa ekonomis-är
ka incitament också viktiga för oförutsedda situationer skaatt komma

hanteras på braatt Iett sätt. ska diskuterarapporten senare
budgetprocess och styrning företagen ingående. En viktigav mer
uppgift för regeringen kontinuerligtär övervakaatt "spelreglerna"att

sådana det liggerär iatt intresse vidtaparternas åtgärderatt som
minskar den totala resursåtgången.
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ochKontraktsutformning
förhyressättning

ändamålsfastigheter

Inledning7.1

i"Hyressättningiharlokalförsörjningsverk rapportenStatens
dennadirektivoklaraframlyftmm."ändamålsfastigheter att om

demellankonfliktertillbidragitfaktorvarithyressättning somen
Dessahyresgästerna/myndigheterna.ochfastighetsägarnastatliga

RiksdagensHyresnämnden.införfall hamnatantalikonflikter har ett
konflikter:dessaanledningmedhar11995/96:RR1Revisorer av

marknadsekonomiskalämpligtdet attär"ifrågasatt om
verketsjälvailokalerföranvändsokritisktprinciper som

7marknad."saknar

formulerafelaktigtdetta sättemellertid attmening ettvårEnligt är
kapitel 4ibeskrevsÄndamålsfastigheter särdragharproblemet. som
fungerarändamålsfastighetermarknaden förtillvilka lederoch att
hindrardetfastigheter,generellaformarknadenannorlunda menän

kanhyresgästochfastighetsägarestatligmellanrelationeninte att
självständigamellanskulle förväntarelationerefter deformas oss

viddetdet, är attProblemetmarknad. är,på sersomparter en
tillräckligtskeddeintefastighetshanteringreformen enstatensav

ändamålsfastigheterförmarknadenhossärdragenanalys avnoggrann
formadesintehyresgästochfastighetsägaremellanrelationenoch att

särdrag.dessaefter
fåskullehyresgästensådanändamålsfastighet attärEftersom en

dennajustinteverksamhetförsämradellermerkostnader omstora
förhållan-regleringlångsiktignormaltskerdisponerasfastighet aveni ändamålsfastig-hyresgäst. Förochfastighetsägaremellandet renen
använd-alternativivärdemindre,klartharellersaknar,het, ettl som
regleringlångsiktigsådanockså intressei fastighetsägarenharning, av

förVi skarisker.bereddinte stora rendenne ta enattärom- överenskommelselångsiktigförväntaändamålsfastighet att enoss
byggnadenkommer attmed överenssambandisker att parterna om

hyresgästen.aktuelladenoch disponerasuppförasska av
svårighe-ochförhandlingarlångdragnamedproblemdedelEn av

Byggnadsstyrel-medsambanduppstod ikomma överens,attter som
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ombildning, sammanhänger enligt vårsen bedömning med att
försattes i situationparterna där båda hade dåliga alternativparteren

och där det svårt hitta någon relevantatt marknadvar extern att ta
Ävenreferenspunkt. för ändamålsfastighetersom gällde temporärt

kortsiktiga kontrakt och tanken sedanatt självständigtparternavar
skulle komma vilkaöverens långsiktiga villkor skulleom mer som
gälla. Bristen spelregler gjorde då hade svårtatt parterna att enas.
l avsnitt beskrivsnästa grunddragen i den hyresmodell for ändamåls-
fastigheter vi föreslår och i avsnitten därefter diskuterassom de

detalj.enskilda komponenterna i modellen imer

7.2 Grunddragen i den föreslagna modellen

Både de ändamålsfastigheterna och ändamålsfastigheterna-ur-rena
hyresgästperspektiv i regelär uppförda eller ombyggda för den
aktuella verksamheten. Byggnaderna har kommit till beställning av

Ändamålsfastigheterverksamheten. byggs normalt inte detutan att
finns bestämd hyresgäst. Eftersom hyresgästenen räknar med att
långsiktigt utnyttja lokalerna vill denne också ha kontroll sinaöver
lokalkostnader och nämndes ha hyressättningsprin-som ovan en- -
cip inte leder till tvister och långdragna förhandlingar.som

Enligt vår bedömning det lämpligtär med komponenthyra dären
hyresgästen betalar hyra uppdelad i följande huvudkomponenter:en

l Markhyra, ska spegla markens värde i alternativsom användning..
Kapitalkostnader for de investeringar gjorts i byggnader ochsom
anläggningar fastigheten: Myndigheten ska betala hyraen som
täcker ochräntor avskrivningar den investering gjorts.som
Kostnader för drift- och underhåll bestämda utifrån "förvalt-en
ningsplan" kommitparterna överenssom om.

Eftersom hyresgästen utnyttja lokalernaatt långsiktigtavser så skrivs
långsiktigt hyreskontrakt,ett det viktiga kontraktetsinteärmen

formella löptid hyresgästen harutan att förlänga kontrakteträtt att
denne vill och hyran då skaom att utifrånsättas principer.samma
Föränderligheten i verksamheter och omvärld dockär Detstora.
vi idag bedömer lokalersom långsiktigt behövssom försom

verksamheten kan redan l0 årsäg visa sig olämpliga ellerom

l bilaga 2 kommenteras den hyressättningsprincip förslogs i förarbeten tillsomreformen.
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kansituationekonomiskochvärderingariFörändringaronödiga.
hyreskontraktetavvecklas. Ibehöververksamheterockså attgöra

grundtankenochsituationerdessahända iskavadreglerasmåste som
skauppsägningstidvissmedhyresgästenförslagi vårt är att --
tilldå har rättfastighetsägarenlokalerna,lämna attkunna men

medjämförtskadeslösekonomiskthållsdenne omersättning så att
speciallo-vissabeställermyndighetfullföljts. Omhadekontraktet en
betala helamyndighetenskaanvändningalternativivärdekaler utan

kortareefterredaninvestering,för denna ävenkostnaden enmanom
lokalerna.vill lämnaperiod

fastighetsäga-därändamålsfastigheter-ur-hyresgästperspektiv,För
sigtänkakaninte hyresgästen,alternativ annanenhar manmenren

betalamyndighetensigförbinder attvariantdennakontraktsvariant. I
hyres-förlängaoch halokalenförmarknadshyra rätt attrådandeen

denförmarknadshyranframtidadenbetaladåkontraktet samt
tillämpalämpligtdockdet attbedömerVilokalen.aktuella som

ändamålsfastigheter-förhyressättningsprincipgrundläggandesamma
förSkälenändamålsfastigheter.förur-hyresgästperspektiv renasom

kategori-olikamellanflytandeadministrativa: gränserfrämstdetta är
där detfastighetskomplexdelar störrelokalerdessa ettoch äratt aver

lokaler.allahanteringenhetligmedfördelarfinns aven
kontraktsutformningförprincipergrundläggande somDe

ändamålsfastig-myndighet hyrstatliggällaskabeskrivits när enovan
medinte hamyndighet skastatlig rätt attbolag. Enstatligtheter ettav
föroförmånligarekontraktingå ärfastighetsägare somexterna

Myndighetenprinciper.följer dessakontraktmyndigheten än ett som
någotinvesteringargjordabetala attsig utanförbindafår inte attex.

investeringentidpunkt ärefter den närhyressättningensägs om
fastighetsägareprivat ärhittarmyndighetbetald. Om somenen

speciallokaluppförandevidriskberedd ävenstörre enatt ta aven
innankontraktetrestvärdet sägsförersättningkrävainte uppomex.

naturligtvis kunnamyndighetenskabetald,investeringarhela är
kontraktetdåFörutsättningenkontrakt. är attsådantunderskriva ett

medjämförtavseendeni andraförsämringarväsentligainnebärinte
bolaget.statligamed detkontraktet

överskottfördelningen3 jämförelsevid sådanaspekt ärviktigEn omaven
avsnitt 7.4.användning,alternativisig få värdevisarbyggnaden ett se
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7.3 Markhyra

viktigEn tanke bakom reformeringen fastighetshanteringstatensav
myndigheternaär skulle betalaatt de "verkliga" kostnaderna för de
de utnyttjar. Om myndighet har lokaler belägnaresurser påären som

mark attraktiva för andraär ändamål, belägna centralt isom ex. en
bör myndighetenstörre alltort, lika betala högre hyra.annat en- -

Förändras attraktiviteten hos den mark myndigheten disponerar,som
följd förändringar i börtransportsystemet, markhyranex. som av

förändras. Därmed finns ekonomiska motiv för myndigheten att
sin lokaliseringompröva den mark disponerar blirom man mer

attraktiv.
Utgångspunkten för den markhyra myndigheten ska betala är,som

för nybyggnad, markvärdet byggnaden uppförs.när För äldreen
lokaler gjordes värdering i samband med Byggnadsstyrelsensen
avveckling och det markvärde då bestämdes bör i normalfalletsom

Ävenutgångspunkten för lokalens markhyra. dessavara värde-om
ringar ibland ifrågasätts det knappast motiveratär dematt göra om
med tanke på de kostnader detta skulle innebära och den osäkerhet

ändå alltid finns i värderingen. Om redovisade markvärdensom är
uppenbart orimliga måste naturligtvis justering ske, utgåren men
från det enbart undantagsfall.att rör

Markhyressättningen kan jämföras med tomträttsavtal, därett
hyran/avgälden regelbundet justeras utifrån aktuellt markvärde. Stiger
markvärdena innebär det verksamheterna kostaratt ocksåmer, men

utdelningar frånatt statens de bolag/verk fastigheter kanägersom
ökas. Värdering mark, särskilt i tättbebyggda områden, dockav är
mycket svår på grund brist på empiriskt material få säljsav tomter
och på grund värdet på marken i högatt grad vilkenav styrs av
användning tillåts enligt detaljplan. Värdet marken undersom ettav
centralt beläget fängelse beror till vilket ändamål marken fårav som
användas och hur hög exploatering tillåts. Markvärderingarsom av
denna alltid kontroversiellatyp är och det knappast meningsfulltär att

statligt ändamålsfastighetsbolagett och statlig myndighet meden
jämna mellanrum ska sig sådana diskussioner, bl.ge som a.
innefattar spekulationer innehåll i framtida detaljplaner. Ettom
schabloniserat därför nödvändigtsystem är och kopplautväg är atten
markhyresutvecklingen till den allmänna markvärdeurvecklingen i

enligt fastighetstaxeringen.orten
Även underlaget för taxering markvärdet också bräckligtom ärav

bör koppling till taxeringsvärdet det bästa enkla alternativet.en vara
Är det kanstörre tänkaort sig på markvärdeutveckling-en attman se

i den aktuella delen Att utgå från denen orten. alllmänna markvär-av
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speglarmarkhyresutvecklingeninnebärdeutvecklingen ettatt
rimligt ivilket kanändamål,mark för olikagenomsnitt envaraav
oförutsäg-detaljplanalternativinnehållet i framtidadär ärsituation en
behöverspecifikavärdering denbart. Någon tomtenseparat av
markvär-detkontraktstiden. den månunder Idärmed inte göras som
uppenbartsådant indexenligtjusteringarerhålls ärde ettgenomsom

tillanslutningspecifika förändringar igrundpåorimligt, avex.
justering-fallet. Sådanaenskildajustering i detdet skefårtomten, en

bör justeringenbeloppdetsällsynta Rördockbör störrevaraar . påverka bådedå kanförändringeneftersomregeringengodkännas av
Mellantill myndigheten.anslagetbolaget ochutdelning frånägarens

allmänna indexmed detmarkvärdetjusterasfastighetstaxeringama
kommersiellataxeringsvärden förför justeringanvänds avsom

fastigheter.
vilketkomplex litteraturochomfattandemycketfinnsDen omen

bestämningengrund förtill tomträttsav-ska liggaräntekrav av ensom
och statligstatligt bolagmellangäller relationendetgäld. När ett en
möjlig. ochschablonisering Igradmycket högremyndighet är aven

avkastningskravrealtregelbundet börmarkvärdet justerasmed ettatt
Sverige pekar påmarkpriser irörandestudierEmpiriskatillämpas.

ellervarkenplaceringrealvärdesäkermark långsiktigt äratt meren -
markvärdeteftersomviss riskdockmindre. Fastighetsägaren tar en
bedömningenligt vårmarkenräntekrav pålämpligtkan sjunka. Ett är

investeringsäkerlångsiktig realränta på ex. enenensumman av
första kompo-riskkompensation.mindre Denstatsobligation och en

blirriskkompensationoch med 1%uppskattningsvis 3%ärnenten
fallmotiverade i vissarisktillägg kanräntekravet 4%. Högre vara -

fastighe-lämnarrisk myndighetenlokal marknad,turbulent snartatt
tankemeningsfull meddifferentiering knappastnågon ärten men-

motiverat.verkligenför vilka fall detbedömasvårigheten ärpå att
bestämningmodell förföreslås följandeSammanfattningsvis av

markhyran:

fastställtnormalt redanmarkenpåingångsvärde bestämsEtt
.
markvärde

fastighetstaxeringsindex,årligen utifrånmarkvärde justerasDetta
. områdetmarkvärdeutvecklingen iefter genomsnittligaoch den när

sker.taxeringny
bestäms tillRäntekravet 4%.

.

innerstad 1930-och hyror i StockholmsS Szynkier "FastighetspriserSe ex.
fastighetsekonomi, KTH.Meddelande 19, för1983", Inst
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7.4 Kapitalkostnader för byggnaderna

Ingångsvärden7.4.1

Kapitalkostnaden består avskrivningar motsvarande värdeminsk-av
ningen byggnader och det kapital investeratränta iärsom
byggnaden. Båda komponenterna beräknas utifrån visst ingångs-ett
värde. sambandI med nyproduktion byggkostnaden detta ingångs-är
värde. byggkostnadenI inräknas då alla kostnader förknippadeärsom
med uppförande byggnaden. Om vi frånutgår det skerattav en
upphandling kommer huvuddelen ingångsvärdet detattav vara
belopp bestäms det fördelaktiga budet,mest ävensom av om
marknadsmässig ersättning för fastighetsägarens administration också
ingår. I normalfallet tänker vi detta ingångsvärde uppskattatatt äross
innan hyresgästen slutligt skrivit kontraktet.på

I samband med Byggnadsstyrelsens ombildning värderades
samtliga fastigheter de överfördes till denär bolagen och verken.nya
Som vi nämnde i föregående avsnitt har dessa värderingar ibland varit
kontroversiella inte det motiverat läggatror att är attmen ner

på omvärdering beståndet. De anslag myndigheter-resurser en av som
fått har delvis till de hyror betalar och därmedanpassats tillna man

de värden åsatts de byggnader myndigheten utnyttjar. Ingångs-som
värden befintligapå byggnader hör till ändamålsfastighetersom
skulle därmed byggnadens bokförda värde. Hänsyn då ocksåtasvara
till avskrivningar sedan Byggnadsstyrelsens avveckling och till
investeringar gjorts under år.som senare

7.4.2 Avkastningskrav och riskfördelning

Grundtanken i den hyresmodell föreslås hyresgästen bärär attsom
den risk förknippad förändringarmedär i verksamhetenssom
inriktning. Hyresgästen förbinder sig betala hyraatt en som ger
fastighetsägaren avkastning på markvärdet och täckeren som
fastighetsägarens totala kostnader för uppförande byggnaderna,av
inkl. ersättning till kapital. Denna riskfördelningeget rimlig därförär

