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SOU 199279

Till  statsradet och chefen  for

Finansdepartementet

| proposition 19919244 ., riktlinjer for den statliga fastighetsforvalt-
ningen och ombildningen 5, Byggnadsstyrelsen, m m. som lades fram for
riksdagen den 31 oktober 1991 foreslogs bl.a. nya fiktlinjer  for den
statliga fastighetsforvaltningen. Det foreslogs darvid att uppgiften att
forvalta statens fastigheter skall skiljas frdn brukandet av lokalerna. |
propositionen  foreslogs ocksd att en ny efterfrigestyrd  stabs- och
servicemyndighet inrattas  for uppdrag frdn regeringen och myndig-
heterna, att en fastighetskoncem i aktiebolagsfonn bildas fér forvaltning
av huvuddelen 5, statens fastighetsbestdnd samt att en ny forvaltnings-
myndighet bildas f6r de fastigheter o5y, inte lampar sig fér bolagisering
slott, ~muséer etc.. Regeringen anmélde ocksd i sammanhanget att
direktiv  for organisationskommittéer skulle utarbetas inom kort.
Riksdagen godkéande i stort den foreslagna omorganisationen av statens
fastighetsforvaltning och ombildningen av Byggnadsstyrelsen .
Riksdagen gjorde i anslutning till sitt beslut fyra tillkinnagivanden i
viktiga frdgor angdende férvaltning av universitetens och hogskolornas
fastigheter och rérande statens ansvar f0r slotten och kronomarkema  samt

forvaltningen 4, nationella  kulturinstitutioner. Riksdagen anmélde vidare
i sitt beslut att regeringen bor aterkomma med ett nytt forslag gom
baseras pa organisationskommittéernas Overvaganden  199192FiU8,
rskr. 107.

Genom beslut den 5 pars 1992 bemyndigade regeringen chefen for
Finansdepartementet  ait tillkalla g kommitté med uppgift att vidta
atgarder for att bl.a. ombilda Byggnadsstyrelsen dir. 199226.

Med stdd ,, detta bemyndigande fbrordnades den 6 april 1992 f.d.
statsradet Erik Asbrink il ordforande for kommittén. Vidare forordnades
f.d. statssekreteraren Bo Jonsson, departementsrddet Hans Strandell,
Utbildningsdepartementet, och finansradet Christer Wadelius, Finans-
departementet, oy, ledaméter.

Till  sakkunniga  forordnades den 10 aprii 1992 departements-
sekreteraren Monica Lundberg, departementsrddet Bo Riddarstrém, bada
Finansdepartementet, kanslirddet Keith Wijkander, Kulturdepartementet,
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byggnadsdirektéren  Rickard Johansson, Byggnadsstyrelsen, samt den 6
juni 1992 departementssekreteraren  Ingrid Temrud, Jordbruksdeparte-
mentet.

Till experter forordnades den 10 april 1992 hovrattsassessom  Lilian
Wiklund, Finansdepartementet, planeringsdirekttren Thomas Norell,
Byggnadsstyrelsen, samt den 7 maj 1992 byr&chefen John Flrstenbach,
universitetet i Stockholm.

Till  sekreterare forordnades den 9 april 1992 avdelningsdirektéren
Arne Augustsson, Byggnadsstyrelsen, den 7 maj 1992 avdelningsdirek-
toren Meta Boethius, Statskontoret och departementssekreteraren  Niklas
Angestav, Finansdepartementet.

Kommittén har antagit namnet Organisationskommittén for Byggnads-
styrelsens ombildning.

Organisationskommittén overlamnar harmed sitt betdnkande SOU
199279  Statens fastigheter och lokaler _ ny organisation.

Till betankandet fogas ep reservation g, ledamoten Hans Strandell.

Stockholm i augusti 1992.
Erik Asbrink

Hans Strandell

Bo Jonsson Christer Widelius

Arne Augustsson

Meta Boethius

Niklas Angestav
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Sammanfattning

Organisationskommittén for Byggnadsstyrelsens ombildning  har utifran
de pyg riktinjer  gom géller for den statliga fastighetsférvaltningen  och
lokalférsoérjningen haft till uppgift att vidta &tgarder for att

inrétta g ny efterfrégestyrd  stabs- och servicemyndighet  for uppdrag
frdn regeringen och myndigheterna,

bilda den fastighetskoncem till vilken huvuddelen av Byggnadsstyrel-
sens fastighetsinnehav  skall féras samt

bilda o py fastighetsforvaltningsmyndighet for sddana fastigheter
som beddms olampliga att forvalta i bolagsform.

Kommittén har i detta arbete beaktat tillkdnnagivanden som fiksdagen
gjort vid behandlingen g, prop. 44 angdende framst fastighetsforvalt-
ningsfrdgor inom universitet och hoégskolor samt kultursektom.

Har redovisas o, sammanfattning 5, kommitténs betankande. Féorst
redovisas en omvéarldsanalys gom grund for  kommitténs resonemang.
Déarefter &terges kommitténs  férslag med avseende pa riksdagens ftill-
karmagivanden ggmt forslagen nar det galler de nya organisationerna.  Sist
anges Vissa utgéngspunkter for det fortsatta organisationsarbetet.

Omvérldsanalys

Fastighetsmarknaden ~ kommer, enligt den bedémning kommittén gor,
under atskiliga &r framéver gait kannetecknas av Uutbudsdverskott med
atfoliande laga priser. Lokalmarknaden — kommer ocksd att kdnnetecknas
av ett utbudsoverskott.  Mellan 5 och 10 % 4, lokalbestdndet beraknas std
tomt under Overskadlig tid.

Till detta kommer i nulaget forandringar i den statliga budgetprocessen
som 90r att myndigheterna p& ett helt annat sétt an tidigare kanner hur
stora lokalkostnadema  faktiskt &r, vilkket kan leda ftill stravanden att
minska dessa. Myndigheterna  kommer vidare att ha mojlighet att valja
mellan lokalerbjudanden  frdn olika fastighetsagare.
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Fortsatta &tgarder kommer att vidtas for att effektivisera och rationa-
lisera den statliga forvaltningen. Detta vantas leda till ett totalt sett
mindre behov 5y lokaler. Dértill kommer &ndrade associationsfonner  for
den statliga verksamheten i form g, bolagisering och privatisering ocksa
att begrénsa statliga myndigheters lokalbehov.

Bemyndigande for myndigheterna att trafa hyresavtal

Enligt regeringens beslut den 26 mars 1992 om nya fiktlinjer  for myndig-
hetemas lokalférsérjning kan myndigheterna  traffa hyresavtal med ypp
till gex ars loptid. | de fall hyresavtalen gyger langre tid an tre ar bor
beslut alltid fattas i samrdd med stabs- och servicemyndigheten. Vid
langre 16ptid &n gex &r bor alla hyresavtal 5, ekonomisk betydelse provas
av regeringen, sé att den l&ngsiktiga bindningen kan tydliggéras for stats-
maktema.

Med hénsyn tagen till riksdagens uttalande o, Okade bemyndiganden
for hogskolorna, den férandrade budgetstymingen med okat gngyar fOr
myndigheterna, marknadssituationen  nar det galler avtalsvillkor samt den
stora andelen andamalslokaler inom hdgskolesektom  foreslar kommittén
vissa fortydliganden i férhallande till bestammelserna i regeringens beslut
den 26 mars 1992 angéende samrad.