ändamålsfastighet justatt uppförs viss hyresgäst fören etten
ändamål specifikt för dennaär hyresgäst, hyresgäst kansom en som
förväntas ha bättre kunskaper verksamhetens framtid fastighet-änom

denI månsägaren. hyresgästen gjort felbedömning ochsom en
upptäcker byggnaden inte behövsatt för verksamheten måste
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beskrivsenligt villkorfastighetsägarenkompenserahyresgästen som
avsnitti 7.6.närmare

förknippad med verksamhetensden risklägga helaAtt ärsom
underlättar samlad prövningframtid myndigheten statensaven

tillvisst område. Omi ändamålsfastigheter inominvesteringar ett
bolaguniversitet och det statligaexempel tänker ägeratt ett somoss
Specialutformatdelar risken vid nybyggnadfängelser på etten av

dettabevaka nivån påmåste regering och riksdaglaboratorium
i sin rollroll fastigheten ochrisktagande både i sin ägare somsom av

samlat kanhela riskenansvarig för verksamheten. inteAttytterst syns
investeras ialltför risker och för mycketleda till stora tas attatt rena

ändamålsfastigheter.
fastighetsägare påverkarmellan hyresgäst ochRiskfördelningen

avkastningskrav. byggerrimligt Deni sin vad är etttur ensomsom
risken efterfrågan kanvanlig uthyrning löperkontorsfastighet för att

följd. Avkast-med vakanser och lägre hyrorsjunka,komma att som
viddärmed högre investe-vid sådan investeringningskravet änären
riskändamålsfastighet bär dendär hyresgästenring i ärsomen
inga andraframtida lokalbehovet. Fannstill osäkerhet detknuten om

iefterfrågan skulle investeringosäkerhet röranderisker än enen
lika säker placeringbyggnad statlig myndighet en som enen vara

statsobligation fanns därför inte anledning ha högreoch det att ett
sådan investering vad påräntekrav räntanän motsvararsom enen

statsobligation.
finns det emellertid andra risker vid investering i byggnadNu en

knutna till framtida lokalbehov. finns tekniskade Detärän som
risker: viss byggnadskonstruktion kanske inte har denEn typ av
tekniska livslängd förutsatts betydligt högreeller kräversom
underhållskostnader Eftersom fastighetsägaren denän väntat. är som

kunskap dessa tekniska frågor det rimligt fastighets-har bäst är attom
denna risk. betalar drift- ochbär innebär hyresgästenDettaägaren att

underhållskostnader nivåer för vissnormala typmotsvarar en avsom
får debyggnad medan fastighetsägaren får den vinst och bära

den tekniska konstruktio-merkostnader sammanhänger med attsom
dessa kostnader högre eller lägre normalt. delkan Enängöra avnen

risker sedan fastighetsägaren i eventuellt gardera sigdessa kan sin tur
försäkringar. fastighetsägaren bär de riskerAtt ärmot somgenom

förknippade med byggnadens tekniska konstruktion motiverar i sin
mindre riskpåslag. direkt empirisk informationNågontur ett om

storleken dessa tekniska risker, i form variationer i drift- ochav
underhållsdriñskostnader finns inte. frånOm utgår riskpåsla-attman

vid genomsnittlig fastighetsinvestering och mark-3%get är atten
nadsrisken hyror, vakanser betydligt de tekniskaär större än
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riskerna, borde tillägget för de riskerna mindre 1%. Ettänsenare vara
schablonmässigt påslag på kan därför0,5% motiverat.vara

Vidare finns finansiella risker främst knutna till osäkerhet deom
Ägarenframtida räntenivåerna. finansierar normalt delstoren av

byggnationen med lån kan det gäller deNärräntor svänga.vars
finansiella riskerna finns valfrihet både i relation till marknadenen
vilken lånekonstruktion och bindning väljer fastighetsäga-räntanav

och i förhållandetren mellan fastighetsägare och hyresgäst indexe-
hyran till marknadsräntan eller inte.ras
För lokalkostnader hos olika myndigheter jämförbaraska bliatt är

det lämpligt myndigheterna skriver kontrakt med riskför-att samma
delning,. deAnnars kommer redovisade lokalkostnaderna påverkasatt

vilka risker myndigheterna vill bära. Tillämpas komponenthyraav en
och mål vad fastigheterna "verkligen" förefallerkostarärett attom se
det bra hyran regelbundet efter ränteutvecklingen.attvara anpassas

underlätta myndighetensFör planering och bestämmandeatt av
anslag får dessa förändringar inte ske för ofta. Vi föreslår därför att

investering bestäms avkastningskravet de femnär görs närmasteen
åren utifrån räntenivån 5-åriga nominella statsobligationer. Efter
fem ändrasår kapitalkostnadsdelen hyran utifrån motsvarandeav

15vid den tidpunkten. Skälet till använda nominelltränta att ett synsätt
främst hyressättningen då bygger på liknande principer deär att som

fastighetsägande bolagen/verkens externredovisning. Genom att
hyrorna justeras regelbundet detta kommer hyresskillnadersätt

sammanhänger med skillnader i ränteläget vid kontraktstidpunk-som
relativt utjämnas. För generella fastigheter utjämnasten att snart

motsvarande skillnader kontrakten normalt relativt korta.att ärgenom
Sammanfattningsvis innebär dessa förslag huvuddelenatt av

risken verksamhetsrisk och ränterisk läggs på hyresgästen som- -
beställt ändamålsfastigheten, medan fastighetsägaren enbart bär den
risk förknippad med byggnadsteknisk osäkerhet. Fastighets-ärsom

roll det gäller bevakning byggnadens värde i alternativägarens när av
användning återkommer till i avsnitt 7.6. och medI risken föratt
fastighetsägaren liten ska dennes räntekrav detpå kapitaletär egna
inte innehålla några betydande risktillägg.

väljerHur fördela risken mellan hyresgäst och fastighets-attman
påverkar i sin det avkastningskravägare skatur ägarestatensom som

iställa den fastighetsförvaltandepå enheten: Väljer lägga denattman

5 När denna introduceras får för myndigheterett varierasystem typ störreav man ,löptiderna iinte nivånså alla kontraktpå på ändamålsfastigheterjusteras vidatt en
och tidpunkt. siktPå sådanuppstår spridning automatiskt detattsamma en genom
kontinuerligt sker nyinvesteringar.
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bolaget/verketavkastningskravet påskarisken hyresgästenstörsta
risken läggsdärtill situationförhållandesänkas i avmeren

fastighetsägaren.
avkastnings-hyressättningdagensproblem med är attEtt statens

harfaktiskt Dettabolagenvilka riskerkopplats tillkrav tar.inte som
myndighe-risken lagtskontrakt därformasvårigheterinneburit att
försvåraravkastningskrav,lägremotiverarsådantEtt ettten. men

avkastnings-uppställdauppnåbolagetmöjligheten församtidigt att
risktagandetkapitel påverkartill iåterkommerSomkrav. nästa

soliditetsnivå.lämpligockså

hyresförloppAvskrivningstider och7.4.3

förväntasdennormalt barauppförsändamålsfastighetEn om
ekonomiskaochAvskrivningstidertid.under långanvändas en

skrivsKontraktenår.då i intervallet 20-50 ärlivslängder ligger som .
innehåller dålivslängden,ekonomiskadenregel kortarei än enmen

förkompensationtillfastighetsägaren har ännuklausul rättattom
förlängsintekontraktetavskrivna investeringaricke samt attom -

föroch då betala hyrakontraktetförlängaharhyresgästen rätt att en
kostnadsbaserad.fortfarandebyggnaden ärsom

framtidaändamålsfastigheter fastän detiIbland investeringargörs
tillanläggningar hörexempelutnyttjandet osäkert. Ett ärär som

svängningar i efterfrå-det skerinstitutionsstyrelse, därStatens stora
i kommunernas initiativbland förändringarberoende annatgan

hänvisning till detomhändertagande och placering. Medrörande att
kanskeverksamhet anläggningen stårmycket osäker tomär omen -
avskrivningstid.för mycket kortkanår argumenteratre man en-

kraftigtför sedan fallahög de första årenblir mycket 3-5Hyran att
för byggnaden, givetfinns kapitalkostnaderinte längre någradetnär

fortfarande utnyttjas.anläggningen dåatt
det bliravskrivningstiderNackdelen med dessa korta är attextremt

lokalkostnadmyndighetenssvängningar i ävenstora om samma-
speglar dedärmednyttjas och hyran pålokaler sämre sättettatt-

därför lämpligtmyndigheten utnyttjar. Vi det attanserresurser som
det inteavskrivningstid i dessa fall, så längeha längre även somen

lokalerna behövs efter denna korta tid. Med tankehelt uteslutetär att
slitage, och ändrade krav på den aktuellahårt teknisk utvecklingpå

synsättverksamheten blir avskrivningstiden med dettaäven
kort, istället för tider kan det lämpligt medsevis på 3-5 år varamen

för anläggningenavskrivningstider i intervallet år. Risken10-15 att
bara behövs kort tid ska investeringsbeslutetvägas när tas,en men
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har beslutet anskaffa och iordningställa den aktuella anläggning-man
bör avskrivningstiden, enligt relativt långargumentenen ovan, vara

osäkerheten I den mån anläggningen läggsäven är stor.om som ner
redan efter något får ickeår den avskrivna delen byggnadenav ses

avvecklingskostnad.som en
hyresmodell föreslår innebär,Den framgått tidigare, detattsom

ursprungliga kontraktet skrivs så hyresgästen förbinder sigatt att
investeringen.hyrabetala täcker hela kostnaden för Hyransen som

fördelning tiden kan tämligen likgiltig för finansielltöver vara en
fastighetsägarestark så länge denne säker få betalt för sinär att-

investering och på sådant nuvärdet hyresbetalningarnasättett att av
konstant. finns dock fleraDet skäl talar för regelär sägersom en som
kapitalkostnadsdelen hyran ska hög inledningsvis ochatt av vara

sedan falla realt tiden.över

föränderligEn verksamhet lokalens tillanpassninggör attI
verksamhetens behov kan förväntas minska tiden. kan dåDetöver

ilogiskt hyran också faller tiden, så hyran uppfat-överatt attvara
förhållanderättvis i till lokalernas kvaliteter eller såtas attsom

hyran efter upprustningar och förändringar lokalen inte realtav
blir högre byggnaden blir äldre.när
Osäkerheten den framtida utvecklingen det bragör ärI att attom
betala relativt del lokalkostnaden tidigt, under den tidstorav en av
det säkert fastigheten till Myndighetenär ska inteatt är nytta.-
kunna skjuta kostnaderna för investering framför sig. Enen
myndighet med relativt kort tidshorisont kan komma investeraatt
för mycket den kan skjuta kostnaderna på framtiden. Myndig-om
heten ska drabbas relativt hög hyra inledningsvis för baraattav
vilja genomföra investeringar har betydande inom denyttasom

åren de år vinärmaste vet mestsom om.-

snabbtHur hyran bör falla tiden dei kontrakt statligaöver som
myndigheter ingår naturligtvis bedömningsfråga:är Ju statenen mer
centralt vill hålla tillbaka investeringar och snabbare bedömerman

lokaler i allmänhet förlorar i funktionalitet, desto snabbareatt bör
hyran falla tiden och desto högre blir den initialt enligtöver de
spelregler vi tänker lägger fast. finnsDet radatt statenoss en

l teorin kan tänka sig myndigheten betalar byggnaden medatt engångs-man en
och sedanenbartbehöver betala för mark och driñ. Eñersom byggnaden skasumma

användas länge och det finns behov på årsbasis hur mycketett attav se resurser
olika statliga verksamheter förbrukar eller utnyttjar, frånutgår myndighetenatt
ska betala formi årshyra.av en
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17teoretiska modeller för kapitalkostnadsförlopp tiden. Ett sättöver
lämplignå den relativt branta hyresproñl vi äratt attsom anser

tillämpa så kallad rak metod:nominell Räntan sättsen som en
nominell och beräknas avskriven investering ochpå ickeränta en

konstant avskrivning låga inflations-nominellt tillämpas. Vid mycket
dock den inledande behövatakter kan avskrivningen något högrevara

for hyran ska falla tillräckligt tiden, ochmycket över tvärtomatt om
det blir hög inflation. ställning till de exakta beloppenFör att taen

antal räkneexempel de spelreglerbör dock fram såett tas att som
önskade profilen.fastställs verkligen speglar den statsmaktenav

nominellt, avskrivningstider och avskriv-Räntebestämning realt,
ningsforlopp i sammanhang och diskuteras utifrån detmåste ettses
hyresforlopp tiden lämpligast. Enligt vår mening böröver som anses

förloppet sådant hyran faller relativt snabbt tiden.alltså överattvara
illustration redovisas nedan exempel på hur hyranSom ett

utvecklas enligt den föreslagna modellen.exklusive markhyra kan
utifrån följande antaganden:exempel konstrueratDetta är

miljonerbyggkostnad/ingångsvärde 10 kronor
nominellt räntekrav 6%
rak nominell avskrivning på 25 år
inflation 2%

250kr/kvm, ökar inflationendriftkostnader i takt med
40kr/kvm kr/kvmunderhållskostnader år 100 realt år ökar25,

ochlinjärt mellan år år 25.1

diagrammen nedan visas hyresutvecklingen, exkl.I markhyra, i
löpande penningvärde och i fast penningvärde penningvärdet år
År skulle,26 inga hyranytterligare investeringar bligörs,om

drift- och underhållskostnader.summan av

Se Komrev, "Kapitalkostnader i praktiken vägledning" 1996.ex. en-
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Diagram 1 Hyresutveckling i löpande penningvärde
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underhållskostnaderDrift- och7.5

gällerdethuvudprinciperföljandeförslogföregående kapitel närI
underhållskostnader:ochdrift-

komplice-de teknisktnormalt förFastighetsägaren meransvarar
för byggnadernafastighetsdriñen ochrade delarna attansvararav

byggnaderna skagivetlångsiktigt bästsköts på attärsättett som
långsiktigt.användas

driften dettekniskt enklare ärgäller dedetNär momenten uppavI
fördelas.skallhurbestämmatill ansvaretparterna att

marknads-betalaskyldigaldrig änskaHyresgästen att mer enI vara
fastighetsä-åtgärderservice och deför denersättningmässig som

utför.garen

arbetsfördelningenhurbestämsmellanhyreskontraktetI parterna
lämpligEftersomskaoch hyresgästfastighetsägaremellan vara.

förhar för planervad nyttjarensammanhänger medunderhållsnivå
olikaförvaltningsplan för dedet utformasverksamheten börsin en

kan samord-verksamhetsplanfastighetsunderhåll ochobjekten så att
hyresgästensdet rimligtändamålsfastighetergällerdetNär är attnas.

objektdras påunderhållet till exempelstyrande ochplaner är att ner
långsiktigt förbehövsinte bedömerverksamhetsansvarigedensom

blieller rivning kanombyggnadoch därnuvarande verksamheten
servicenivåerarbetsfördelning,Utifrån överenskommelseraktuell. om

ersättning hyres-denolika objekt bestämsunderhållsnivåer föroch
åtgärderytterligarevill vidtafastighetsägarenska betala. Omgästen
värdet iutifrån effekternalönsamtbedömer detför denneatt som

detta: vidarenaturligtvisanvändning kan dennealternativ göra se
avsnitt.nästa

mindreellerfastighetsskötsel sammanhängerförKostnaderna mer
kanmotsvarandebedrivs. Påverksamheten sättetmed hur sätt att

Därmed kan detfastighetskostnaderna.påverkaverksamhetenbedriva
bradet skerbesparingartill betydandemöjlighetfinnas enom
fåincitamentskontrakt skafinns olikasamordning. Idag typer somav

sedan dela påsammanhang ochhåll i dessadra åtparterna att samma
Även mellanbör diskuterasdessa möjligheteruppnås.de vinster som

möjligt någradet knappasti det enskilda fallet, attärparterna gemen
varierar såeftersom situationenrekommendationerallmännamer

verksamhetsområden.mycket mellan olika
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Fastighetskostnaderi7.6

avvecklingssituationer

Byggnaders7.6.1 restvärden och värde i alternativ

användning

Under år har det skett rad verksamhetsförändringarsenare en som
inneburit ändamålsfastigheter friställts. Nedläggningaratt av

det exemplet, exempel finns inomär störstaregementen ävenmen
kriminalvården och Sveriges lantbruksuniversitet. Oklarheter om
ansvarsfördelningen i dessa situationer har påtalats bl. i utredning-a.

"Effektivare försvarsfastigheter" 51.en
den mån kontrakten skrivnaI det vi rekommenderar stårär sätt

Ärhyresgästen risken i dessa situationer: det ändamålsfastig-en ren
het innan byggnaden avskriven hyresgästensägs är ärsom upp
skyldig betala den del investeringen inte avskriven ochatt ärav som
normala rivningskostnader byggnaden helt saknar värde iom
alternativ användning.

Även för ändamålsfastigheter, försärskiltrena men
ändamålsfastigheter-ur-hyresgästperspektiv, kan det finnas värdeett
i alternativ användning. hyresgästenOm bär den risk förknip-ärsom
pad med verksamhetsförändringar kan tänka sig hyresgästenattman

konsekvens får den vinst uppstår det visar sig attsom som om
byggnaden faktiskt har värde i alternativ användning. kanDetett
tyckas väl fördelaktigt för fastighetsägaren garanteradatt vara
ersättning för investeringen och dessutom få behålla eventuelltett
överskott vid försäljning fastigheten.en av

invändningEn hyresgästen kompensation motsvarandemot att ge
byggnadens hela värde i alternativ användning fastighetsägarenär att
då inte har anledning bry sig detta värde, fastighetsäga-att trots attom

både vid nyproduktion och ombyggnader kan förväntas ha bästren
kunskaper hur utformningen fastigheten påverkar detta värde.om av
Enligt vår bedömning det därför motiverat hyresgäst ochär att
fastighetsägare delar på värdet i alternativ användning. Med tanke på
riskfördelningen i övrigt kan fördelning hyresgästen 75%en som ger
och fastighetsägaren 25% framstå rimlig. Dessa 25% gårsom som
till fastighetsägaren kan också säkerhetsmarginal medses som en
tanke på uppskattningar värden i alternativ användningatt ärav
osäkra.

Sammanfattningsvis innebär detta i normalfallet ska hyresgäs-att
vid avveckling betala beloppten motsvarande icke avskrivetett
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använd-i alternativvärdebyggnadensminus 75%byggnadsvärde av
ning.

aspekterbudgettekniskaNågra7.6.2

drabbasskaintestatliga fastighetsägarendenGrundprincipen är att
verksam-specielltill,ellerbehovetekonomiskt när enresursernaav,

modeller förolikamed fleraförenasprincip kanhet minskas. Denna
fastighetsäga-variantbudgettekniska hanteringen. En ärden attmer

intefastängjorda investeringendenersättning forlöpande fårren
ersättning skafinns kvar. Dennaeller inteutnyttjas,byggnaden ens

byggnaden. Tillämpasforhyrankapitalkostnadsdelenmotsvara av
budget ochmyndighetenssärredovisas ikostnadenmodell bördenna
verksam-gjorts ifelinvesteringarpåstorlekenspeglar så sägaatt som

besparing.räknasska intebeloppheten. Detta som en
detta iengångsreglering kanenklarebedömsdetOm göraatt en

det departementellerMyndighetenfleraske påsin sätt.tur som
beräknad utifrån debetalaunder kanmyndigheten sorterar en summa

kan sedanavsnitt. Bolagetföregåendebeskrevs iprinciper som
motsvarande mängd lån ochför betaladennaanvända att avsumma

skrivaoch samtidigtstatskapitalsdelen till ägarenåterbetala ner
och skulder likaminskar tillgångardettafastighetemas värde. På sätt

detsin tänkas lånaMyndigheten/departementet kan imycket. tur
betala kapitalkost-istället förvilket innebäraktuella beloppet, attatt

amortering på detta lån.ochfår betalanadsdelen hyran räntamanav
skrivs direktkapital i bolagetAlternativet är statensatt neregna

vilketavskrivet byggnadsvärde,motsvarande ickebeloppmed ett
minska-hyresförlusternabetalar bolaget förinnebär att staten genom

framtiden.utdelningskrav ide
Fastig-ytterligare variantvi gjort harde intervjuer nämnts.I en

ändamålsfastighetersamband med nedläggninghar ihetssägare av
objekthyran på övriganed måstefastighet läggs såattsagt om en

på kapitalden forräntningska kunna uppnåför bolagethöjas egetatt
återståenderestvärden påinnebärbegärt. Detta attstatensom

efterrestvärdet blir detsammadet totalabyggnader justeras så ävenatt
tveksammaverksamheten. Vilängre används ibyggnad inte äratt en
otydlighetden leder tillskäl. förstatill denna metod två Det är attav

mycketfor och det andra dengäller vad restvärdet stårdet ärnär
finnsbyggnadsvärden iuppskrivningarrestriktiva på somsyn av

bokföringslagen.
den besparingi alla dessa fallDet är att somgemensamma
ändamålslokaleravveckla vissamyndigheten ärgör attgenom
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markhyra och driñ- och underhållskostnader omsumman av
byggnaden helt saknar värde i alternativ användning.

7.6.3 Leder förslaget till anläggningarrättatt

läggs ned

nedläggningssammanhangI det viktigt kontrakten skrivna påär att är
sådant den besparing sker vid nedläggningett sätt påatt mätssom en
rättvisande Om verksamheten läggs ned och det finnsett sätt. ett

hyreskontrakt det möjligt för hyresgästen slippagör helaattsom
hyreskostnaden för relativt anläggningar kan den redovisadeäven nya
besparingen den verkliga besparingen. delstörre Enänvara av
myndighetens vinst då förlust för den statligamotsvaras av en
fastighetsägaren, inte kan kompensera den uteblivna hyran medsom

lika hyresintäkt från hyresgäst. kontraktsutfonn-Denstoren en annan
ning beskrivits tidigare innebär statlig myndighet inte kanattsom en
lämpa kostnader på statlig fastighetsägare på dettaöver sätt.en

också viktigtDet analysera den föreslagna hyresmodellenär att om
leder till myndighet behöver vill läggaatt en som spara pengar ner

anläggningar."rätt" Antag myndighet bedriver likartadatt en
verksamhet flerapå fastigheter och besparingarseparata att av
personal desamma i alla anläggningar. Bortser vi vidareär frånmm.
regionalpolitiska effekter bör följande aspekter beslutettre styra var
verksamheten ska awecklas. Finns det betydande regionalpolitiska
effekter utgår från regeringen direkt kommer pekaatt att utmer var

avveckling ska ske.en

välHur anpassad anläggningen för verksamheten.är
Drift- och underhållskostnader för de aktuella anläggningarna.
Markens och byggnadens värde i alternativ användning.

hyressättningsprincipDen beskrivits tidigare innebär just attsom
myndighetens besparing lokalkostnader vid nedläggning enbartav en
beror på markhyra, driñ- och underhållskostnader på byggna-samt
dens värdet i alternativ användning där 75% värdet tillfallerav

18myndigheten.

Om specialutfonnad byggnad uppfördes viss myndighet visar sig fåen som en
mycket högt värde i alternativ användning kan det ifrågasättasett myndighetenom

ska få tillgodoräkna sig så andel värdet i normalfallet enligtstor våren av som
modell. I del utredningen ska återkommatillnästa olika försöka förenasätt attav
ekonomiska incitament med rättvisa mellan myndigheter och omfattning påen
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och underhålls-normalfallet har äldre anläggningar högre drift-I
nuvarandeverksamhetenskostnader anpassade tillär sämresamt

År myndig-i alternativ kommerbehov. värdet användning detsamma
Nedläggningförst lägga äldre anläggningar.heten tjäna påatt att ner
i så måttoanläggning också enklast for myndighetenäldre är attav en

fastighetsäga-betala restvärde tilldå inte behöver något störreman
ren.

denvid utformningenemellertid något, missarAntag att avex.
denhar gjortanläggningen i kombination med dess läge, attnyare
fordriftskostnader ochanläggningen har högre är sämrenyare

anläggningen kanverksamheten. Genom lägga denatt nyarener
besparingsmålet påmyndigheten enligt detta antagande uppnå ett

kapitalkost-fortfarande betalarmyndighetenbättre sätt även om-
då detanläggningennadsdelen hyran. lägga denAtt ärnyarenerav

nedläggningendockriktiga beslutet. problem kanEtt att avvara
myndigheten/departe-restvärde innebäranläggningen med högt att

engångsbetalningrestvärdemåste betala dettamentet genom en
underkapitalkostnadsdelen hyranistället for betala i form ettatt avav

uppstå likviditetsproblem. dessaantal kommande år. kan IDet ett
motiverat myndigheten/depar-situationer kan det därför attvara
ska betalas till fastighetsägaren.får det belopplånatementet som

sprids betalningarna tiden och i principDärmed överut motsvarar
kapitalkostnadsdelen hyran.av

föreslagnaslutsats den hyresmodel-Sammanfattningsvis vårär att
i sambandmyndigheterna incitament med verksam-len rätt attger

heter ska avvecklas.

blirVad händer byggnader7.7 om mer

användningattraktiva for alternativ

ytterligare krav bör hyresmodell denställas braEtt är attsom en
motiv för myndighet det finns godaska lokaliseringbytaatt omge en

anläggningen bliralternativ och något nuvarandedengör attom
hyresmodellensärskilt attraktiv for verksamhet. föreslagnaDenannan

fall,till hyran for stiger i dettaleder myndigheteninte att men
möjligheten få i den vinst leder till bördel omlokaliseringatt som en
kunna tjäna tillräcklig morot.som en

bör ingå i den statliga fastighetsägarens uppgift följaDet att noga
utvecklingen värdet i alternativ användning for byggnad, ochav en

verksamheterna speglar värderingar ochi riksdag regeringsom
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redovisa bedömningar del i sin årligaförslagsvis detta somav
ekonomiska rapportering. Fastighetsägaren bör vidare initiativ tillta

hyresgästen högt värde i alternativuppgörelser med det finnsnär ett
Äranvändning. detta värde högre värdet i nuvarande användningän

bör det möjligt "köpa" den sittande hyresgästen ochatt utvara
19får användning.därmed till fastigheten bästa möjligaattse

utifråndock denna bedömning inte kan skeObservera att en
och hyrajämförelse mellan den hyra myndigheten betalar densom

villiga betala eftersom hyresfördelning-intressenter ärextema attsom
tämligen godtycklig för ändamålsfastigheter.tiden Denäröveren

profil föreslagits tidigare i detta kapitel- med relativt höga hyrorsom
till hyran överstiger värdet lokalen förinledningsvis kan leda att av-

under de inledande åren och hyran understigerverksamheten att
perioden.i verksamheten i slutetvärdet av

Avslutning7.8

Grundtanken i den föreslagna modellen fastigheterna förstär att
klassificeras i Generella fastighetertvå och ändamålsfastig-grupper:
heter ändamålsfastigheter ändamålsområdenrena beståendesamt av

ändamålsfastigheter och ändamålsfastigheter-ur-hyresgästper-rena
spektiv. båda fallen skerI uthyrningen på marknadsmässiga villkor,

eftersom det sig olika marknader blir det olikarör typermen om av
kontrakt. Gränsdragningen innehåller visst mått godtycke ochett av
det bör relativt strikt tolkning begreppet ändamålsfastig-göras en av
het. centrala ska fastighetens roll i verksamhetenDet och bristenvara

förpå alternativ myndigheter givet viss inriktning på verksam-en
heten. det i fastighetOm generell finns mindre delar ändamåls-en av
karaktär häkteslokaler i polishus kan detta hanterasettex.- -

speciell klausul i kontraktet innebär hyresgästenatt targenom en som
det ekonomiska för just den merkostnad specialanpass-ansvaret som
ningen innebär. fårHyresgästen då betala restvärde denneett om
lämnar byggnaden innan den aktuella investeringen avskriven. Denär
hyresmodell skissats i detta kapitel kan vägledande för hursom vara
detta kompletterande kontrakt ska utformas.

9 Om omlokalisering skulle innebära vinst för inte kanstaten, parternaen en men
komma oenighet vinstens fördelning, finnsöverens naturligtvis möjlighe-p.g.a. om

för regeringen direktivpå från tillfälligasättaten att parterna ägaren,press
undantag från myndighetens lokalförsörjningsansvar.
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konkretisering bilagasammanfattning ochSom presenteras som
modellen kankapitel skiss hur den föreslagnatill detta överen

fungera för universitet eller högskola.ett en
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Bilaga till kapitel
exempel- kontraktsutforrnningEtt för universitetett

Utgångspunkt: universitet hyr idag antal fastigheterEtt ett av
Akademiska Hus. Universitetets övriga inhyrning berörs här. Vårt
förslag innebär i detta fall följande:

"ändamålsområde"Ett avgränsas.

omfattaområde ska de byggnader och därtill knuten markDetta som
universitetet tillsammans med sin huvudman medvill hyra ett
"ändamålsfastighetskontrakt". sådant kontrakt innebärEtt att:

bär de ekonomiska riskernaHyresgästen bebyggelsen ärI som
förknippad med.

har option förlängaHyresgästen kontraktet och hyran dåatt attI en
utifrån principer tidigare.sätts samma som

Fastighetsägaren förbinder sig på marknadsmässiga villkorattI
de tillbyggnader och ombyggnader hyresgästen önskar.göra som
hyresgästen frånträder byggnaderOm ska denne betala skillnadenI

mellan sin andel värdet i alternativ användning och storlekenav
på icke avskrivna investeringar.

detta ändamålsomrâde kanI ingå tämligen generella kontorsfastighe-
eller delar byggnader sådana. Följande skäl kan liggater ärav som

bakom inkludera dessa i ändamålsområdet:att

Lägesmässiga:I
fördel undervisande personal har lokaler undervis-att när-
ningslokaler, fördel forskande och undervisandeatt perso-
nal sitter tillsammans
fördel administrativa lokaler ligger i närheten övrigatt av-
verksamhet, kontakter i övrigt.möten,pga

Historiska:I
byggnaden "symbolfastighet".en-

Ekonomiska:II
det skett långtgående integration tekniskaatt systemen av-

datanät och liknande.
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förändamålsomrâdet kan också höra markreserv eventuellTill en
framtida expansion.

Övriga förhyrs princip villkorbyggnader i på samma som
kontraktstiderkontorsfastigheter den vanliga marknaden, dvs. medpå

och för hyresgästen därefter lämna lokalernapå vanligen år1-5 rätt att
förpliktelser. optioner kan byggas i dessanågra En rad olikautan

villkor.kontrakt, till förlängning på marknadsmässigarättex.
detta fall utifrån hyran marknaden för liknande lokaler,iHyran sätt

driñliknande ansvarsfördelning rörande och liknande optioner.med
villkor ska gälla inomfortsättningen diskuteras enbart deI som

ändamålsområdet.