Myndigheternas  bemyndigande att sjilva sluta avtal med g langre 6p-
tid an tre &r bor galla efter samrdd med stabs- och servicemyndigheten.
Darigenom  betonas myndigheternas eget ansyar fOr lokalférsérjningen.
Samrédet bor vidare galla avtal 5, ekonomisk betydelse for verksamheten
och myndigheten. Dessa fortydliganden bor galla fir samtliga myndig-
heter.

Vad géller hogskolesektom bdr regeringsprovning 5y avtalen begréansas
till avtal med g langre Ioptid &n tio &r.

Efter ndgra &r bor en utvardering 4y systemet ske for att ge underlag
for eventuella justeringar. Dérvid bor prévas o, inte dven andra sektorer
kan  gagmma bemyndigande gom, hogskolan.

Fastighetsforvaltning inom hogskolan

Riksdagen har slagit fast de principer gom skall gélla for forvaltning 5y
statliga fastigheter och fér myndigheternas lokalforsérjning, namligen att
lokalférsérjining  och fastighetsforvaltning  bér héllas atskilda. Kommittén

har haft i uppdrag att préva gy dessa principer &ven bor galla for uni-
versitet och hogskolor.
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Riksdagen har ocksd uttalat att donationsfastigheter ~ framgent skall
forvaltas 5, staten.

Kommittén  anser att det &r angeldget att universitet och hogskolor &ven
i framtiden skall kunna ta emot och férfoga ©ver donationer. Kommittén
anser vidare ait det ar 5y stor forsknings- och utbildningspolitisk
betydelse att utbyggnaden ,,, higskolans campusmiljoer prioriteras.

Utifrdn  dessa stallningstaganden och mot bakgrund av sardragen i hog-
skolornas lokalanvandning har kommittén presenterat och analyserat tre
olika alternativ till fastighetsforvaltning for hogskolan. Tva alternativ

innebéar fastighetsforvaltning i bolagsform, antingen forvaltning i den
féreslagna sammanhdlina fastighetskoncemen, eller i en separat koncern
for hogskolefastigheter.  Det tredje alternativet ar forvaltning i sarskilda

resultatenheter inom respektive universitet eller hégskola.

Kommittén forordar alternativet med férvaltning 5, hégskolefastigheter
i den sammanhélina fastighetskoncemen.

Som skal for detta kan bla. foljande anges.

Liksom all gnnan verksamhet kraver fastighetsférvalining  kompetens
och professionalism.  Det behdvs kunskaper inom bl.a. ekonomi, juridik,
teknik, frnansforvaltning  och marknadsféring __ kunskaper som fortlépan-
de maéste utvecklas. Kunskapsuppbyggnad  och erfarenhetsatergivning
underlattas o, pran har ett stort fastighetsbestand.

Det krévs ocksa att fastighetsforvaliningen  organisatoriskt  far p, sadan
stallning, att dess krav p& ett rimligt satt kan havdas gentemot andra
intressen. En fastighetsforvalining g5, inordnas ggm ep Stodjande  sido-
verksamhet i gn organisation gop har gn helt gnpan huvudverksamhet
riskerar att komma p& mellanhand. Konkret innebadr det ofta att fastig-
hetsunderhdllet  eftersatts fér att kortfristigt  frigéra pengar for andra
andamal. P& langre sikt kan skadeverkningarna harav bli stora.

Att kommittén  férordar  férvaltning i bolagsfonn  beror pa flera
omstandigheter  utéver vad gopy, redovisats oyan. Ett skal ar de lasningar
det skulle innebara for hogskolorna att ta Gver forvaltningsansvaret — for
fastigheterna och samtidigt overta motsvarande skulder.

| rddande samhallsekonomiska lage med kris p& fastighetsmarknaden
ar stravandena hos praktiskt taget alla andra aktérer den motsatta
obendgenhet att forvarva och istéllet en Onskan att avyttra fastigheter
samt ep stark aversion mot skuldsattning.

Alternativet med tva fastighetskoncerner inneb&r enligt kommitténs
beddmning nackdelar i form 4, hogre totala kostnader, eftersom ett antal
funktioner och befattningar maste dubbleras.

15
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Det blir ocksd svarare att hantera problem med tomma lokaler i alter-
nativet med tvd koncerner, eftersom béda koncemema  genom Sin inrikt-
ning och marknadsféringskompetens i huvudsak &r hénvisade till vissa
avgransade kategorier 5, hyresgaster. Den sammanhalina  fastighets-
koncernen med sin bredare téckning och kompetens boér ha lattare att
rekrytera hyresgaster och hdlla nere vakansema och kan darmed uppnd
en given intaktsvolym med lagre hyror &n vad fallet skulle bli gm tvé
koncerner bildas.

Bolagsformen férutsatter att kapitalskulden . gom for hdogskolefastig-
heterna motsvarar ndra 5 mdkr och totalt uppgar till 14 mdkr _ placeras
pa kapitalmarknaden. For att kunna bedriva g kostnadseffektiv
kapitalférvaltning kravs op extern vardering rating av koncemema.
| alternativet med tv& separata koncerner skulle dessa riskera att f& en
samre rating till félid 5, hogre kostnader och lagre intakter an vad ep
sammanhéllen iastighetskoncemen  skulle fa.

Den sammanhéllna fastighetskoncemens organisation har stor betydelse
for hur hyresgastemas kundernas ©Onskemdl skall kunna uppfyllas. Detta
kan bara ske genom stor lyhordhet —och kundanpassning i kombination
med hog kvalitet pa fastighetsforvaltningen,  dar befogenheter, gngyar OCh
kompetens fors langt ut i organisationen, vilket forutsatter bade lokal
narvaro och gn tydlig identitet. Hyresgasterna skall i kontakterna med
koncernen métas gy en Stark, lokal motpart och ekonomisk, juridisk och
teknisk forvaltning maste héllas samman.

Vagledande for hyressattningen  bor bla. ygrg att vare del gy
koncernen langsiktigt skall bara sina kostnader och ge en Marknads-
massig avkastning. Hyroma for vissa kategorier 5, fastigheter eller
hyresgaster skall inte subventionera hyrorna for andra fastigheter eller
hyresgéster.

Av de fastigheter gom hyttias gy Statens lantbruksuniversitet — SLU
foresldr kommittén att institutionslokalerna  forvaltas gy fastighetskoncer-
nen och jord- och skogsbruksfastighetema  for forskning mm, ay SLU.

Forvaltningen 5y nationella  kulturinstitutioner

Riksdagens beslut innebar gn uUppmaning att npoga Overvéga om &aven
andra kulturmiliger ~ och objekt &n s&dana gom anmaldes i prop. 44 bor
myndighetsforvaltas.
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Kommittén  foreslar, i likhet med vad gom gjordes vid Domanverkets
och Vattenfalls bolagisering, att g sarskild hansynsbestammelse kring
kulturvéarden  skrivs i avtalet mellan staten och koncernen.

Principen gy byggnadsminnesskydd och avtal gy, hansyn innebar att
huvuddelen 5y de kulturhistoriskt  vardefulla fastigheterna kan overféras
till koncernen.

De fastigheter goy féreslds bli  myndighetsforvaltade kan enligt
kommitténs  fbrslag sorteras in under ett antal rubriker namligen
Kungliga slott och sammanhallna slottsmiljoer, Kungliga Djurgardens
forvaltning,  kultunnonument, statssymboler och vissa kulturmiljoer — samt
donationer.