ändamålsområdetIngångsvärde förbestäms2.

med byggnads-värden bestämdes i sambandutgår från deVi att som
ombildning kan användas.styrelsens

följande delar sådan uppdelning börVärdet fördelas en att
befintliga värderingar:utifrångöra

består fleraMarkvärde. den mån områdetI separataI som av
områden värde på varje del.sätts ett

Även fördetta uppdelas i värdenByggnadsvärden. större separataI
underlättar kalkyler vissabyggnadskomplex eftersom detta om

frånträds.delar
investeringar kan sådanaOfördelat byggnadsvärde. Vissa attI vara

enstaka byggnadskomplex.de svåra fördela på Dessaär att
hanteras i separat post.en

underhålldriftAvskrivning, och

byggnadskomplex och förAvskrivningstider bestäms för varje separat
har olika ålder ochEftersom byggnadernaden potten.gemensamma

avskrivningstiden varieraeller mindre nedslitna kommer attär mer
nyrenoverade delar till kanskefrån år på helt nybyggda eller40säg

för delar bedöms rivningsmogna.år5 snartsom vara
förutsättningslös diskussion förs gränsdragningen mellanEn om

det hyresgästen respektive fastighetsägaren har för. Ensom ansvar
gränsdragningslista läggs fast och tillsammans utarbetas förvalt-en
ningsplan med underhållsnivåer i olika byggnadskomplex.mm.

diskussionerGemensamma utfall och behov revideringar skerom av
kontinuerligt.
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Bestämmande hyra4. av

de principer beskrevs tidigare i kapitlet.följsHär som
det bokförda markvärdet, justeratMarkhyra bestäms 4%som av

index för markvärdeutvecklingen.med
utifrån avskrivningstiderKapitalkostnad för byggnader bestäms

räntekrav enligt nominell modell.och fastlagt en
enligt denDrift- och underhållskostnader betalas separata
utarbetandeöverenskommelse gjorts i samband med gräns-som av

dragningslista och förvaltningsplan.

i Nyinvesteringarzo5.

befintliga ändamålsområdenVid planer för nyinvesteringar inom görI
och fastighetsägare programarbete såhyresgäst attett gemensamti

l ungefärliga kostnader.i tidigt skede kan Upp-krav vägas motett
handlingen och bedömning olika anbud ocksågörs gemensamt.av

fastighets-Byggnadskostnaden plus marknadsmässigt påslag för
administration ingångsvärde.investeringens Dettautgörägarens
till lämpligt byggnadskomplex eller enhet.adderas utgör separaten ny

Avskrivningstid, beslutasgränsdragningslista och förvaltningsplan
därmed kan kapitalkostnad, driñ- underhållskostnad adderasoch och

till den gamla hyran.

Frånträde6. byggnader under kontraktstidenav

Utgångspunkten vid avgränsningen ändamålsområdet detattav var
sig byggnader universitet/högskolan räknar medrör attom som

använda under överskådlig tid. Framtiden dock osäker och tvåär
förändringar kan frånuniversitet/högskolan vill avstågöra atttyper av

delar ändamålsfastighetsområdet.av

Minskade till högskolan minskad undervisning/minskadl resurser
l forskning falldetta behöver universitetet minska sina utgifter.

Grundidén i ändamålsfastighetskontraktet fastighetsägarenär att
skainte bära risker förknippade med verksamhetsförändringar,

praktikenl förekommer hyresgästen själv finansierar investeringarj iatt
fastigheterna. Vi berör inte detta fall här, vill betona vikten detattmen av noga
reglerashur ska hänsyn till dessainvesteringars effekter byggnadsvärdetpåtaman
i det fall hyresgästenvill lämna lokalerna.att



kapitel76 Bilaga till 7 SOU 1996:187

dvs. ska hyresgästen lämna ifrån sig delar komplexet måsteav
fastighetsägaren hållas ekonomiskt skadeslös det vipå sätt
beskrivit tidigare.

får högrebyggnader väsentligt värde alternativVissa iett
industri privat forsk-användning. Vi kan tänka ellerattoss en

ningsstiñelse i anslutning till högskolan vill expandera och att
förvissa byggnader särskilt intressanta dessa, samtidigtär som

högskolan. fallbyggnaderna inte så centrala för detta tänkerIär
mellan ochvi det förhandlingar detatt tas parterna attoss upp

köps ochskrivs kontrakt innebär hyresgästenett att ut att ettsom
kontrakt skrivs med fastighetsägaren. detta kontraktFör attnytt

vinna på överenskommelsen.ska kunna ingås måste alla parter
eller försäljningsprisFastighetsägaren får högre hyra etten som-

rådande kontrakt. Universitetet/högskolanhögre nuvärdetär än av
kompensation de kan anskaffa andrafår mycket ekonomiskså att

förför blir förbättring verksamheten.lokaler så slutresultatetatt en
Avtalen helt frivilliga.är

Andrahandsuthyrning7.

universitetet byggnaderalternativ till frånträder vissa ochEtt att ett
hantera mindre förändringar inom ändamålsområdesätt äratt ett

andrahandsuthyrning.
inte få stelbent förefaller det rimligt hyresgäs-För att ett system att

får kortsiktiga andrahandsuthyrning-ten/universitetet mindre ochgöra
Hyressättningen kan då också fri. Hyresgästenexternt.ar vara

behöver bara anmäla detta till fastighetsägaren och hyresgästen bär
risker medför.alla andrahandsuthyrningensom

omfattande och långsiktigare andrahandsuthyrningMer är
tveksamma utifrån grundtanken myndigheterna inte ska ägaatt

ändamålsfastighetfastigheter. långsiktigt hyra kost-Att moten en
nadsbaserad hyra och sedan hyra den till marknadshyra liknarut en

hög grad fastighetsägares affársrörelse. Möjligheter till sådani en
andrahandsuthyrning kan också skapa spekulationsmoment i helaett
avgränsningen ändamålsområdet.av

dessa omfattande och långsiktiga fall alltså universite-I måstemer
tet/högskolan avstå från sitt kontrakt villkormed ekonomiska som
följer de principer vi beskrivit tidigare.som
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komplexBlandade

blandade komplex. Förutomuniversitet/högskolorModerna är
privatafinnasregi kan dethögskolansiundervisning/forskning

småföretagforskningsintensiva,forskningsinstitut, företag ärsom
knutnaprodukterför säljahögskolanfrån attstartats personeravsom
IdeonforskarbyarForskarparker ochforskningsresultat. typentill av

detta.illustrerari Kistaoch Elektrumi Huddingei Lund, Novum
rad olikafinnsfastigheterkomplexdet inomOm enavsamma

kanandra krympermedanexpanderarvissaverksamheter där --
dockkanoftare. Dettalokalbyten aktualiserasochlokalförändringar

avsnitt,föregåendeskissades idetpåhanteras sätt ex.som
hyreskon-"byten"ochomförhandlingarandrahandsuthyrningar, av

ochockså köpkomplexet kanfastighetsägare inomfleraFinnstrakt.
lokalerna.utnyttjandetfå bästaföraktualiserasförsäljningar att av

ökadnärheten skaparlokaler iliknandedet finnsAtt gott om
deoch kan innebärauniversitetet/högskolanhandlingsfrihet för att

sinaändamålsområde och hyravill snävareavgränsa ett mer av
betalningklausulersärskildakontraktpå kortarelokaler utan avom

sådanthögskola väljerproblem medVi ingarestvärde. ettatt enser
fastighe-motiv förinnebäraalternativ, det kan ägaattatt statensmen

försvagas.terna
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organisationochInriktning av

förvaltarbolag/verk som

ändamålsfastigheter

allmännabolagen/verkensochInledning8.1

målsättning

ägandestatligtlångsiktigtförmotivkapitel har vi5 ettI presenterat
myndigheter. Dessastatligautnyttjasändamålsfastigheter avsomav

fastigheter,alla dessabehöverinteinnebär ägaatt statenargument
fastigheter.del dessabetydandeförde talar ägeratt staten avenmen
betydandeocksåVasakronan,exempel inomtillIdag äger staten, en

i Ägandet saknarfastigheterdessafastigheter.mängd generella av
skälekonomiskadet kangrund,principiella rentavmensamma

sälja dem. Detfastigheternafördelaktigt änbedömas attägaattmer
ägandetför behållaframfördes1991/92:44imotiv att avprop.som

så lågaFastighetsprisernadennaplaceringsfastigheter typ: varvar av
behållatills vidareförlönsamtbedömdesdet staten attatt mervara
statligtfrån bolaget. Eftersomlöpande utdelningaroch fåägandet

generellaägandeändamålsfastigheter och statligtägande avav
fastighetstyper-bakomliggande motiv violikafastigheter har attl anser

i fastighet-innebär för desärskiljas. Vad dettaorganisatoriskt börna
till i avsnitt 8.5. Iåterkommer vibolagen och verkenä sägande

hanteringenenbart diskuterakapitel kommer viåterstoden detta attav
l ändamålsfastighetenustatensav

blandstatliga fastigheterförvaltningförordningen sägsI om av
ekonomisktförvaltas förfastighet "skallvarje ett statenattannat

möjligtvärde bibehålls ochtillgångarnassåeffektivt sätt att om
ändamålsfastighetsformuleringProblemen med dennaökas." är att en

fastigheten.iverksamhet ska bedrivasdenvärde beror somav
påverkar deteller inriktningverksamhet i omfattningdennaFörändras
effektenextremfallet blirfastighetens värde och iomedelbart att

haralternativ användningbehövs. Saknasbyggnaden inte längre
detdrastiskt och det ingettillgångarnas värde minskat är som

åt. ekonomiskafastighetsförvaltande bolaget kan något Dengöra

2 utredningsuppdra-syftas ändamålsfastigheter omfattasHär enbart på de som av
get.
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effekten för fastighetsägaren blir i regel begränsad eftersom hyresgäs-
bär risken, själva byggnaden har förlorat i värde. mindreten Imen

fall kan fastigheten fortfarande till enbartextrema nytta, ettvara men
begränsat antal till.år ekonomiska livslängdenDen har minskat. I
detta fall kan det rationellt dra fastighetsunderhålletattvara ner
kraftigt och låta fastighetens värde sjunka ytterligare.

ha målsättning förAtt bolagverk förvaltar ändamålsfas-som som
tigheter bevara tillgångamas förefallervärde därmed inte lämpligt.att

vårEnligt mening räcker det med allmän målsättning haatt attsom
förvaltningen fastigheter ska bedrivas långsiktigtpå ettav ur
perspektiv ekonomiskt effektivt Syften för bolag/verksätt. som
förvaltar ändamålsfastigheter kan formuleras i linje med den målsätt-
ning formulerats för Akademiska Hus: Att erbjuda kundanpassa-som
de lokaler affärsmässiga villkorpå med de tillägg motiverassom av-
de regler för kontraktsutfonnning och hyressättning beskrevs isom
tidigare kapitel. bolagen/verkens uppgifterI ingår framgått ocksåsom

bevaka byggnadernas och markens värde i alternativ användningatt
och initiativ i situationer där detta värde högt i relation till värdetta är
för den nuvarande användaren.

Statliga bolag eller8.2 statliga verk

har funnits flera förDet ändamålsfastigheter skaargument att statens
förvaltas i bolagsform. 1992/93:37I s 5 sägs attprop.

"Styrelsens och den verkställande ledningens föransvar
fastighetsförvaltningen bör klaras på bättre vadut ett sätt än

möjligt inom myndighetsfonnen. Förvaltningen börärsom
därför företrädesvis bedrivas i aktiebolagsfonn." s 5

den utredning föregickI propositionen hänvisas också till attsom
verksamhet konkurrensutsatt bör bedrivas i bolagsform. Detärsom
ska skapas likaså förutsättningar möjligt mellan den statligasom
aktören och privata aktörer. Denna aspekt har också legat bakom
beslutet bolagen ska låna kapital på marknaden och inteatt öppnaupp
låna hos riksgäldskontoret.

Enligt vår mening kan tyngden hos dessa ifrågasättas iargument
det aktuella fallet:

Oavsett bolagsform eller myndighetsfonn detär ytterstI sta-
ten/ägaren verksamhetens inriktning och ledningensavgörsom
roll.
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konkurrerarändamålsfastigheterförvaltarenheterDe statensI som
lokal/arsörj-det gällerendastprivata företagprincip medi när
marknadenprivataUthyrning denmyndigheter.statligaåtning

intetillfälligt. Behövermarginellt ochenbart någotska statenvara
möjligtbolagen/verkende aktuellaskafastigheterna snarast

medkonkurrerarinteverksamhetenoch meddem. I attavyttra
finns ingenmarknadenden privatauppdrag påprivata företag om

värde i sig. Detkonkurrensneutralitet någottillmätaanledning att
för sinmöjligtkostnaderlågamålet såcentrala är att staten somge

för konkur-lokalförvaltarenstatligadenverksamhet. Att utsätta
väljabörför övrigtmål,uppnå detta statenär sätt attett menrens

fmansieringssättdetOrganisationsform ochden även som--
bedriva sinakunnautifrån syftetfördelaktigtbedöms attmest egna

effektivtverksamheter på sätt.ett

långsiktigadärverksamheterl naturlig förBolagisering statensär
förstapraktikenBolagisering då ikan ifrågasättas. är ettengagemang

princip hadei1991/92:44 sadesprivatisering. l attmotsteg prop.
utifrån dettaochplaceringsfastigheteranledninginte ägaattstaten var

ändamålsfas-det gällertill bolag. Näröverföra dessalogisktdet ettatt
statligt ägande,långsiktigtförframgått, motivfinns,tigheter ettsom

lika relevant.bolagisering inteforvarför detta ärargument en
ändamåls-förvaltastarka skäl forfinns ingavår meningEnligt att
fastigheteremellertid dessabolagsform. liggeri Nufastigheterna
finns någrasig detnaturligt frågaoch det dådelvis i bolag är att om

nackdelar med detta.betydande
misstro ochbidrar tillbolagsformenEtt mött är attargument
ekonomiskasinaforsta hand tillbolag ska islutenhet. Ett egnase

det kaninformation eftersomallbolag vill inte lämnaintressen. Ett ut
vidkonkurrenter ellersigmöjlighet hävdaförsämra bolagets motatt

verkmellan statligaVid samarbetemed hyresgäster. ärförhandlingar
grad "draoch förväntas i högrejämställdaparterna sammamer

håll".
direktivberor påhur bolagetbedömningVår ägarensär att agerar

kunnaoch börval ledningoch ägare styrastaten ensamsomav
ekonomiskalångsiktigadeni önskad riktning. Ibolaget typ av

bådai regel också såhandlar detdet härrelationer attäromsom
Vinsternafungerande relation.välhar intresse attparterna avav en

normaltförhandlingspositiontillfälligt starkförsöka utnyttja ären
viktigtkapitel detbetonade i föregåendekortsiktiga. viSom är att

dethyressättning läggs fast ochprinciperklara är öppenatt enom
relation mellan parterna.
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Sammanfattningsvis vi inga starka skäl ändra rådandeattser
förvaltningsformer, det innebär vissa ändamålsfastigheteräven attom
kommer förvaltas i verksform medan andra förvaltas i bolagsform.att

tänkbar komplikationEn dock det finns praxisär att en som
innebär statliga verk lånar i riksgäldskontoret och statliga bolagatt
lånar på den ordinarie kapitalmarknaden. Om det dyrareär attupp
låna på marknaden hos riksgäldskontoret skulle alltså krävasänupp

ombildning bolagen till statliga verk för få lägsta möjligaatten av
förkostnad de statliga ändamålsfastighetema.
grundläggandeDen principen för upplåningstatens är att en

samordnad upplåning, baserad på god likviditet och förutsägbarhet,
den lägsta kostnaden för helhet. hindrar inteDettastaten attger som

det i begränsad utsträckning kan finnas möjlighet för enskilda
myndigheter låna till lika låg eller lägre kostnadatt t.o.m. även om-
det ofta svårt jämföra räntenivåema. Det viktigtär principenatt är att
för samordnad upplåning bibehålls. Däremot skall inte överskat-man
den merkostnad uppstår finansiering ändamålsfastighe-ta som om av
sker via statliga bolag. statligt bolagEtt har säkra intäkterter ett som

från statliga hyresgäster bör kunna låna på marknaden till villkorupp
inte skiljer sig från villkoren för den statliganämnvärt upplå-som

ningen. Vidare kan hävda bolagsformen det tydligareatt gör attman
myndigheterna har alternativ och kan skriva kontrakt med ex.
privata fastighetsbolag. Därmed skulle verksformen främst användas
där sådana alternativ mindre relevanta: Fastigheterär hör tillsom
nationella kulturinstitutioner kan exemplifiera detta.

Soliditet8.3 i de enheter förvaltarsom

ändamålsfastigheter

Kapitalstrukturen i de statliga bolag och verk idag fastighe-ägersom
varierar mycket. Vasakronan och Akademiskater harHus soliditeten

andel kapital på drygt 35% medan Soliditeten ieget Statens
Fastighetsverk ligger på 55% se kapitel 3. Fortifikationsverketca
lånefinansierar i princip sina investeringar helt och siktpå kommer

inte ha kapital där. Eftersomstaten verket startades medsatsat 100%
kapitel finns dock statskapital ieget verket tills de anläggningarett
fanns vid verkets bildande skrivits av.som

Vad den bästa fördelningenär mellan lån och kapitalsom eget
beror mängd olika faktorer och egenskaper hos den aktuellaav en
situationen. Under vissa omständigheter spelar fördelningen överhu-
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deaspekterföljandebedömningEnligt vårroll. äringenvudtaget
fallen.aktuellai derelevantamest

kapitalstrukturenklardet viktigtförsta över attdet attFör är vara
totalapåverkabehöverintebolagen/verken statensaktuellai de

ändamålsfastighets-helägdaaktuellaräknar devigivetupplåning, att
finansieraväljerOm attdelbolagen statenstaten. ex.avensom

kapital måstemedhelt statensfastighetsinvesteringar egetnya
fastighetsinves-Finansieraslika.alltökaupplåningallmänna annat-

förlånebehovetallmännadetsjunkersärskilda lånmedteringar
. direktavskrivningenÖvergången ochl direktfmansieringfrånstaten.

motiveratfrämstlåneñnansieringtillfastighetsinvesteringar avvarav
lokalkostnader, ilöpandebildrättvisandefå statenssträvan att aven

kapital.bundetpåavskrivningar ochform räntaav
ochkapitalandelenmellansambandfinns egetandradetFör ett

enstakaverksamhet kanriskfylldverksamheten Enriskfylldhur
blirkapitalfinns ingetochförlusterbetydande egetmedgåår

buffert:behövskapitaletkonkursmässig. Detverksamheten somegna
1990-taletfastighetsmarknaden undersvenskadenpåUtvecklingen

ochfastighetsmarknadsvängningar ske påkanhurvisar stora ensom
förprinciperEnligt dekapital.betydandehavikten egetettattav

föregåendeibeskrevshyressättningkontraktsutformning och som
någraändamålsfastighet intestatliga taska denkapitel ägaren av

exempel betalafår till ävenrisker.betydande Hyresgästen om
tillMed hänsynverksamheten.förbehövsframtiden inteifastigheten

förvaltaroch verkbolagi desoliditetenrisknivån kanlågaden som
låg.ocksåändamålsfastigheter vara

belåningsgradsoliditet ochgäller rördettredjeEtt närargument
kapitalandellitenagerande. Enföretagsledningens egetpåeffekterna
dettabakomTankenföretagsledningarna.påskapakan större press

relativtaktieägarnafådet lättare accepteraattattärär attargument
vadomständigheter""speciellatillhänvisning änmedutdelninglåg

räntebetalningarskjutakreditgivaredet attövertygaär att uppomen
handlingsfrihetskaparkapitalamorteringar. störreEttoch stort eget

påderiskoch därmedföretagsledningen satsarför större att resurser
intresse.iliggerintesådant ägarenssom

Q bolag/verkstatligabedömningsammanfattandeVår är attl som
4 nyttjashuvudsakilokalernaändamålsfastigheter därförvaltar av

soliditethögkapital. Såandelha lågmyndigheter börstatliga egeten
förutsattlämplig,inteAkademiskainom Husfinnsi dag ärex.som

tillrisker knutnasåhyreskontrakten skrivshuvuddelen attatt av
isoliditetsnivåhyresgästen. Enverksamhetsförändringar bärs av

hälftentredjedel ochmelland.v.sstorleksordningen 10%, aven
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Soliditeten i vanliga fastighetsbolag, bedömer vi lämpligt i ettsom
bolag/verk enbart förvaltar ändamålsfastigheter.som

När kontraktsförhållanden mellan ändamålsfastigheterägare av
och hyresgäster till vad lämpligt för ändamålsfastig-anpassats ärsom
heter bör de bolag/verk förvaltar ändamålsfastigheter tasom upp
ytterligare lån och återbetala så mycket statskapitalet Soliditetenattav
når den lägre nivå lämplig.ärsom

8.4 Bedömning effektivitetav

finnsDet rad allmänna problem med bedöma fastighetsbo-att etten
lags effektivitet "vanliga" mått avkastning pågenom som ex.
investerat kapital. Exempel svårighet fastigheternasär värdemätaatt
och svårighet få rättvisande resultatmått grund flytandeatt ett av

mellan vad bokförs löpande underhåll.gränser och vadsom som som
ska investering fastigheten.i StatensI lokalförsörjnings-ses som en
verks "Effektivare förvaltning fastighetskapital"rapport statensav
rapport 1996:34 berörs problemen med denna effektivi-typnr av
tetsbedömningar. ändamålsfastigheterFör med svårbedömda värden
och hyror långsiktiga kontrakt blir jämförbarhetenstyrs medsom av
andra bolag också svår.

Vår bedömning börär använda bredareatt ägarestaten ettsom
spektrum kriterier för utvärdera aktuella bolag och verk.att Vilkaav
dessa kriterier exakt bör går vi inte på dennaimer rapportvara

måtten bör belysa både effektivitet i produktionsskeden ärmen man
konkurrenskrañig vid nyproduktion, kan villkoren marknadsmäs-om
siga villkor för och tillbyggnader i befintliga anläggningarom-
hållas, och i den löpande förvaltningen administrationskostnader,
kan villkoren marknadsmässiga nivåer driñpå och underhålls-om
kostnader lätt uppnås, hyresgästerna nöjda med detär löpande
samarbetet etc. Ett centralt jämförelser med andraärmoment
fastighetsförvaltare.

8.5 Bolags- och Verksstruktur

Frågan samordning den statliga förvaltningen ändamålsfas-om av av
tigheter har i SOU 1988:36 "Effektivutretts statligsenast lokalför-
sörjning", där huvudfrågan dåvarande Byggnadsstyrelsenvar om
skulle sammanslås med motsvarande militära organisation Fortifika-
tionstörvaltningen. Inför den omorganisation fanns ocksåsenaste
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fastigheterhögskolornasuniversitetens ochbehållaförslag attom
1992:79fastighetskoncern SOUstatligsammanhålleninom en

organisation".och lokalerfastigheter"Statens ny-
stordriñsfördelar-omfattningen påbakomliggande fråganDen rör

totala innehavtankefastighetsförvaltning. Medvid att statensna
fastighetsinneha-medjämförtmycketändamålsfastigheter är stortav

sannoliktekonomiska vinsternadefastighetsbolagprivatahos ärvet
bolag/verk.tillförvaltningenkoncentrerabegränsademycket ettattav

börbolaget/verketför koncentrationkan tala vissaspektEn är attsom
för kompeten-byggproduktionenden löpandeviss storlek påha atten
byggande,krympandebehållas. tiderbyggherre ska I t exavsen som

aspekt.viktigkriminalvården, kan dettaförsvaret ochinom vara en
ändamålsfastighe-förvaltar statligaorganisationerha flerAtt som

möjliggörde sköts detbedömning hurunderlättar attter genomav
verken/bolagen,effektivitet ikostnadsnivåer ochjämförelser av

underlättasDärmedredovisningförutsatt ägaren.styrsatt avmm.
fastighetsför-endadeti verksamheten. Byggsockså insyn storenupp

ellermisstagi och medriskerna rimligenvaltande enhet större attär
förvaltakonsekvenser.slag får Attolikafelbedömningar störreav

fastighetsför-förutsätter vidarebraändamålsfastigheter på sätt attett
ibedrivskunskaper den verksamhetgodavaltaren har om som

bolag/verkför struktur med flerafastigheterna vilket talar separataen
viss profilering.med

nackdelarna med byggasärskilt1992:79SOUI nämns att upp
åtföljan-kompetens, ochfmansförvaltningar med högflera parallella

kapitalmarknaden.för flera bolag få bra "rating" påde svårighet att en
myndigheterändamålsfastigheter med statligadet gällerNär som

aspektdennadet dock tveksamtlångsiktiga hyresgäster ärär om,l innebärillustreras i figuren nedan ochVårt förslagviktig. att

i Akademiskafastighetsverk och HusFortifikationsverket, Statens
i heltVasakronan delas tvåenheter,behålls separata samt attI som
generellaändamålsfastigheter och förbolag för ettseparata ett-l avsnitt kommenteras dei placeringsfastigheter.fastigheter I nästall detalj.bolagen och verken iolika mer
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Tabell 4 Förvaltningen ändamålsfastigheterstatensav

ÄndamálsfastigheterFortifikationsverket: försvaretknutna till
Statensfastighetsverk: Bland ändamålsfastigheter knutna tillannat

departement och kulturinstitutioner
ÄndamälsfastigheterAkademiska Hus: knutna till universitet och
högskolor
Ändamálsfastigheter"Vasakronan knutna till bl. a.

ÄndamåIsfastigheteW: kriminalvård, domstolsväsende,polisväsende och
SiS

Överväganden8.6 rörande de enskilda

bolagen/verken

8.6. Fortifikationsverket1

Departementstillhörighet; kapitel harI 6 för uppdel-argumenten en
ning mellan ägande och brukande Mellan ochägarepresenterats.
brukare ska det råda affärsmässig relation och det viktigt detär atten
råder jämbördiga relationer mellan fastighetsägandeDeparterna.
enheterna bör helt fristående från de myndigheter nyttjarvara som
fastigheterna och det innebär alla de bolag/verk fastighe-att ägersom

bör under finansdepartementet. En renodling rollenter sortera av som
professionell fastighetsförvaltare knappast förenlig med detär att
fastighetsägande verket under fackdepartement, i detta fallsorterar ett
försvarsdepartementet. Fortifikationsverket bör därför undersortera
finansdepartementet.

Enligt utredningen "Effektiva försvarsfastigheter" SOU 1996:97
har det inte några för varför Fortifikationsver-presenterats argument
ket skulle hanteras annorlunda övriga fastighetsförvaltande enheterän
och placeras under fackdepartement istället för under finansdepar-ett
tementet:

kan"Man placeringen FORTV inom Försvarsdepar-anta att av
beror på traditionens tyngd och på den myckettementet

speciella karaktären framförallt befástningarna." s 100av

Enligt vår mening skiljer sig inte ändamålsfastigheter inom försvaret
ekonomisk synvinkel från ändamålsfastigheter inomur ex.

kriminalvården eller universitet och högskolor. Något sakskäl för
placeringen under försvarsdepartementet skulle därmed inte finnas.

förAnsvaret drift: Enligt de principer föreslogs i kapitel ska6som
hyresgäst och hyresvärd fritt kunna komma ansvarsfördel-överens om
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har förunderhåll. Tidigaregäller drift ochdetningen ansvaretnär
hyresgästen/För-hosför försvarsfastigheter legatfastighetsdriften

överförtsriksdagsbeslutharsvarsmakten. Nyligen ansvaretettgenom
uppgifter i denenligtbådaFortifikationsverket,till parternatrots att

sådan direktförändring.utredningen denna Ennyssnämnda emotvar
enligt vårböransvarsfördelningen mellancentral styrning parternaav
det inomskäl. Finnsdet finns exceptionellaskemening bara när

skötaförmågavissmisstroregeringskansliet attpartsmot enen
denna bristintebör ställa sig fråganbrauppgifter på sätt,

i
ett omman

lösesintegrundläggande styrproblemförmåga speglarpå sommer
ansvarsfördelningen.förändringarcentrala beslut avomgenom

l Fortifikationsver-Försvarsmaktens ochmellanGränsdragningen
omstridd frågavaritbefästningar harHanteringenkets enavansvar:

integrerade medsåfastigheter betraktatdessadärför äratt som-
Återvänder motiven förvi tilloch liknande.vapeninstallationer en

motiv:centralaoch brukandeägandeuppdelning mellan trevar
dessvärden, bevakninglångsiktigafastighetemasbevakningen avav

fastighetshan-professionellanvändning och fåalternativvärde i att en
det gäller just befästningarbedömningtering. Vår vägerär näratt

särskilt finns egentligen ingenmotiv inte Detdessa separattungt:
värdet ibevakas skild från utrustningen,fastighet värde skavars

normalt och anläggningar-användning mycket begränsatalternativ är
speciell kompetens vidspeciella karaktär det krävsgör attnas

ochnackdelarna med uppdelning i ägandeförvaltningen. Eftersom en
samordningsproblem knappast försumbara ibrukande i form ärav

för befästningarna helt överförs tilldessa fall talar det för att ansvaret
markhyra skulle i dessa fall betalas tillFörsvarmakten. Enbart en

betydande gränsdragnings-Fortifikationsverket. Självklart finns
bedömningdet viktiga dras efterproblem är gränsernaatt en avmen

nämndestyngden i de olika argument som ovan.

fastighetsverk8.6.2 Statens

fastighetsverkBland de fastigheterKontraktstyper: Statenssom
fastigheter, kontorshusförvaltar finns både generella ex.

Riddarholmen Stockholm eller länsresidens, och ändamålsfastighe-i
fall ålagdbyggnader vissa hyresgästenI ärter, attex. museer.

bedriva verksamheten visst ställe DramatiskaOperan, teatern.ett
Kontraktsutforrnning bör till fastighetstypen och den typ avanpassas

ändamålsfastighe-kontrakt beskrevs i kapitel bör tillämpas för7som
terna.
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avkastningskrav: Eftersom fastighetsverkSoliditet och Statens
fastigheter i utlandet ochförvaltar generella fastigheter,även

svårförutsägbarafastigheter där underhållskostnaderdessutom är mer
riskfylld den bedrivs i deinnebär det verksamheten änäratt mer som

ändamålsfastigheter. Med tankebolag/verk enbart förvaltar på attsom
bestånd bör dockfastighetsverk förvaltar så heterogentStatens ett

verksamhets-och avkastningskrav diskuteras för varjebåde Soliditet
separat.gren

institutionsstyrelse SVS.Fastigheter hyrs Statens Statenssom av
för kriminella ochinstitutionsstyrelse för institutioner ungaansvarar

perifera lägen ochmissbrukare. Kombinationenvissa avgrupper av
regeldet ispecialutformning i olika avseenden ärgör att rena

användning.ändamålsfastigheter med begränsad alternativ Dessa
fastighetsverk, dettaförvaltas idagfastigheter Statens ärmenav

lösningen förnaturliga långsiktigaenbart lösning. Dentemporären
hanterasfastigheter enligt vår mening dedessa sättär att samma

Fastigheterna ekonomiskakriminalvårdens fastigheter. är ursom
finns beröringspunkter mellan verksam-synvinkel likartade och detär

motstånd överföra SiS fastigheterheterna. har funnitsDet ett mot att
grundad misstro bolagsformentill Vasakronan, bland annat moten

sådan också orsakad de konflikter hyressättningmen av om somsom
Kriminalvårdsstyrelsen och Vasakronanvarit i relationen mellan

klargörsspelreglerna det gäller ändamålsfastigheter iKrim. Om när
tidigare kapitel, och ändamålsfastighe-enlighet med principerna i om

bryts dagens Vasakronan och ingår i bolag, kanseparattema ut ettur
misstro förväntas minska. förslag de fastigheterdenna Vårt är att som

SiS förhyr överförs till det bolag givits arbetsnamnet Vasakronansom
Ändamålsfastigheter.