Bolagiseringen 5, Domanverket medfér att ett antal kulturfastigheter
och kulturmiljéer skall myndighetsférvaltas och darmed foéras 6ver for
forvaltning  till den nybildade fastighetsforvaltningsmyndigheten. Doman-
erket och Riksantikvarieambetet har den 25 juni 1992 fatt regeringens
uppdrag att utreda forslag o &tgarder och férvaltning 5, Domanverkets
kulturegendomar.  Uppdraget skall redovisas till regeringen senast den |
november 1992,

Fastighetjorvaltningsntyndigheten, Statens fastighetsverk

Den nya myndigheten, Statens fastighetsverk  SFV, foreslas tre
huvudsakliga verksamhetsomraden

forvaltning 5y statens utrikesfastigheter,
forvaltning 5, de kungliga slotten och kulturfastigheter, , m. samt
forvaltning 5\, statens markomraden.

| SFVs forvaltning foreslds séledes sammanfért ett omfattande bestand
kulturhistoriskt mycket vardefulla byggnadsverk i flera fall med till-
6rande markarealer _ for vilka forvaltningen tidigare varit delad mellan
i forsta hand Byggnadsstyrelsen, Fortifikationsforvaltningen och Doman-
erket. Denna profilering innebér att SFV kommer att en kulturpolitisk
roll, bade goy forvaltare 5, landets storsta bestdnd g, kulturhistoriskt
vardefulla  byggnader och markomraden och gom hyresvérd nationella
kulturinstitutioner.

Vid sidan gy utrikestastighetema  och kulturfastighetema  foreslds SFV

forvalta ocks& regeringsbyggnaderna  med de speciella villkor, bl.a.
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sakerhetsmassiga, gom géller for dessa. Dartill kommer ett antal ggen-
domar gom tillforts  staten genom donationer.

Det fastighetsbestdnd gy kommittén foreslar skall forvaltas 5y SFV
kommer saledes att yarg ay mycket varierande karaktar. Merparten ar zy
sddant slag att lokalerna kan hyras yt och beréknas kunna ge avkastning.
Andra delar saknar egentlig nyttiare och kommer darmed inte att ge
nagra intakter.

Vidare foreslds SFV forvalta de markomrdden i framst Norrbotten och
Vasterbotten gom riksdagen i samband med Doménverkets och Vatten-
falls bolagisering beslutade skall 5,5 kvar i statens &go.

Verksamheten bor inledningsvis bedrivas i g, organisation med tva
avdelningar. Den gpg avdelningen, utrikesavdelningen,  gygrar for forvalt-
ningen 4, utrikesfastigheter och den andra avdelningen, inrikesavdel-
ningen, gyargr fOr forvaltningen g, inrikes fastigheter inklusive markom-
rdden. Myndigheten berdknas ha c5 160 anstdllda och férvalta fastig-
heter med g total lokalarea om drygt en milion M2 samt markomraden
om tillsammans gex Miljoner hektar.

Fastighetskoncernen

Den fastighetskoncern gom avses bildas skall &verta huvuddelen g, det
lokalbestdnd gom for narvarande férvaltas 4, Byggnadsstyrelsen.  Kon-
cernen kommer ocks& att 6verta fastigheter fr&n andra statliga myndig-
heter, bl.a. vissa fastigheter fran forsvaret.

Marknadsvardet pd fastighetshestdndet uppgér per juni 1992 till ¢q 32
mdkr. Den férvaltade lokalarean uppgér till ¢4 7 miljoner m2.

Nar fastighetskoncemen bildas den 1januari 1993 utgdr statliga myn-
digheter den helt dominerande delen 5, hyresgasterna, ¢ 95 %. Den
kommer darfér, pad ett helt annat satt an andra fastighetsagare, att
paverkas gy neddragningar och rationaliseringar 5y den statliga verksam-
heten.

Fastighetskoncemens  huvudverksamhet  féreslds 45 koncentrerad till
att aga och pa ett professionellt satt forvalta fastigheter och darvid
erbjuda statiga myndigheter och andra hyresgaster goda lokaler och
erforderlig  service till g, affarsméssig hyra. For att sidoverksamheter
skall kunna komma ifrdga bor kravas dels att de &r lonsamma, dels att
de pa ett patagligt satt stoder huvudverksamheten.

Koncernen skall gentemot hyresgasterna uppvisa hog grad g, tillgang-
lighet, vilket bla. forutsatter lokal narvaro och gn tydlig identitet.

199279
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Hyresgasten skall i princip endast ha gn motpart inom koncernen, vilket
forutsétter att teknisk, ekonomisk och juridisk forvaltning sélangt mojligt
integreras.  Fastigheten bdr ha gy decentral organisation. Ansvar,
befogenheter och kompetens maste foras langt ut i organisationen och
sd nara kunden goy mdjligt.  For att detta skall fungera behdvs ett
centralt styr- och informationssystem.

Driften 5y de ggna fastigheterna skall i huvudsak skétas gy fast anstalld
personal. Detta skall utgéra gp vasentlig del 5, koncernens affarsidé och
identitet.

I 6vrigt bor galla att resurser som inte &r nodvandiga att ha i ggen regi
for att effektivt bedriva kundverksamheten i forsta hand skall kopas pa
marknaden. Koncernen bor darfor ygrg stramt bemannad med eggna resur-
ser. Antalet befattningshavare pa central nivd kommer att bli avsevart
mycket mindre &an vad goy, ar fallet idag. Kommittén har dock &nnu inte
tilrackligt  underlag for att gange vilket antal det kan bli frdgan om,

For eventuella sidoverksamheter inom koncernen galler goy, utgéngs-
punkt for dimensioneringen  att koncernen skall ha egna resurser endast
for sédana uppgifter gom ar gy Strategisk betydelse for fastighetsforvalt-
ningen eller & s& specialiserade att de inte kan handlas upp pa mark-
naden pa ett betryggande satt. Detta betyder att resurserna fOr byggad-
ministration ~ inom koncernen vasentligt berédknas understiga nuvarande
resurser INOM  Byggnadsstyrelsen.  Motsvarande géller for koncernens
behov ay egna resurser fOr teknisk service. Det fortsatta organisationsar-
betet far visa den narmare dimensioneringen av verksamheten.

Av Byggnadsstyrelsens  ggyrser fOr byggprodulction i egen regi kan
endast gn mindre del betecknas gom S& specialiserade, framst p& kultur-
historiskt ~ vardefulla byggnader, att motsvarande kompetens &r svar att
erhdlla externt. Dessa byggresurser &r dessutom framst inriktade mot
sddana byggnader ¢om kommer att forvaltas 4, fastighetsforvaltningsmyn-
digheten. Kommittén  ifrdgasatter darfor oy, fastighetskoncemen  skall

bedriva g omfattande verksamhet med byggproduktion i egen regi.
Det fortsatta organisationsarbetet far visa oy _ och i s& fall i vilken
utstrackning _ det finns forutsattningar  att driva vidare gp byggproduk-

tion i ggen regi, antingen inom fastighetskoncemen eller genom en annan
organisatorisk  16sning.

Nar de lokalbrukande myndigheterna sjalva far ansvaret for sin lokal-
forsorjining  bortfaller  Byggnadsstyrelsens inredningsansvar.  Detta kom-
mer €nligt kommitténs  bedémning att innebédra g, kraftig minskning 5y
arbetsvolymen. Det finns inte tillrdckliga motiv att ha nagon inrednings-
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verksamhet p& central nivd i koncernen. Viss kompetens kan dock kom-
ma att behovas langre ut i organisationen.

Utifrdn den angivna inriktningen gy verksamheten mot fastighetsférvalt-
ning och eftersom fastighetskoncemen  kommer att verka i gn ren
konkurrenssituation ~ bor den inte ha ndgot ansyar fOr gawaivisering och
rationalisering  inom lokalvarcien i den statliga sektorn. Av ggmma skal
bér Byggnadsstyrelsens gnsyar for inképssamordningen 4, lokalvards-
och rengoringsmateriel — avvecklas. Det bor ankomma pa ledningen for
fastighetskoncernen  att avgoéra huruvida styrning och ledning i lokalvards-
frAgor skall ingd gom en del i fastighetsservicen till hyresgasterna.

Det &r ocksd kommitténs uppfattning att ndgon lokalvard i Norrkdping
i egen regi inte skall bedrivas inom fastighetskoncemen.  Ett arbete med
syfte att Overfora verksamheter i Norrkoping till ny huvudman eller till
ny Organisationsform bor darfor kunna inledas omgdende inom Byggnads-
styrelsen.

Vad galler forvaltningskontoret i kvarteret Garnisonen  konstaterar
kommittén att ett foréandrings- och rationaliseringsarbete pagar. Kom-
mittén  forutsatter att rationaliseringsarbetet  fullfdlis  och gnpassas il
koncernens verksamhetsidé, vilket kan innebdra ytterligare forandringar
inom delar g, verksamheten.

Kommittén  stéller sig avvisande till att knyta Fortifikationsfarvalt-
ningens nuvarande projekteringsverkramhet till koncernen. Kommittén
anser inte heller att Fortijikationvérxultnirtgens byggadministrativa
verksamhet skall samordnas med koncernens verksamhet.

Ett grundlaggande krav for fastighetskoncernen &r att verksamheten kan
bedrivas under ggmma Konkurrensforutsattningar och med likvardiga
avkastningskrav gom géller for andra fastighetsfiretag. Detta kraver bl.a.
att tydliga ekonomiska mal definieras. Nagra viktiga utgangspunkter
hérvidlag ar

Varje del 5, koncernen skall l&ngsiktigt béra sina kostnader och ge
en Marknadsméssig avkastning. Det innebar bla. att hyrorna for
vissa kategorier g, fastigheter och hyresgéaster inte skall subven-
tionera hyrorna for andra fastigheter och hyresgéster. Det bor ligga
i statens roll gom &gare att pa lampligt satt sékerstélla att denna
princip  foljs.

Hyran for placeringsfastigheter skall g marknadsmassig.
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Hyran for andamdlsfastigheter  skall faststdllas p& affarsmassiga
grunder. Det innebér att hyran beréknas pé grundval gy ateranskaff-
ningsvardet 4, lokalerna med beaktande 4y alder och forslitning samt
drift-  och underhaliskostnader. Metoden ger en for saval hyresvard
som hyresgast rimlig grund for o, langsiktig hyressattning med
utgdngspunkt i kostnaderna, samtidigt gqp reinvesteringsbehovet
beaktas s& att dramatiska hyresférandringar  vid férnyelse 4y loka-
lema undviks.

Kommittén  har med hjalp 4y ett par vérderingsinstitut — I&tit gora en
Oversyn g, den fastighetsvardering gomy gjordes i september 1991 samt
genomfort o fornyad simulering g, de ekonomiska férutséttningarna  for
koncernen. Denna visar att fastighetskoncernen vid bildandet kan erhalla
erforderlig finansiell styrka for att kunna agera affarsmassigt och uthalligt
pa 90-talets fastighetsmarknad.

Resultatet kommer i ett inledningsskede att paverkas gy olika kostnader
fér ombildningen  samt takten i uppbyggnaden , koncernen. Det bér
dock, efter beaktande 4, omstéllningskostnadema, redan det forsta verk-
samhetsaret \5r5 MGjligt att n& gn god avkastning. Detta méjliggor ocksa
att koncernen kan mota ett rimligt krav pa utdelning.

Overforingen , egendom till fastighetskoncernen  bor ske genom ett
apportforfarande. Ett Overgripande avtal upprattas mellan staten och
fastighetskoncernen  for att bl.a. reglera vissa frdgor vid 6verforing gy
tilgdngar och skulder till koncernen.

Bolagsordningama  for bolagen i koncernen bor utformas efter gangse
regler. Om behov finns g, regleringar g, policykaraktar kan detta géras
i det avtal gom upprattas mellan staten och fastighetskoncernen i samband
med bolagsbildningen.

Stabs- och servicemyndighetert for lokalfarsorjning

Riksdagens beslut att inrétta gp stabs- och servicemyndighet innebér att
regeringens behov g, stabsfunktion och myndigheternas behov 4, service
i lokalforsorjningsfragor ges en samlad organisatorisk  16sning.

Stabs- och servicemyndigheten f&r on utpraglad  stodfunktion il
skillnad frdn den Byggnadsstyrelsen har haft med sitt lokalforséijnings-
monopol och sin beslutanderéatt 6ver de statliga myndigheternas lokal-
frdgor. Myndigheten far fordelen att arbeta med bade stabs- och service-
uppgifter.  Danned ges forutsattningar ~ for stabilitet och kontinuitet i

71



22 Sammanfattning SOU 19927

verksamheten och goda méjligheter for stabs- och servieeuppgiftema  att
berika varandra. Kombinationen av Stabs- och serviceuppgifter = maste
samtidigt en sidan utformning att de inte kommer i konflikt med
varandra.

For att kunna fullgbra uppgifterna p& bade stabs- och serviceomrédena
maste myndigheten ar4 helt fristdende fran alla de intressen ¢opm agerar
pa hyres- och fastighetsmarknadema.

En central forutsattning for ait statliga myndigheter skall komma att
efterfrdga  service fr&n stabs- och servicemyndigheten ar vidare att
myndigheten inte kommer att anvandas av regeringen for att Gverprova
beslut i enskilda lokalférsoijningsfragor som ankommer pa sakmyndig-
heten.

Den overgripande uppgiften for stabgfunktionen bor vara att p& uppdrag
lamna regeringen underlag fér bedémning av de statliga myndigheternas
resursansprdk sdvitt 4 qer lokalférsérining, bistd regeringen med utred-
ningar i lokalférsérjningsérenden samt kunna gygrg fOr utredningar gy
byggnadsprojekt i tidiga skeden och for vissa férhandlingsuppgifter.

Nar det galler servicefunkzionen kommer efterfrdgan att variera
beroende p& viken typ gy myndighet det ar frdga oy, Omrdden gom kan
bli aktuella &r utbildning, hyresférhandlingar, anskaffning 5, lokaler,
utformning 5, lokalférséxjningsplaner och lokalprogram och genomfor-
ande ,y speciella lokalférsorjningsuppgifter. Dessutom kan det bli frdga
om att som projektledare bistd med utredningshjilp i tidiga skeden av
byggnadsprojekt och att yarg hyresgéastens ombud go, kvalitetskontrollant
i frAga om storre projekt.

Det har under utredningsarbetet framkommit att det inte kommer att
finnas tillracklig  efterfrigan for att inom stabs- och servicemyndigheten
behdlla och utveckla en egen kompetens p& inredningsomradet.

Stabs- och servicemyndigheten  bor i enlighet med riksdagens beslut
vara lokaliserad till Stockholmsomrddet  for att kunna fungera gopy, stod
till regeringen. N&agot utrymme for gp regional organisation bedoms inte
foreligga.

Forst nér on detalierad organisation laggs fast kan antalet medarbetare
anges mer €xakt. For nérvarande beddms att omkring 50 arsarbetskrafter
kommer gt ingd i den nya myndigheten och att darutdver inkdp gy
experttjdnster behover géras i inte ovasentlig omfattning.