Akademiska8.6.3 Hus

Akademiska verksamhet skaVerksamhetsinriktning: i HusKärnan
förvalta ändamålsområden universitet och högskolor renaattvara

och ändamålsfastigheter-ur-hyresgästperspektiv.ändamålsfastigheter
frågaUthyrning andra ska enbart ske undantagsvis. viktig hurEn är

byggnader universiteten förhyr, där universi-ska påse som menman
långsiktigt. universiteteninte vill binda sig Vi kan tänkateten attoss

inte vill inkludera vissa objekt i ändamålsområdet hyra in dessautan
tidsbegränsadelokaler vilka lokaler helst marknaden medsom som

och förpliktelser kontraktstidens Eftersomkontrakt vid utgång.utan
detta bör innebära byggnaden inte central för verksamhetenär äratt

tveksamt den bör Akademiska Enligt vårdet Hus. meningägasom av
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vidframgå bolaget,bör i direktiv till Akademiskadet Hus attägarens
alternativtillfälle, sälja fastigheter.lämpligt bör denna Ett ärtyp av

skafastigheterna överförs till den del Vasakronanockså att somav
förvalta generella fastigheter.

bildandetStyrelsesammansättning: Riksdagsbeslutet ettavom
ochfastigheter universitetsärskilt bolag för de disponerassom av

för högsko-högskolor innehöll också beslutett att representanterom
dotterbolagensstark ställning de regionalaloma skulle ien
skäl:lösning framstår tveksamstyrelser. Denna tresom av

förvaltande ochgrundtanken mellanstrider separationDen motI om
affärsmässig relationskapanyttjande, och strävanmot att en

fastighetsägare och hyresgäst.mellan
för styrelserepresentanteroklar roll deskaparDen utsesI som aven

formelltstyrelseledamöter i bolag ska dehögskolan: Som ett agera
föra vidareintressen och de har inteutifrån bolagets rättt attex

Å sidan de utsedda högskolan förandrainformation. är atti av
högskolans intressen och har rimligen intressebevaka attav

andra inom högskolan och kunnafastighetsfrågoma meddiskutera
utifrån all den information de har.dettagöra som

företagsledningen drarrisk konsekvensen blirfinnsDet attattI en
l tidigt skede konsultera styrelsen i känsliga frågor.sig för att ett
l

finnas skäl inskränka det fastighetsförvaltande bolagetskanDet att
vissa fastigheter inte fårhandlingsfrihet i vissa avseenden, attex.

sådana inskränkningarsäljas högskolans godkännande. Omutan ses
| lämpligareönskvärda förefaller det dock ägareatt staten som gersom

fall detsärskilda direktiv till bolaget, eller gjorts i vissa attsomi --
l särskilda avtal skrivs mellaninförs klausuler i det parterna när ensom

i universitet- och högskolorbyggnad ska uppföras. denI månny som
ocksåmissnöjda hur bolaget i något avseende kan demedär agerar.

utfärdaskontakta bolaget och begära detägare attstateng som av
kompletterande eller direktiv dessa frågor.modifierade i

föreslår därför högskolor inte ska haVi universitet och rättatt att
några i styrelserna inom Akademiska Hus.representanterutse

Fastigheter förhyrs Lantbruksuniversitet SLU:Sverigesi som av
utbildningsfastigheter dotterbolagSLUs hör idag till Vasakronans

Vasajorden, och inte till Akademiska propositionenHus. li
1992/93:37 följande motiv:ä ges

"Möjligheten för Fastighetskoncernen dvs Vasakronan att
bygga regional representation medför denna koncernattupp en
för SLU bättre kan tillgodose principen närhet mellanom
förvaltning och brukare Högskolekoncernen dvs Akadem-än
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utbildningsfastigheterna böriska Hus. institutionsanknutnaDe
astighetsk0ncernen"mening därför föras tillenligt min Föver

s 12

förhandlingarna,aspekt SLU ville ha iEn att motpartannan var en
organisation medskulle ha varit inom för denvilket svårt ramen
valdaregionala dotterbolag Akademiska har. lösningenHus Densom

statligaenligt vår mening olycklig. bolag skaHar ägaär staten ett som
detta bolagfastigheter utnyttjas universitet och högskolor börsom av

utbildningsfastigheter nyttjas SLU.naturligtvis deäven äga som av
Önskemålet i förhandlingarna uppnåsha kan attmotpartatt genomen

samlas i dotterbolag inom Akademiskafastigheter Hus.SLUs ett
Akademiskabör alltså överföras från Vasakronan tillVasajorden AB
detta skrivsFörhandlingar rörande sådan överlåtelse harHus. nären
Akademiskaresulterat i Vasajorden köpsdec. 1996 just ABatt av

motsvarande fastigheternas bokförda minustill pris värdeHus ett
Betraktat utifrån affärsmässig relation mellan bolagenlåneskulden. en

förefaller det svårt nå sådan överenskommelse, bl. därför attatt en a.
för de fastigheterna underhyressättningsprincipema övertagna är

utredning. Sett isolerat, beaktande ändrade utdelningskravutan av
från innebär överenskommelsen ökning Soliditeten istaten, en av

och minskning i AkademiskaVasakronan Hus.en

Vasakronan8.6.4

föreslås bliVasakronan uppdelad i två helt bolag. Vidseparata en
sådan uppdelning Vasakronan räcker det inte med bara brytaatt utav

överförsVasakronan Krim, givet Vasajorden till Akademiska Hus.att
Även Vasakronan finns fastigheter enligt definitioneninom AB som,
i kapitel bör klassificeras ändamålsfastigheter och långsiktigtsom

viktiga för denkan bedömas statliga verksamheten. Exempel ärvara
domstolsfastigheter,många polisens kronobergsanläggning ochstörre

fastigheter hyrs räddningsverkStatens samt ävensom av
försvarshögkvarteret. Samtidigt kan det finnas objekt inom
Vasakronan Krim sannolikt betraktainte är attsom som
ändamålsfastigheter. ska drasFör krävsavgöra gränsenatt envar
genomgång de objekten i samråd med fastighetsägare och destörreav
myndigheter hyresgäster. mycket bedömning pekar påEnärsom grov

den totala på cirka miljoner kvadratmeter Vasakronan4att ytaav som
förvaltar skulle i storleksordningen miljon kvadratmeter överföras1
till andra bolag. Av dessa Vasajorden drygt 300 000utgör

Ãndamålsfastigheterkvadratmeter. Vasakronan skulle komma att
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SiS-fastigheternamiljon kvadratmeterförvalta cirka knapp 1
kvadratmeterkan jämföras med de 450 000inräknade, vilket som

Krim.Vasakronanidag förvaltas av
Även finnsVasakronanbestånd kommerinom det ägasattsom av

Enligtändamålsfastighet. vårhar inslagfastigheter avsom
införstatlig fastighetsägareuppfattning ligger det attett ansvar en

med hyresgästen,sådana fastigheter diskuteraförsäljningar av
medför hyresgästenjustera hyreskontraktet så riskernaeventuellt att

sälja till intressenterockså i första handägarbyte minskar, attett men
perspektiv i sittlångsiktigtförväntas ha kompetens ochkan ettsom

fastighetsägande.

Avslutning8.7

delaröverväganden enbart devill betona våraTills sist röratt av
och verkfastighetsbestånd hör till de bolag ersattestatens somsom

kanfastigheter. FörändringarByggnadsstyrelsen, försvaretssamt som
de främst generellautifrån bredare genomgångmotiveras aven

inte här.via andra bolag och verk berörsfastigheter ägerstatensom
förslaget i detta kapitel ändamålsfastig-kanske viktigasteDet att-

förvaltas bolag/verk påverkas inte hellerheter bör separataav av-
sådan bredare genomlysning fastighets-resultatet statensav en av
pågår inom finansdepartementet.ägande som nu

n siffrorDessa i huvudsak hämtade från Vasakronans årsredovisning för 1995.är
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Styrning myndigheternasav

anskaffning lokalerav

i
l
l

Inledning9.1l
å

med dagensmissnöjegenomfört har viintervjuer viI de mött
Å statligaolika håll. sidan harfrån fleraansvarsfördelning störreena

ekonomisktdet funnitsinvesteringarhävdatmyndigheter att som
bolag fastighet-det statligaför har bromsats ägerutrymme av som

ochbolagets administrativahänvisning tillbl. med attresursererna, a.2l inverka på bolagets soliditet.menligt skulleför investeringarstora
l från inomslag har kommitheltKritiska synpunkter annat personeravl

inte regeringendagensfinansdepartementetl systernattmenat gersom
lokalanskaffning.statliga myndigheterstillräckligt fastett grepp om

kapitel så myndigheten kanframgick iFormellt det, attär1 som
l förhymingen förutsättersjälva så länge integenomföra förhymingar
i förkontraktstiden understiger år 10 århögre anslag och 6om

inom finansdepartementetuniversitet och högskolor. Från personerå
I självaframförts kritik styrningen knuten tillhar också ärmot att
l innebär departementet kommer ihyreskontraktet, eftersom det att

redan lagts i förberedelserskede omfattande nednärettt resurser av
Möjligheten nej då i praktikenden aktuella anskaffningen. att säga ärg

liten.i mellanavsnitt principiell analys rollfördelningenI nästa görs aven
hyresgäst/myndighetregering/finansdepartement, fastighetsägare och|

l problemgäller ändamålsfastigheter. avsnitt diskuterasdet I 9.3när
l fall och igranska enskildamed regeringen skaatt styra attgenom

ochinnebär bedömningenavsnitt 9.4 skissas ett system attsom
del i denstyrningen myndigheternas lokalanskaffning sker enav som

avslutningsvisbudgetprocessen. avsnitt berörsordinarie 9.5I
beslutsunderlag ändamålsfastigheter.vid investeringar i
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Rollfördelning mellan myndighet9.2 och

regering/riksdag: Principiella aspekter

finns olika de statliga myndigheternastvå på roll ochDet synsätt
dessa har olika implikationer för myndighetens roll vid anskaffning

ändamålslokaler. betonar myndighetens rollDet synsättet attav ena
förverkliga beslut fattats riksdag och regering. Styrning-är att som av

budgetprocessen i praktiken relativt kortsiktig ochärgenomen
förändrade politiska bedömningar kan leda till betydande förändring-

i inriktning och omfattning på den verksamhet bedrivs isom enar
statlig myndighet. Utifrån detta det olämpligt myndighe-synsätt är att

själv fattar beslut långsiktigt binder och långsiktigtten som resurser
påverka det verksamheten bedrivs. Eftersomkan sätt störresom

investeringar i ändamålsfastigheter just sådana beslut leder dettaär
fram till större sådana beslut ska fattasattresonemang av rege-

ring/riksdag och inte den enskilda myndigheten.av
detta i tankarna bakomstår viss mån rambudgetsystemet, därMot

de politiska fastställer målsättningar och där den enskildaorganen
myndigheter sedan vad bästa nå dessa mål,avgör är sättet attsom

hur mycket myndighetens ska läggas på lokaler.ex. av resurser som
Myndigheten ska, vi renodlar detta själv bedöma densynsätt,om om
vill låta uppföra och förhyra ändamålsfastighet så längeen ny som
myndigheten räknar med kunna finansiera dessa lokalkostnaderatt

ökade anslag. praktiken kan det ocksåI så myndighetenutan attvara
på grund sina bättre kunskaper verksamheten bättre kanav om
bedöma vad behövs på längre sikt.som

Vår uppfattning det första bör Enär att synsättet väga tyngst:
fastighet har lång livslängd och det rationella i låta uppföraatt en ny
ändamålsfastighet sammanhänger i hög grad med bedömningar av
framtida budgetutrymme och den framtida verksamhetens inriktning
och organisation. låtaAtt uppföra ändamålsfastighet innebär ien
regel framtida budgetutrymme "intecknas", och därmed begränsasatt
de framtida möjligheterna utgifterna.minska På motsvarandeatt sätt
begränsas möjligheten förändra verksamhetens inriktning ochatt
myndighetsstrukturen sådan. talar förDetta projekt börstörreattsom
godkännas regeringen myndigheten bedömeräven attav om-
förhyrningen inte kräver anslag.extra

Ytterligare pekar i riktning följande:argument ärsom samma

Ris/çfördelning.
En vanlig tanke beslutsfattande och för beslutensär att ansvar

Ägarenkonsekvenser bör kopplas i företagprivat fattarettsamman.
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dåliga,besluten i företaget, och besluten visar sigi princip varaom
kapitaldrabbas i form del dennes gårägaren ettav en av egna

emellertid myndighet låter uppföraförlorat. Vad händer enom en
för verksam-ändamålsfastighet relativt visar sig sakna nyttasnartsom

högskola uppföra byggnadheten. Vi kan tänka låteren enoss som
specialbyggd för utbildning och sedan behovetvissär atten avsom

omständigheter.utbildning minskar oförutsedda Omdenna p.g.a.
får tilldelning medel utifrån studieplatser ochhögskolan en av

innebär detta hyran för denna byggnad måstestudieprestationer att
högskolan har.finansieras med intäkter från andra utbildningar som

sannolikt kvaliteten på dessa andra utbild-innebär i sinDetta tur att
felsatsningen drabbarsjunker, dvs. konsekvensernaningar av

situation kan i sin leda tillstudentema/"kundema". En sådan tur en
till andra högskolor. kancirkel med studenter söker sig Detond som

orättvist dessa studenter ska drabbas, vilketuppfattasockså attsom
och i praktikenska skjuta tillleder till krav på att staten pengarmer

Ävenfelinvesteringen. ledningen förförkostnadenöverta om
sina följd de dåliga beslutenhögskolan skulle förlora arbeten som av
till del bär konsekvensernainnebär inte detta de någon störreatt av

"kunderna"slutsats i praktiken detfelaktiga Vårdet beslutet. ärär att
konsekvenserna felinvestering-skattebetalaren bäreller störreavsom

kundenstalar för regeringeni ändamålsfastigheter. Detta att somar -
investering-skattebetalarens fattar beslutoch störrerepresentant- om

i ändamålsfastigheter.ar

Samordningsbehov.
likartad verksamhet självständiga myndighe-vissa fall bedrivsI en av

högskolor.i olika regioner. exempel universitet och OmEtt ärter
ändamålsfastigheterfria investeringar idessa bestämmaär överatt

totala investeringsvolymen inte med denfinns risken den stämmeratt
Under tider där det finnsbedöms bäst för landet helhet. ensom som

framtida kan det ske förallmän optimism storaresursutrymmeom
osäkerhet ändå alltid finnsinvesteringar med tanke dentotala som

riskerviss verksamhet. kan ocksåframtida behov Det varaom av en
får för likartad inriktning.för investeringar på olika platseratt en

utifrån konjunkturläget.Styrning
ändamålsfas-vilja använda investeringar iRegering och riksdag kan

myndigheternaför påverka konjunkturutvecklingen. Omtigheter att
risk myndigheternasfår bestämma själva kan det finnas atten

konjunkturläget ochframtidsbedömningar och investeringsvilja följer
därmed bidrar till förstärka konjunktursvängningama.att
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Svårigheter granskning9.3 att styra genom
enskilda fallav

principiella rörande anskaff-talar för beslutDe störreargumenten att
ändarnålslokaler det gällerningar bör underställas regeringen. Närav

förhyrningar förutsätter sådan prövningökade anslag skersom en
Ävenidag den ordinarie myndighetenbudgetprocessen.genom om

bedömer hyreskostnaden förutsätter anslag kan det,inte högreatt som
finnas självständigt fattaframgått, motiv för inte låta myndighetenatt

beslut förhyrningar.störreom
bygger ha regeringenspå myndigheten måsteDagens system att
hyresavtal längregodkännande det myndigheten ingår är änom som

för ochtid: 6 år andra myndigheter universitetviss angiven änen
högskolor, år för universitet och högskolor.10 Detta sätt att styra

logiskt för generella fastigheter. kontorframstår hyraAtt ettsom
bestämdförbinda sig betala hyra under vissinnebär att att en en

fungerandekontraktstid. På väl marknad vinner hyresgästenen
mycket binda sig fastighetsäga-normalt inte så på längre eftersomatt

troligtdet det kommer hittaärvet att att att attren en annan
hyresgäst kontraktstiden slut. Premien för längrebinda signär är att

Vi återkommer blandblir då inte så i utredningen tillstor. senare
denna fråga rörande generella fastigheter.annat

kapitel pekade vi på hyreskontrakt för ändamåls-I 7 att ett en ren
fastighet i regel innebär hyresgästen förbinder sig betala helaatt att

forinvesteringskostnaden byggnaden. kontraktet innanOm sägs upp
investeringen avskriven och betald, hyresgästenär är tvungen att

delbetala den investeringen inte betald. Hyreskon-ärännuav som
traktet kan då skrivas relativt kortsiktigt kontrakt,ettsom men
innebära hyresgästen får betala kontraktet inteatt storen summa om
förlängs. ekonomiskaDen bindningen avspeglas därmed inte lika
tydligt i kontraktslängden för generella fastigheter. Liknandesom
problem, i mindre skala, kan dock finnas för generellaävenmen
fastigheter. Förhyming sådana innebär ofta vissa anpassningarav av
lokalen till hyresgästens behov och det har kommit till vår kännedom

det förekommit avskrivningstiden för dessa investeringar i vissaatt att
fall varit längre kontraktstiden, dvs. hyresgästen varitän att tvungen

betala återstående belopp efter kontraktstidens utgångatt om
kontraktet inte förlängts.