Anslaget for budgetaret 199394 berdknas till 65 mkr.
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Genomférande

Kommittén raknar med att de nya Organisationerna  skall y4rg bildade och
kunna inleda sin verksamhet den 1januari 1993.

Kommittén réknar vidare med att Overtalighet kommer att uppstd inom
Byggnadsstyrelsen.  Det sammanhanger med att de tre nya organisationer
som Skall ersatta Byggnadsstyrelsen delvis far o annan verksamhet &n
den nuvarande vid Byggnadsstyrelsen. Overtalighet bedéms uppsta saval
pa& huvudkontoret ¢y inom regionerna. Kommittén har dock &nnu inte
ett underlag gom medger att det sammanlagda personalbehovet for de nya
organisationerna  kan berdknas narmare.

Tillsattning  y ledningarna i de tre pyg Organisationerna  bor ske i nara
anslutning  till att riksdagen beslutar o, propositionen.

Rekryteringen i 6vrigt bor pébérjas darefter och s langt gom mojligt
bedrivas parallellt. ~Kommittén bedémer att huvuddelen 4, de anstéllda
i de nya organisationerna  kommer att rekryteras fran Byggnadsstyrelsen.
En viss extemrekrytering kommer dock att bli nddvandig.

Enligt kommitténs uppfattning bor all personal inom Byggnadsstyrelsen
séagas upp samtidigt. ~ Tidpunkten  for riksdagens stallningstagande till
propositionen  kan ygrg en lamplig tidpunkt fér uppségning. Tiden mellan
beslut oy, uppsagning frdn Byggnadsstyrelsen till beslut gy anstallining
vid ndgon 4, de nya oOrganisationerna  bor ygrg s& kort gom mojligt,
eftersom denna tid ,, ovisshet o, framtiden kan innebara péfrestningar
for manga.

For att ta hand o, personal gom erhdller anstallning i n&gon gy de
nya Organisationerna eller hos gpnngn arbetsgivare behdver gpn sarskild
avvecklingsorganisation inréattas.

Inom Byggnadsstyrelsen kommer under op Overgangsperiod att finnas
arbetsuppgifter aven sedan de nya organisationerna har bildats. Dessa kan
utféras 5y personal gom lanas in frdn de tre nya Organisationerna  samt
frdn avvecklingsorganisationen.

Fortsatt arbete

| betédnkandet redovisar kommittén et antal frdgor dar fortsatt arbete
méste ske infor bildandet 5, de nya organisationerna.  Det galler bl.a.
ytterligare  dvervaganden kring dimensionering  och bemanning gy de nya
myndigheterna,  anslagsbehov . infor véren 1993 och budgetéret
199394. Vidare behover fortsatt arbete ske kring bl.a. ekonomiadmini-

strativt system och ADB-system for myndigheterna.
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Fastighetskoncernens  organisatoriska  uppbyggnad och dimensionering
pad savél central gom regional och lokal nivd behéver utredas vidare.
Fortsatt arbete behdver ocksd ske kring bolagiseringsproeessen, samt
betréffande styr- och ekonomisystem, ADB-system mm.

I och med att betédnkandet &r aviamnat kommer kommitténs arbete del-
Vis att &ndra inriktning.  Arbetet kommer i hogre grad att inriktas mot
att utforma de tre pya Organisationerna. Detta innebar att arbetet i
kommittén  kommer att ske mpera uppdelat fAr respektive organisation
aven o det kvarstdr ett betydande behov 5, samverkan. | anslutning il
att chefer fr de nya myndigheterna  utses respektive styrelse och
verkstallande direktor tillsatts for moderbolaget i fastighetskoncernen, kan
kommittén  avvecklas och det fortsatta arbetet styras g5y ledningarna fir
respektive organisationer.
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1 Inledning

11 Uppdraget

Kommitténs uppdrag &r att vidta atgarder for att

ombilda delar 5, nuvarande Byggnadsstyrelsen il o stabs- och
servicemyndighet

bilda den fastighetskoncern fill vilken huvuddelen g, Byggnadsstyrel-
sens lastighetsinnehav  skall firas, och

bilda en ny fastighetsférvaltningsmyndighet.

Statsmaktema har under genare &r beslutat oy stora forandringar nar
det galler den statliga lokalférsoijningen och fastighetsforvaltningen. Ar
1988 fastlades pyq riktlinjer  fér den statliga lokalforssijningen som bl.a.
innebar att verksamhet och lokalférsérining bor provas samlat och att
myndigheter  bor ges Gkade mdojligheter att under kostnadsansvar dispo-
nera resurser fOr lokaler samtidigt gom handlaggning 5y, lokalférsérjning
i Okad utstrackning boér kunna delegeras il myndigheterna  prop.

198788I100 bil. FiU26, rskr. 338.

Efter forslag i 1991 ars kompletteringsproposition beslutade riksdagen
att de lokalbrukande  myndigheterna skulle ges Mojlighet  att besluta oy
sin lokalférsoijning fullt  yt prop. 199091150 bil. 11, FiU30, rskr.
386 Riksdagen beslutade vidare att Byggnadsstyrelsens monopol  gom
lokalhdllare  fér den civila statsforvaltningen  skulle upphéra. | stéllet

skulle myndigheterna  sjalva genomgdende bli lokalhdllare for den egna
verksamheten.

Forandringarna 5, den statliga lokalforsoijningen beddmdes fa sadana
konsekvenser it Byggnadsstyrelsen behdvde ombildas. Kraven pa kon-
kurrensneutralitet forutsatte  enligt regeringen  att Byggnadsstyrelsens
agarfunktion,  dvs. forvaltning ,, de statsagda fastigheterna, behdvde
skiljias fran lokalférsorjningsuppgiften.

I prop. 19919244 4 riktlinjer  for den statliga tastighetsforvaltningen
och ombildning 5, Byggnadsstyrelsen, m.m. Prop. 44 redovisade
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regeringen forslag till riktlinjer  for den statliga fastighetsforvaltningen
och for ombildningen 5, Byggnadsstyrelsen.

Regeringen uttalade dérvid bl.a. att myndigheternas helhetsansvar for
verksamheten klargérs genom att serviceuppgiften i lokalforsorjningen
skiis fran &gar- och férvaltaruppgiftema. Déarigenom  kan, ansag
regeringen, ett effektivare resursutnyttiande nds. Genom att renodla
uppgiften att foretrdda staten som &gare och forvaltare kan g effektivare
fastighetsfirvaltning  nés.

I prop. 44 foreslogs att en efterfragestyrd  stabs- och servicemyndighet
inrattas, gom bl.a. skall lamna rdd och stod till regeringen och de statliga
myndigheterna i lokalforsorjningsfragor. Det foreslogs ocksd att huvud-
delen 5y Byggnadsstyrelsens lastighetsbestdnd  overférs till bolag och
fortsattningsvis  forvaltas i aktiebolagsform.

For den del ,, fastighetsbestdndet ¢qp gy skilda skal bedomts olamplig
att fora over till aktiebolag foreslogs, att forvaltningen skall handhas av
en Nybildad statlig myndighet.

Riksdagen godkénde i huvudsak riktlinjerna  for statens fastighetsfor-
valtning och lokalforsérjning samt ombildningen 5, Byggnadsstyrelsen
199192FiU8, rskr.  107. Riksdagen gjorde dock i beslutet ett antal
tilkannagivanden  goy ror forvaltningen 4, fastigheter for universitet och
hogskolor samt statens ansvar for slott och kronomarker och férvaltning
av hationella  kulturinstitutioner. Regeringen bor enligt riksdagens beslut
aterkomma till riksdagen med nytt forslag baserat organisations-
kommitténs  dvervaganden.

Regeringen faststéllde den 5 g 1992 direktiv fér kommittén Dir
199226 Ombildning 5, Byggnadsstyrelsen, m.m., bilaga Enligt
direktiven skall kommittén bl.a. sparast utreda de sarskilda fragor som
riksdagen patalat inom universitets- och hogskoleomradet.  Kommittén
skall darvid sarskilt beakta vikten 4, att fastighetsforvaltningen pa
hogskolans omr&de organiseras pa ett Sétt gom tar hénsyn till verksam-
hetens sarart och ger utrymme for sjalvstandigt agerande fran hogskole-
enhetemas sida.

Kommittén skall ocksa belysa fradgan hur en, enligt regeringens forslag,
férandrad fastighetsforvaltning  skulle paverka verksamheten, dvs. forsk-
ning och utbildning, samt forslagens konsekvenser for de framtida
behoven 4y anslag till utbildning och forskning. Kommittén skall vidare
inventera Byggnadsstyrelsens  fastighetsbestdnd och lamna férslag till
vilka fastigheter ¢o,, skall foras over till fastighetskoncemen respektive
till  fastighetsforvaltningsmyndigheten. Kommittén  skall, goy fmansut-
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skottet papekat, noga Overvdaga om dven andra kultunniljoer och objekt
&n sddana gom namnts i propositionen  bér myndighetsforvaltas.

Kommittén  skall vidare genomfira nodvandiga forberedelser infor
bildandet 4, fastighetskoncemen.  Den skall &ven utarbeta forslag il
organisation fér och dimensionering 5, stabs- och servicemyndigheten
och 4y den nya fastighetsforvaltningsmyndigheten.

Vad gdller fastighetskoncemen  skall kommittén vidta de &tgérder gom
behdvs for att moderbolaget och vissa dotterbolag skall g4 bildade och
etablerade den | januari 1993. Stabs- och servicemyndigheten skall kunna
vara verksam frdn och med den 1januari 1993 och den nya fastighets-
férvaltningsmyndigheten skall kunna inleda sin verksamhet frdn ¢3mma
datum.

Regeringen skall aterkomma till riksdagen innan stélining tas till bl.a.
fragan om bolagisering av statens fastigheter inom universitets- och
hogskoleomradet. Aven av Praktiska skal, beddmde regeringen, torde
overforingen 5y, verksamheterna komma att behdva ske successivt. Hela
ombildningen  bdr dock enligt direktiven i huvudsak vara avslutad senast
den ljuli  1993.

Kommitténs férslag rorande organisationsfragor, Verksamhetsinriktning,
dimensionering  och darmed sammanhangande fragor skall redovisas till
regeringen senast den 1 september 1992. | handelse 4, att vissa fragor
da kvarstar olosta aviseras tillaggsdirektiv.

12 Fradgor som skall é&terredovisas till - riksdagen

12.1  Hyresavtalens  langd

Enligt forslagen iprop. 44 skulle myndigheterna, inklusive universitet
och hogskolor, kunna tréffa hyresavtal med gp l0ptid 5, hogst gey &r. |
de fall hyresavtal gger langre tid &n tre &r borde enligt propositionen
beslut alltid fattas i samrdd med den foreslagna stabs- och servicemyndig-
heten. Vid langre Ioptider &n gey &r borde alla hyresavtal 5y, ekonomisk
betydelse prévas g, regeringen.

Utbildnings- och finansutskotten  konstaterade i sina yttranden att
universitet och hogskolor, for att verkligen kunna ta det lokalférsorj-
ningsansvar gom den nya ordningen &r avsedd aft ge dem, borde geg
stérre utrymme att sjalva forhyra sina lokaler.

Forandringar i den statliga myndighetsstrukturen, som ar den framsta
orsaken till de foreslagna restriktionema, galler enligt riksdagens mening
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med stor sannolikhet inte i ndgon stérre utstrackning for universiteten och
hégskolorna. De forslag till restriktioner goy géller hyresavtalens langd
borde darfér kunna omprévas.

122 Den statliga fastighetsforvaltningen bor skiljas frén
brukandet av lokaler  och mark

Utbildningsutskottet understrok i sitt yttrande att det ar viktigt att
fastighetsforvaltningen ~ p& hogskolans omrade organiseras pa ett satt som
tar hansyn till verksamhetens sarart och ger utrymme fir sjalvsténdigt
agerande fran hogskoleenhetemas sida. Mot bakgrund gy den stravan
efter 6kad frihet och autonomi for hogskoleenhetema, gom riksdagen
bejakat prop. 199091150 del Ubu21, rskr. 389, fanns det enligt
utbildningsutskottet anledning att préva om det ar nodvéndigt att for
hogskolefastigheternas  del skilja fastighetsforvaltningen  fran brukandet
av lokalerna.  Frégan hur op enligt regeringens férslag, forandrad
fastighetsforvaltning skulle paverka verksamheten, dvs. forskning och
utbildning, samt forslagens konsekvenser for de framtida behoven 4y
anslag till utbildning och forskning behovde enligt utbildningsutskottet

ytterligare belysas.

Finansutskottet delade utbildningsutskottets uppfattning  att formerna
for hogskolans fastighetsfirvaltning borde studeras narmare innan slutlig
stélining tas till gn ny organisation 5, statens fastighetsforvaltning pa
universitetens och hogskolornas omrade.

Utbildnings- och fnansutskotten ansdg det vidare angelaget att
agoforha@llandena  nar det galler mark och fastigheter gom brukas gy
Sveriges lantbruksuniversitet SLU klarlaggs innan Overféring g, de
berdrda fastigheterna sker till de bolag gom féreslds bildade i prop. 44
och i den d& aviserade prop. 199192 134 oy riktlinjer for éverfdringen
av Verksamheten vid Doméanverket till aktiebolagsform prop. 134. Aven
nar det galler SLU ansdg finansutskottet det viktigt att fastighetsforvalt-
ningen organiseras pa ett satt gom Star i samklang med fastighetemas
andamal att tjana forskning och utbildning vid SLU.

Riksdagen beslutade i enlighet med ntskottsforslagen.

1.2.3  Donationsfastigheter

Byggnadsstyrelsen  skoter forvaltningen 5y ett antal egendomar gom
donerats till svenska staten. Forslaget i prop. 44 innebar att donations-
fastigheter &ven fortsattningsvis skall forvaltas i myndighetsform.
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Utbildnings-  och finansutskotten  framh6ll i sina yttranden att donations-
fastighetemas ~ stéllning maste klargéras innan slutlig stallning tas till
bolagisering 5, statens fastigheter pa universitets- och hogskoleomréadet.
Finansutskottet  gnggqy 1 sitt yttrande att de erfarit frdn  regeringen
Finansdepartementet att avsikten ar att samtliga donationsfastigheter
skall forvaltas i myndighetsform. Utskottet  foreslog, for att undvika
missforstdnd i framtiden, att riksdagen skulle géra ett uttalande med
innebord gt donationsfastigheter  skall forvaltas av staten.

Riksdagen beslutade i enlighet med utskottens forslag.

1.2.4 Fastigheter gom skall 6verféras til den nya
fastighetsforvaltande myndigheten

Statens fasta egendom omfattar vissa fastigheter goy, enligt forslaget i
prop. 44 inte ar lampliga ait forvaltas i aktiebolagsforrn. Detta galler
bl.a. fastigheter for utrikesférvaltningen, kungliga slott, donationsfastig-
heter och monument. For fastigheter ¢g, inte bor overforas till bolag
foreslogs att en sarskild myndighet inréattas.