Dagens regel regeringens godkännande krävs för hyreskon-attom
trakt längre viss angiven tid tycks i praktiken också haär änsom en

kontraktstidema till ligga precis under de aktuellastyrt att gränserna.
kontraktstidemaOm på bra speglat de ekonomiska bindningar-sättett
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fallet,positivt. Så dock inteför hade detta bara varit ärstatenna
fastighetsägare därmyndigheten hyr statligsärskilt inte av enom

sina brister. totalastyrning risktagandet kan ha Statensägarens av
risktagande blir därmed svåröverskådligt.

förvaltarför inte låta de statliga bolagenEtt argument att som
just få samladändamålsfastigheter några betydande risker attta envar

prövning risktagandet.Ett alternativ till att taatt styra genomav
kontrakt ställning tillställning till långa är att styra att tagenom

innebär bindningar, dessakontrakt ekonomiska oavsettstora omsom
ellerbindningar kontraktet långtuppstår är attatt genomgenom

avtalet inteskyldig betala betydandehyresgästen är att summa omen
nuvärdetpåförlängs. Bindningen skulle mätas att avgenom se

vid kontraktstidens slut.hyresbetalningar och eventuellt ersättningar
Även därför det kandetta dock problematisktsätt är attatt styra

forhyrningen i flerakringgås myndigheten delarattgenom upp
för behövadär kontrakten tillräckligtdelkontrakt inget är stort attav

regeringen.godkännas av
problem sammanhänger med myndighetenfinns vidareDet attsom

de enskilda fallen.har betydande kunskapsövertag det gällernärett
Regeringskansliets möjlighet sakkunnig prövninggöraatt en av

investeringar verksamhetsområden"medelstora" inom rad olika ären
begränsad. i med prövning ökadeDe sambandstörsta prövas av
anslag.

kritisk punkt gälldeEn regeringens prövning kontrak-attannan av
förkommer i skede. skulle kunna hanterasDettaten ett sent genom

kraven på myndigheternas lokalförsörjningsplaner skärps, såatt att
projekt måste ha funnits med där innan prövning kontraktet.görs av

analysera dessaGenom treåriga planer kan regeringen/finans-att
idepartementet tidigare skeden ska få information projekt ärom som

för bevakapå gång, samordningsbehov. Risken med detta äratt ex.
dock det kan uppfattas klartecken regeringen inte sägeratt ettsom om

samtidigt detnej, svårt i detta tidiga skede några klaraär attsom ge
signaler.

pekar enligt vår bedömning på lokalfrågornaDessa argument att
och styrning lokalförhyrning så långt möjligt ska skeav som genom
allmänna regler och inte fall,prövning enskilda samtgenom av som

integrerad del i budgetprocessen och inte prövningseparaten som en
lokalforsörjningsplaner eller enskilda kontrakt.av ex.
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Förslag till för styrning del9.4 system som

budgetprocesseni

centralt motiv till styrning lokalförhyrningar bevaraEtt är atten av
regeringens/riksdagens handlingsfrihet. Myndigheten ska inte genom

lokalanskaffning har gjort det mycket kostsamt för regering/riks-sin
ändra omfattningdag verksamhetens inriktning, eller organisation.att

uppnå detta för kräva myndigheten harEtt sätt äratt att att
hyreskontrakt sådana den praktiken kan minskai sinär attsom
lokalåtgång/lokalkostnader med Storleken ochA% B på Aår.inom

beror på hur flexibilitet önskas och det kan ocksåB stor som
specificeras hur andel ska kunna lämnas inom år och hur2stor som

tänkaandel ska kunna lämnas inom 4 år, kan ocksåManetc.stor som
differentiera mellan olika myndigheter.sig kraven denKravenatt

enskilda myndigheten skulle i regleringsbrevet för myndighe-anges
ten.

Myndigheten sedan välja uppfyllakan kravet. detRörsätt att
generella lokaler kan kravet uppfyllas korta kontrakt,genom genom

portfölj längre kontrakt där vissa kontrakt innangår år B,uten av
eller längre kontrakt innehåller lämnaoptioner vissaattgenom som
delar lokal innan år B. När det gäller ändamålsfastigheter skaav en
det också finnas beredskap for med god resurshushållningatten
minska lokalåtgången eller behoven minskar ellerom resurserna om
verksamhetens förändras.inriktning minskningenAtt sker med god
resurshushållning innebär antingen det lokaler med lågaäratt
restvärden, eller med betydande värden i alternativ användning. I
dessa fall kan myndigheten byggnaderna högasäga utanupp
ekonomiska krav från fastighetsägaren.

harDetta i sin vissa följder för myndighetens lokalplaneringtur
och investeringspolicy: går inte investeraDet mycket iattex.
ändamålsfastigheter och hålla alla fastigheterna i toppskick utan att

krav.bryta detta innebär det finnasKravet bör balanse-mot att en
rad portfölj ändamålsfastigheter. normalt rationellt haDet är attav

blandning gammalt och där ökade besparingskrav kannytt, taen av
formen äldre och mindre lämpliga anläggningar läggs någotattav ner
tidigare planerat och verksamheter koncentreras tillän att nyare
modernare anläggningar.

lkrav kunnaDetta på lämna lokaler inom viss tid kan dockatt
ibehöva kompletteras, särskilt for koncentrerade verksamhetermer

Undantag alla myndighetens fastigheter ändamålsfastigheter-ur-är ärom
hyresgästperspcktiv.
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portföljbraändamålsfastigheter där kravetrenodlademed aven
kompletteran-med sådanttillämpa. Syftetlokaler kan svårt ettattvara

standardhöjande investeringarbegränsablandde krav är annat att
tidshorisontenbortomobjekt liggerrestvärdet för dehöjer somsom
investeringarför sådanarestriktionerinnebär ingaB. Kravet ovan

lämna innan årmyndigheten kanlokalerdet finnsså länge somsom
motiverat:därförFöljande krav kanB. vara

kontraktenstaka ingåfår under årMyndigheten inte ett som
ellermed X%lokalkostnaderna ökarde årligainnebär änatt mer

lokalkostnadsandelen ökarellermed mindre X%,minskar än att
mindreprocentenheter minskar med Ymed Y än procenten-änmer

treârsperiod.ställas förmotsvarande krav kanheter. Ett upp en
åtgärdervidtafinns goda skälmyndigheten detAnser attatt som
dispens förbegärauppfylls fårtill dessa krav inteleder att man

myndigheten formuleraspåeller begära kravenkraven att att om.
ordinarie budget-samband med denska begäras iSådana dispenser

budgetprocessen.del ioch kan då hanterasprövningen ensom
till regering-särskild redovisningdärmed också någonVi attanser
inte behövs.lokalförsörjningsplanerdess stabsorganeller aven

aktuella lokalsituationbeskrivningar myndigheternasKortfattade av
förändringar lokalsitua-kontraktsförhållande planeradeoch samt av

ordinarieanslagsframställningar och dendel itionen bör göras som
myndigheten kanmyndighetens verksamhet.redovisningen Attav

för sin styrningbehöva detaljerade lokalförsörjningsplaner egenmer
Självklart regeringskansliet och desssak. krävs inomär en annan

följa och bedöma utvecklingenstabsorgan speciell kompetens för att
myndighe-lokalkostnader, lokalutnyttjande och lokalhantering hosav

kommer återkomma tilldet fortsatta utredningsarbetetI attterna.
hur denna funktion bäst organiseras.

lokalfor-myndigheterna skyldiga samråda med StatensIdag är att
ekonomisksörjningsverk inför tecknande hyreskontrakt avav

betydelse. Vi detta regel lämplig underser som en som var en
lokalmarknadenövergångstid myndigheterna lärt sig hurinnan

fungerar. emellertid samrådsskyldigheten kunna avskaffas.Nu bör
underlätta för myndigheterna bedöma hyreskontrakt,För att att ettom
kontrakt rimligt kaneller rörande drift- och underhåll, ärett man

form fastighetsstabsenhet sammanställer aktuelltänka sig någonatt av
information och innehålltendenser på lokalhyresmarknader iom

kontrakt. Behöver myndigheterna omfattande hjälp bör denyare mer
köpa den på konsultmarknaden.
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Vikten osäkerhetsanalys9.5 av

Investeringar i ändamålsfastigheter binder för visstettresurser
ändamål. Handlingsfriheten därefter begränsad. ställsDärmedär stora

beslutsunderlag,krav på bra beslutenett oavsett tas.var
Anskaffning ändamålslokaler föregås jämförelse mellanav av en

värdet lokalerna, bedömt utifrån de målsättningar finns förav som
till.verksamheten, och den hyreskostnad anskaffningen leder Visom

har inte anledning gå vilka metoder kannärmareatt som vara
sammanhang,lämpliga i dessa vill understryka införattmen

investeringar i ändamålsfastigheter det särskilt viktigt studeraär att
finns.den osäkerhet Vilken har den tänkta fastigheten givetnyttasom

scenarier rörande den framtida deolika verksamheten och ekonomis-
denna och värdet i alternativ användningka ramarna Kan ökanytta

flexibel utformning, ellerbyggnaden annorlun-ettmerom ges en om
da läge väljs måste vid beslutet medveten avvägningDet vara en

Ärmellan flexibilitet och anpassning till den aktuella verksamheten.
situationen relativt osäker på grund tillfälliga omständigheterav mer
kan det motiverat awakta för kunna fatta beslut utifrånatt attvara en

framtiden.säkrare bedömningnågot av
Vid sidan den föreslagitsstyrning tidigare i detta kapitelav som

kan det motiverat direktiv det beslutsunderlag skaattvara ge om som
finnas inför beslut förhyrningar ändamålsfastigheter,störreom av
oberoende besluten myndighet eller regering-prövastasom av en av
en.

Riksdagens Revisorer Rapport 1995/66 eller avveckla"Bygga Konse-nytt
kvensanalyserinom Kriminalvården" har kritiserat de metoder it.ex. använtssom
samband med investeringsbeslut för inte redovisa ekonomiska konsekvenseratt
tillräckligt ingåendeoch för inte hänsyntill effekter andra myndigheterpå ochatt ta
till samhällsekonomiska effekter.

modem investeringsteori harI visat det klassiska investeringskriterietattman -
investering bör genomföras nuvärdet nuvärdetatt är större ännyttomaen om av av

kostnaderna felaktigt det råder osäkerhet och det finns möjlighetär när när att-
med projektet. I sådanasituationer bör lönsamhetskravet skärpasytterligarevänta

för det ska motiverat investera idag. Ett projekt lönsamt idag kanatt att ärvara som
lönsamt med det till år byggkost-ännu väntar nästavara mer om man om ex.-

nademadå fallit. Eller kan information visa projektet definitivt olönsamt.att ärny
högreDetta avkastningskrav dock enbart relevant ska ställning tillär när taman om

investering ska genomföras och inte ska hyran.när sättaen man
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kommandeochKonsekvensanalys10

utredningsarbete

förslagutredningensKonsekvenser10.1i av

klararehyressättning,förreglerområden: KlarareförslagVåra rör tre
fastighetsägareochmyndighetriskfördelning mellanochansvars-

börförslagfastighetsbolagen. Dessastatligaderenodlingsamt aveni verksamheten.statligakostnader för dentill minskadeledakunnaalla
minskningtill klarbör ledahyressättningReglerna avenomi

myndighe-statligabåde inom dehyresförhandlingarförkostnadama
Underändamålsfastigheter.statligaförvaltarde bolagochterna som

resultatlösaiblandpålagtsbetydandeharår nerresursersenare
gällerdetspelreglerfunnits klaraintedärför det närförhandlingar att

utgifter föri direktahar beståttkostnaderhyressättning. Dessa ex.i
kundetagit tidi detochkonsulttjänster,inköp att annarssomå av

verksamheten.utvecklatillanvänts att
till ökatsin ledarisktördelningen bör iochklarare turDen ansvars-

och fastig-fastighetsinvesteringargällerkostnadsmedvetande detnär
ökat ekono-får bådeMyndighetema/hyresgästernahetsskötsel. ett
vilket kannyttjar,de lokaler deinflytandeoch ökatmiskt överansvari ochfastigheternaåtgärder påmellananpassningtill bättreledag en

i betalainte behöverhyresgästenReglernaverksamheten. att merom
påi bör skapafastighetsägarenersättning tillmarknadsmässigän press

fastighetsägarna.de statligalyhördhet hoseffektivitet ochökad
fastighetsbo-statligaderenodlingenägarperspektiv lederUr ett av

ochgenomsynligblir ägarenverksamhetentill attlagen att mer
på-SoliditetenMinskningenkan bolagen.därmed lättare styra av

statskapitalkortsiktigt tillocksåriktning och lederiverkar attsamma
frigörs.

vissainnebärfördelarnå dessakrävs föråtgärderDe attsom
myndigheternade objektavgränsningengångskostnader. En somav

Befintligaske."ändamålsfastighetskontrakt" behöverhyra medska
så deska skrivaskontrakt för dessa objekt överensstämmerattom

ombildas tillKrimVasakronanföreslagna principerna.med de ett
frånändamålsfastigheterantaloch dit överförsbolag ettseparat

ändras såBolagetsfastighetsverk.Vasakronan och StatensAB namn
verksamheten.det speglar den breddadeatt
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Vi har inte gjort något försök kvantifiera storleken besparing-att
och initiala kostnader, eftersom båda beloppen svåraär attar

uppskatta och beroende rad andra faktorer. Ska det skeär av en en
bredare omorganisation förvaltningen generellastatensav av
fastigheter blir merkostnaden vidta nyssnämnda åtgärderattex.
sannolikt obetydlig. Mängden och intensiteten i de konflikter om
hyressättning varit mellan statliga fastighetsägare ochmm. som
statliga myndigheter med ändamålsfastigheter under år pekarsenare
på själva förändringen ordentligt kommer detatt styrsom vara en
mycket god investeringar lägga dessa initiala kostnader.att ner

föreslagnaDe överföringarna fastigheter mellan bolagenav
påverkar storleken på bolagens fastighetsbestånd olikapå Denorter.
lokala driftsorganisation Vasakronan byggt fört.ex. attsom upp
förvalta sina fastigheter kan då för för det beståndstorvara som
återstår. hindrarInget dock det ändamålsfastighetsbolagetatt nya
köper tjänster från de bolag idag förvaltar fastigheterna, dettasom om
bolag kan erbjuda konkurrenskraftiga villkor.