Kulturutskottet ~ framhdll i sitt yttrande till Finansutskottet att det finns
skal gom talar for att &ven andra kulturmilioer  och objekt bér myndig-
hetsforvaltas an de gony, &syftas i propositionen, tex. fastigheter gom
anvéands ocheller byggts for saddan mycket specialiserad  kulturell
verksamhet gom bedrivs 5, nationella  kulturinstitutioner som Operan,
Dramatiska teatern och de statliga yseerna. FOrtsatta 6vervaganden
borde darfér ske kring omfattningen 5, myndighetsférvaltningen av
kulturinstitutioner. Finansutskottet  konstaterade i sitt yttrande vidare att
staten har ett samlat gnsyar for att hélla ggmman de vérdefulla och
historiskt intressanta kulturmilioer  goy slottsegendomama med byggnader
och kronomarker utgér. Dessa egendomar borde enligt frnansutskottet
héllas samman i sin helhet och férvaltas 5y staten.

Riksdagen beslutade i enlighet med Utskottens férslag.

1.3 Utredningsarbetets upplaggning

Styrande for upplaggningen 5, arbetet har varit den korta tid _ i
praktiken fyra méanader _ gom statt till disposition. Det har betytt att
utredningsarbetet har koncentrerats till de frAgor g regeringen i sina
direktiv anmalt att riksdagen patalat rérande universitets- och hégskole-
sektorn och inom kultursektom  och dar riksdagen uttalat att regeringen

29



30 Inledning SOou

bor &aterkomma till riksdagen med ett nytt forslag. Arbetet har vidare
inriktats mot andra Overgripande frdgor, gom pa ett avgorande satt kan
paverka uppbyggnaden 4, de nya organisationerna  och dar regeringen
och riksdagen bor ha méjlighet att ta del gy redovisningen och i négra
fall ta stéallning innan ombildningsarbetet slutférs.  For stabs- och
servicemyndigheten och for fastighetsforvaltningsmyndigheten lamnas
vidare ekonomiska underlag for arbetet med 1993 &rs budgetproposition.

Den fornyade riksdagsbehandlingen  ger tidsramen for det fortsatta
arbetet med bildandet g, fastighetskoncernen och stabs- och servicemyn-
digheten respektive fiastighetsforvaltningsmyndigheten.

Kommittén har inte hunnit slutféra utredningarna kring den framtida
forvaltningen 5, donationsfastigheter. ~ Arbetet i den delen kommer att
avslutas under september 1992, varefter kompletterande redovisning
lamnas till regeringskansliet gom underlag f6r propositionsarbetet. I
kapitel 12 lamnar kommittén férslag till fortsatt arbete.

Till kommittén  har knutits sakkunniga och experter inom statlig
fastighetsforvaltning  och kulturfrAgor ~ samt hogskolefrdgor  inom  bade
Utbildningsdepartementets och Jordbruksdepartementets verksamhets-
omrade.

Vad galler lastighetsférvaltningen . A hogskolan, har kommittén
haft omfattande genomgéngar och diskussioner —med foretradare for
universitet och hdogskolor.

Kommittén  har samarbetat med utredningen oy lednings- och
myndighetsorganisationen  for férsvaret LEMO, dir. 199144. Detta har
gallt framst frdgor om Klassificering 5y fastigheter samt organisations-
fragor.

Kommittén har under varen och sommaren 1992 bestkt Byggnads-
styrelsen, s&val huvudkontoret  gom flera regionkontor  och  distrikt.
Byggnadsstyrelsen har ocks& bitratt kommittén med underlag i arbetet.
Kommittén har ocksd i ovrigt haft omfattande I6pande kontakter med
foretradare for Byggnadsstyrelsen samt vid tre fillfallen  lamnat samlad
information till verksledningen och enhetschefema. Kommittén har vidare
besokt Fortifrkationsforvaltningen i Eskilstuna samt ett antal fastighets-
bolag.

Kommitténs  ledaméter har i olika frdgor betraffande saval fastighets-
koncernen gom de bada myndigheterna haft kontakter med foretréadare fir
olika intressenter gom Statiga myndigheter, branschorganisationer — m m,

Kommittén har, bla. genom kontakter med foretradare for regerings-
kansliet och Byggnadsstyrelsen, folit forandringsarbetet nér det galler
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bolagisering och fordndring av fastighetsférvaltningen vid Dominverket
och Vatienfall.

Kommittén har ocksa anlitat konsulter for att fa olika konkreta
fragestillningar belysta.

Fér at ta fram underlag for en omvirldsanalys har kommittén anlitat
Konjunkturinstitutet. Kommittén svarar dock for de bedémningar som
redovisas i betinkandet.

For utredning av fragor i anslutning till bl.a. den framtida forvalt-
ningen av donationsfastigheter har kommittén anlitat generaldirektoren
Edmund Gabrielsson.

Kommittén har haft I6pande kontakter med representanter for de
fackliga organisationerna samt vid tre tillféllen limnat samlad information
till foretrddare for berdrda centrala arbetstagarorganisationer.






SOU 199279

2 Forandringar i den statliga
lokalforsérjningen

2.1 Inférandet av ramans|ag

P& grundval 4y, regeringens forslag i 1987 &rs budgetproposition har
riksdagen beslutat att ramanslag skall inféras pa statsbudgeten prop.
198687100 bil. FiU10, rskr. 122. Forandringen innebar bla. att

lokalkostnadema laggs in i anslaget och blir utbytbara mot andra
forvaltningskostnader ~ p& myndighetsniva.

Lokalkostnadema har tidigare, foér huvuddelen 5, myndigheterna,
anvisats gy forslagsanslag och inte varit utbytbara mot andra typer av
kostnader. Byggnadsstyrelsen har haft hela kostnadsansvaret for
lokalférsérjningen, men Ocksd skyldighet att tillse att myndigheter har
lokaler. Lokaler har darmed i praktiken varit on fri regyrg f6r myndig-
heterna gom inte har haft ndgot eget intresse gy att hélla pere sina
lokalkostnader. Med borjan budgetdret 199192 infors tredriga budget-
ramar successivt under g tredrsperiod i statsforvaltningen. Detta innebér
att varje &r genomgdr e tredjedel 5, myndigheterna och verksamheterna

en fordjupad  verksamhetsprovning och tilldelas medel i form 4y
ramanslag. Ett ,, syftena med ramanslag &r att 6ka myndigheternas
beslutskompetens i lokalférsorjningsfragor. Detta foOrutsatter att myndig-

heterna efter provning g, riksdag och regering, overtar delar 5, det
kostnadsansvar Byggnadsstyrelsen |, har Direktiv ~ fér myndigheternas
anslagsframstélining ~ for ba 199192 ¢ 11.

Det bor dock noteras att myndigheterna redan tidigare haft mojlighet
att i begransad omfattning byta  lokalkostnader mot andra Kkostnader.
Regler for detta har redovisats i regeringens arliga budgetdirektiv. Denna
utbytbarhet har dock férutsatt beslut 4, regeringen i anslutning till den
arliga  budgetprocessen. De sammanlagda lokalbesparingama under
perioden 1982 till 1989 uppgick till -5 100 000 m2 |okalarea, motsva-
rande 50,4 mkr i l6pande priser. Detta motsvarar drygt 1 % gy den
disponerade lokalarean.
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22 Tidigare beslutade  forandringar i den statliga
lokalférsorjningen

Parallellt med den reformering och utveckling gy statsmaktemas styrning
av myndigheterna mot 6kad mal- och resultatstyming gom genomférandet

ay tredrsbudgetering med mmanslag och fordjupad —anslagsframstéllning

samt en utvecklad Verksamhetsuppféljning  innebér, har riksdagen i olika
omgangar godkant nya riktlinjer  fAr den statliga lokalfirsdrjningen och
lastighetsforvaltningen. Har nedan lamnas g sammanfattning avseende
de mest omfattande redovisningama till riksdagen.