Förslagen rörande hyressättning påverkar riskfördelning och
därmed avkastningskrav. riskerLägre leder till lägre avkastningskrav

det kapital investerat fastighetsägandei bolagär och verk,som
också till lägre hyror. långsiktigtlett perspektiv innebär detta attmen
får mindre utdelning från sitt bolag, också anslagsnivå-staten attmen
kan justeras nedåt med motsvarande belopp. kortsiktigaDeerna

effekterna bör små eftersom det sänkta avkastningskravetvara
motverkas kravet på brant hyresprotil.av en

Inriktningen10.2 det fortsatta arbetetav

viktigEn fråga hur lokalkostnader hanterasär i budgetsystemet: Hur
kan skapa incitament för besparingar och samtidigt minskaman

utgifter förstaDet talar för myndighetenstatens får behållaatt
vinsten minskade lokalkostnader, det andra talar för attav men
myndigheten inte får behålla vinsten. Det har också varit kontroverser
kring de index används för attjustera myndigheternas anslag försom
förändringar i marknadshyra, särskilt relevansen hos dessa index för
myndigheter i huvudsak använder ändamålsfastigheter. Kopp-som
lingen mellan hyressättningsprinciper och beräkning anslag skaav
studeras närmare.

Myndigheternas frihet själva välja lokaler har ifrågasätts, blandatt
Riksdagens revisorer. Bör det ske begränsningarannat för vissaav
myndigheter, tillfälligatyper myndigheter Ska myndigheterav ex.

då åläggas hyra lokaler redan har kontraktatt ellerstatensom som
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direktskedetfastighetsägare Börstatligahosstår merentomma
ochverksamhet,sinbedrivaskamyndighetervissastyrning varav

innerstadStockholmsfrånbortmyndigheterstyra ex.
kommerlokalfrågoristabsfunktionregeringensOrganisationen av
lämpligadetifrågasattharrevisorerRiksdagensstuderas närmare.att
säljareochstabsmyndighetbådelokalförsörjningsverk äri Statensatt

det skaockså hurfrågekomplex hörTill dettakonsulttjänster. varaav
ochi budgetprocessenlokalfrågornahanteringbrafåmöjligt att aven

utvecklaförmotiveradekaninitiativ attcentralavilka varasom
lokalfrågor.ioch kompetenskunskapmyndigheternas

generelltämligengjortlokalförsörjningsverk harStatens en
fordeteffekterna statensutvärdering systemetkvantitativ nyaavav

på olikatolkaspunkterflerakanUppgifternafastighetshantering.
fallstudier. Dessakompletterande ärantaloch göra ettattsätt avser

försäljningarochvakanserinvesteringar,belysatänkta större avatt
bildklarareockså statensFallstudierna kanfastigheter. avenge

denägarroll och hur utövats.
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Bilaga 1

direktivUtredningens

1996:21Dir.

1996februari29regeringssammanträde denvidBeslut

uppdragetSammanfattning av

utvärderinguppdragmedtillkallas göraattutredaresärskild avenEn
Byggnadsstyrelsen,ombildningen m.m.av

därvid:skallUtredaren

uppnåtts,harombildningenmedsyftenabelysaI om
ombildningen,konsekvensernaanalysera avI

tillförslagoch lämnauppståtteventuella bristerdepeka på somI
förändringar.

Bakgrund

FiU30,1990/91:bet.l990/91:l50kompletteringspropositionenI
skulle fåmyndigheterstatligaredogjordes för1990/91 86rskr. att

Övergången tilllokalförsörjningsfrågor. ett nyttföreget ansvar
förfördelafårfritt attmyndigheternadärbudgetsystem resurser

fastriksdagen lagtinnebarresultatochmål attuppnå nyauppsatta
innebarFörändringenlokalforsörjningen. attstatligaför denriktlinjer
lokalplane-sinförskallsjälvamyndigheternalokalbrukandede svara

förslagen.Riksdagenring. antog
denforriktlinjerunder år 1991vidarebeslutadeRiksdagen om nya

Byggnads-ombildningenochfastighetsförvaltningenstatliga av
rskr.1991/92:FiU8,bet.1991/92:44,prop.styrelsen, m.m.

och avlösasavvecklasskulleByggnadsstyrelsenl991/92:107. av
myndigheter.ochnybildade bolag

förorganisation1992decemberbeslutade iRiksdagen om ny
1992/93:3lokaler, prop.fastigheter ochförvaltning statens m.m.av

innebarbeslutRiksdagens1992/93:123.rskr.1992/93:FiU8,bet.
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bl.a. regeringen bemyndigades bildaatt två aktiebolag,att att utgöra
moderbolag i fastighetskoncerner.två

decemberI 1992 bildades också Vasakronan Aktiebolag senare
Vasakronan Holding AB och Statliga Akademiska AktiebolagHus

vissa dotterbolag. Vasakronansamt och förvaltar i huvudsakäger de
kommersiella fastigheterna och Statliga Akademiska Hus ochäger
förvaltar universitets- och högskolefastigheter. Staten samtligaäger
aktier i moderbolagen.

januariDen l 1993 inrättades två myndigheter, Statens
fastighetsverk och Statens lokalförsörjningsverk. F astighetsverket
förvaltar för räkning viss civil delstatens fasta egendomstatensav
såsom utrikesfastigheter, de kungliga slotten, Djurgårdsmarken och
regeringsbygg- naderna, vissa kulturfastigheter,statens gamlaav
fästen och vissa donationsfastighetermonument samt och
markområden. Lokalförsörjningsverket stabs- ochär service-en
myndighet och skall uppdrag regeringen förse regeringen medav
underlag för bedömning de statliga myndigheternas resursanspråkav
ifråga lokalförsörjning och i övrigt bistå regeringen medom
utredningar i lokalförsörjningsärenden. Lokalförsörjningsverket

också för utredningar byggnadsprojekt i tidigasvarar skeden,av
prisomräkningar för lokalkostnader och vissa förhandlingsuppgifter.
På uppdrag andra statliga myndigheter får Lokalförsörjningsverketav
tillhandahålla tjänster inom lokalförsörjningsområdet.

särskildEn utredare tillkallades regeringen för fr.o.m. den 1attav
oktober 1993 för avvecklingen Byggnadsstyrelsen.ansvara av
Avvecklingsmyndigheten upphörde den februari28 1995 och det
kvarstående avvecklingsarbetet överfördes till Statens
lokalförsörjningsverk och skall slutfört den 30 juni 1996.vara

Ett antal fastigheter, fastighetsdelar och byggnader, s.k.
väntelägesfastigheter och utredningsfastigheter, har olika skäl, t.ex.av
förbehåll i avtal med kommuner, donationsvillkor, inteännum.m.,
kunnat överlåtas till Statliga Akademiska Hus AB och Vasakronan
AB. fastigheterDessa förvaltats tills vidare Statens fastighetsverk.av

försäljningEn till bolagen kommer kunna ske under åratt 1996.
Samordnat med ombildningen Byggnadsstyrelsen skeddeav en

motsvarande förändring inom försvarets område, vilken trädde i kraft
den 1 juli 1994. Fortifikationsförvaltningen ombildades till
Fortifikationsverket med uppgift förvalta fastigheteratt inom
försvarets område.
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ombildningenmedSyftena

uppnåsyften,tvåhadeByggnadsstyrelsen attOmbildningen enav
fastighets-effektivareuppnåochlokalforsörjningeffektivare att en
överfördesLokalforsörjningsansvaretförrnögenhetsforvaltning.och
lokalernaanvändermyndighetertill deByggnadsstyrelsenfrån som

riktlinjer:följandeenligt

vidökad viktläggabörmyndigheternaochstatmaktemaI
förändringar,och deraslokalkostnaderna

samlat,börlokalförsörjning prövasochverksamhetI
långsiktigt,börlokalförsörjning prövasI

kostnadsansvarundermöjligheterökade attbörmyndigheter gesI
lokaler,fördisponera resurser

utsträckningökadibörlokalförsörjningenhandläggningen av
myndigheterna.tilldelegeraskunna

ochfastighets-statligadeneffektiviseringenled iförstaSom ett av
vattenfallsverk och.ombildades Statensformögenhetsförvaltningen

ochByggnadsstyrelsenombildadesledandraDomänverket. Som ett
myndighetertjugotalYtterligareFortiñkationsförvaltningen. ett

Fastighetsbeståndet ärräkning.förfastigheterförvaltar statens av
karaktär.blandad

fastighetsförvaltningenstatligaför denfastslogsriktlinjerFöljande
statsförvaltningen.helainomskulle tillämpasoch

brukandetfrånskiljasskallfastighetsförvaltningenstatliga avDenI
mark.ochlokaler

ilokalkostnadernaochmark-bild skallrättvisandeEn ges avmer
ochresultat-fastighetsförvaltarnasvadbådestatsbudgeten, avser
ellermyndigheternasnyttjandeoch debalansräkningar

utgifter.uppdragsgivarens/statens
möjligtså långtmedbedrivasskallFastighetsförvaltningen ett --

förvaltningFöravkastningskrav.marknadsmässigt av
påde kravenställasminimumbörändamålsfastigheter ettsom

skapasdetkapitalkostnadema,täcker samt attavkastningen som
motsvarandekapitaluppbyggnadfor egetutrymme av

underbevarasvärdeförmögenhetenssåreinvesteringar attm.m.
livslängd.ekonomiskafastighetens

resultatenheter,ibedrivasFastighetsförvaltningen bör separata som
fastighetersolikaefter särart.möjligt formasså långt
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Statens ägarroll bör renodlas. Graden kapitalbindning ochI av
avkastningen kapitalet bör fortlöpande bli föremål för prövning.
Marknadsmässiga redovisningsprinciper bör därför tillämpas.
Styrelsens och den verkställande ledningens förI ansvar
fastighetsförvaltningen bör klaras på bättre vadut ett sätt än som

möjligt inom myndighetsfonnen.är Förvaltningen bör därför
företrädesvis bedrivas i aktiebolagsform. Regeringen skall
företräda i denna bolag.ägarestaten typsom av

fastigheterDe historiska eller andra skäl inte kan överförasI som av
till bolag bör nuvarande förvaltare omfattasoavsett av en- -
samordnad förvaltning i myndighetsform.

Utred ningsuppd raget

särskildEn utredare tillkallas för genomföra samlad utvärderingatt en
ombildningen, i första hand avsedda syften och resultat harav om

uppnåtts. Utvärderingen bör ske bakgrund de riktlinjermot av som
riksdagen slagit fast.

Om utvärderingen visar effekterna avviker från statsmakternasatt
intentioner med ombildningen skall utredaren analysera orsaken till
avvikelserna och lämna förslag till åtgärder. Utvärderingen skall bl.a.
inriktas på statsfinansiella effekter marknadseffekter ochsamt
hyressättnings- principer. Utredaren skall fri belysaatt ävenvara
andra områden eller frågeställningar betydelse för kunnaär attsom av

samlad bedömninggöra ombildningens statsfinansiella effekteren av
eller andra skäl bör utvärderas.som av

Utredningsarbetet

Utredaren bör ha kontakter med kommittén för universitets- och
högskolefastigheternas framtida förvaltning dir. 1994:105.

Utredaren bör hålla sig underrättad det utvärderingsarbeteom som.
Lokalförsörjningsverket bedriver och del vad kommer framta av som
i det arbetet.

Vad förändringar i hyressättningsprinciper har Lokal-avser
försörjningsverket i l996:23 Hyressättning i ändamåls-rapporten
fastigheter redovisat slutsatser och förslag i dessa frågor.m.m.

Utredaren bör del arbetet i kommitténta för utvärderingav
försvarets ledning och struktur dir. 1995:01 bl.a. utvärderarsom
fastighetsreformen inom försvarets område och attsom avser
publicera delbetänkande under vårenett 1996.



Bilagor 1091996:187SOU

tilldelstudierochdeluppdraglämnamöjligheterharUtredaren att
m.f1.forskareorganisationer,myndigheter,

regeringensgällerskallutredarenöverväganden göraVid de som
dir. 1992:50,konsekvenserregionalpolitiskadirektivgenerella om

ochdir. 1994:124 prövakonsekvenser attjämställdhetspolitiska om
1994:23.åtaganden dir.offentliga

uppdragetRedovisning av

löpande.redovisas EnbördelrapportersjälvbedömerUtredaren om
juni 1997.utgångenredovisas foreskallslutrapport av

Finansdepartementet
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Bilaga 2

enligtHyressättningsprincip
förarbetenreformens

hyressättning:förprincipföljandeformuleras211992:79SOUI

affärs-påfastställasskalländamålsfastigheterför"Hyran
grundvalberäknashyraninnebärgrunder. Detmässiga att

ålderbeaktandemedlokalernaåteranskaffningsvärdet avavav
Metodenunderhållskostnader.drift- ochförslitningoch samt

förgrundrimlighyresvärd hyresgästsåvälför ensomger en
kostnaderna,utgångspunkt imedhyressättninglångsiktig
dramatiskasåbeaktasreinvesteringsbehovet attsamtidigt som

21undviks."lokalernaförnyelsevidhyresförändringar av

propositionen.iformulering finnsMotsvarande

ochtidenhyrorutjämna överuttryckerprincip strävan attDenna en
Medfastigheten.behovframtidatillhänsyn upprustai förväg attta av

kanårsbudgetarmedgrad arbetarhögmyndigheterna itanke på enatt
framståtidenkostnaderutjämningtill översådan strävan somav

medstridstå ihyressättningsådanSamtidigt kanrationell. en
såmyndigheten,Omtill attincitamentönskemål parterna.rättom
vidfår deförväglokalerna iupprustningbetalar försäga, aven

myndig-kandärmedochgratisförbättringarnainvesteringstillfället -
viktiga.såintedessainvesteringar ärfördriva påheten ävenatt om
fastläggasbör detmellanursprungliga kontraktetdetI parterna en

ska skesedandetunderhållspolicy,grundläggandeviss mermen om
såhyreshöjningaråtföljasbör dessafömyelseåtgärderomfattande av

kostnaderna. Omdirekt kanupprustningen vägas motatt nyttan av
slitabästa dessutomkan detminskar attlokalernabehovet nervaraav

osäkerhetbetydandefinnsdem. detsedan riva Närdem och omen
knappastdetinriktningochomfattningverksamhetens ärframtidaden

regelbundetdetförbinder sigi förvägmyndighetenlämpligt attatt
standard.byggnadensvidmakthållerinsatserska göras som

byggnad börförkapitalkostnaderhyrandelDen rör ensomav
medbyggnaden,förkostnadenfaktiskautifrån dendärmed sättas

kontraktskrivithyresgästeninvesteringarför de ytterligaretillägg som
om.

relativt hög idenkapitelföreslagits i 7såOm hyran ärsätt som
finnsdetinnebär dettiden.faller sedan Dettabörjan och attöver
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"utrymme" för nyinvesteringar i den meningen myndigheten kanatt
betala den hyreshöjning uppstår vissa nyinvesteringarsom utanp.g.a.

myndighetens totala hyreskostnaderatt stiger. denI mån sådanasom
investeringar bedöms motiverade kommer myndighetenssom
lokalkostnader konstanta,att det då resultat direktaär ettvara men av
beslut rörande vad lämplig standardär för lokalerna och intesom
något lagts fast i grundläggande hyressättningsprincip.som en
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