1988 ars budgetproposition

Riksdagen godkéande foljande nya riktlinjer ~ for den statliga lokalférsorj-
ningen baserade pa regeringens forslag i 1988 ars budgetproposition
prop. 1987882100 bil. Fiu26, rskr. 338.

Statsmaktema och myndigheterna bor lagga o6kad vikt vid lokalkost-
nadema och deras foérandringar.

Verksamhet och lokalforsérjning  bor prévas samlat.

Lokalférsérjning bor provas langsiktigt.

Myndigheter  bor ges okade mojligheter att under kostnadsansvar
disponera ggyrser fOr lokaler.

Handlaggningen 4y lokalférsériningen  bér i 6kad utstréckning kunna
delegeras till myndigheterna.

En forutsatining enligt propositionen  for att inom (gmen fOr nuvarande
budgetpolitik  kunna delegera denna typ gy beslut till myndigheterna gy
att dessa har ett kostnadsansvar fir resursavvagningen mellan lokaler och
ovriga resursslag.

1989 ars budgetproposition

Aven i 1989 &rs budgetproposition  prop. 198889 100 bil. 9 redovisades
riktlinjer ~ fér samordningen 4y den statliga lokalférsérjningen.

Dessa riktlinjer  berorde i forsta hand statsmaktemas stéllningstagande
till  utredningen oy, samordnad lokalférséijning SOU 198836 och
géllde vissa samordningsfrigor mellan lokalférsérjningen inom forsvaret
och inom den civila sektorn. Dessa stéllningstaganden har delvis Dblivit
inaktuella genom bl.a. avskaffandet 5, Byggnadsstyrelsens lokalfirsoij-
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ningsmonopol och organisationstéréxrdringarna  nar det galler Byggnads-
styrelsen och Fortifikationsférvaltningen.

Byggnaz.rstyrcelsens forandringsarbete och Riksrevisionsverkets
revisionsrapport

| anslutning till bla. statsmaktemas foréandringsarbete nar det galler
styrningen 5, myndigheterna och styrningen 4, den statliga lokalforsorj-
ningen genomférde och foreslog Byggnadsstyrelsen i bla. 1990 ars
anslagsframstalining et antal forandringar i den egna Verksamheten som
syftade dels till att inom gallande regelverk ©Oka myndigheternas
inflytande i lokalférsérjningsprocessen, dels till att béattre appassa
gallande regelverk till den férandrade styrningen.

Riksrevisionsverket RRV ~ genomférde under 1990 gn granskning gy
lokalférsérjningen inom Byggnadsstyrelsens ansvarsomrade. Syftet med
granskningen 5 att prova om och under vika forutsattningar  gom
myndigheterna  sjalva skulle kunna ta gpsyar fOr sin lokalférséijning
Myndigheters lokalforsorjning, Revisionsrapport 1990-11-20 Dnr.
19891434.

RRV foreslog i sin rapport bl.a. att varie myndighet bor fa besluta o
vilka lokaler, statligt &gda eller andra, gom skall hyras for att genomfora
den 4, statsmakterna beslutade verksamheten. Byggnadsstyrelsens
monopol skulle upphdra nar de enskilda myndigheterna far ta gngyar for
sin ggen lokalférsorjning.

Konkurrensneutralitet borde enligt RRV rdda mellan den statlige
fastighetsdgaren och Ovriga aktdrer pa fastighetsmarknaden s& att myn-
digheternas lokalval leder till g for staten ekonomisk resursanvandning.
Genom att vidmakthdlla  konkurrensneutralitet ~— skulle statsmakterna &ven

besked om hur pags effektiv den statlige lokalforsorjaren  ar i jam-
forelse med de privata aktérerna pa fastighetsmarknaden.

RRV ansag vidare att kravet pa konkurrensneutralitet bast uppfylldes
genom bildandet 5 ett statligt aktiebolag. Detta skulle kunna erbjuda
lokaler och tjanster samt forvalta lokalerna pa marknadsmassiga villkor.

For fastigheter g, inte kan marknadsprissattas och bolagiseras pekade
RRV bla. p& mojligheten att avskilja dessa fastigheter och forvalta dem
i en annan form. Associationsformen for denna forvaltning borde &ver-
vagas.

RRV ansdg vidare att det finns uppgifter gqmy borde utféras i gn stabs-
och expertfunktion utanfor ett statligt aktiebolag. Till dessa uppgifter
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hér bla. att ta fram beslutsunderlag for de tillfallen da statsmakterna
skall ta stéllning till ramanslaget.

1991 ars kompletteringspmposition

| anslutning till 1991 &rs kompletteringsproposition lade riksdagen fast

att

myndigheternas  gnsvar Ooch befogenheter i lokalférsdijningsfragor
skall vidgas och myndigheterna ges mojligheter  att besluta gy sin
egen lokalférsorjning  fullt yt, Myndigheterna  bér genomgdende ygrg
lokalhdllare  for den egna verksamheten. Byggnadsstyrelsens  pnyva-
rande monopol gom lokalhdllare for statsforvaltningen skall upphéra
Byggnadsstyrelsen  skall ombildas till g servicemyndighet for att
sakerstilla att myndigheterna och regeringen har tillgdng till kom-
petens i lokalfdrsoriningsfragor. Servicemyndigheten ~ bor 54 efter-
frgestyrd och ges forutsattningar  att agera konkurrensneutralt
forutsattningarna  for att driva hela eller delar 4y, fastighetsforvalt-
ningen i aktiebolagsform  snarast bor prévas prop. 199091 150 bil.
11, FiU30, rskr. 386.

Regeringen anmalde vidare i propositionen sin avsikt att aterkomma ftill
riksdagen i frdga o organisatoriska  konsekvenser och g lamplig
associationsform  for den statliga fastighetsforvaltningen.

Proposition 19919244 om fiktlinjer fér den statliga
fastighetsforvaltningen och ombildningen 5, ByggnadsstyneLsenm.m.

| prop. 44 sammanfattades konsekvenserna for den statliga fastighets-
forvaltningen 5, de senaste arens beslutade foréndringar nér det galler
styrningen 5y myndigheterna  och féréandringar inom den statliga fastig-
hetsférvaltningen.

Forandringarna  har enligt prop, 44 tvd syften. Genom att skilja
serviceuppgiftema  frdn &gar- och forvaltaruppgiftema  skall for det forsta
myndigheternas helhetsansvar fir verksamheten klargéras. Ett effektivare
resursutnyttiande  hos myndigheterna kan darmed nas. For det andra kan
staten som helhet forvantas nd gn effektivare fastighets- och férmégen-
hetsforvaltning  genom att uppgiften  att foretrada staten som é&gare och
forvaltare renodlas.

| prop. 44 foreslogs att foljande riktlinjer ~ for den statliga fastighets-
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forvaltningen  skulle laggas fast. Riktlinjerna  borde enligt propositionen
tillampas inom hela statsforvaltningen.

Den statliga fastighetsforvaltningen bor skiljas fr&n brukandet gy
lokaler och mark.

En mer réttvisande bild bor geg gy mark- och lokalkostnadema i
statsbudgeten, bade vad ,yger fastighetsforvaltamas — resultat- och
balansrdakningar  och de nyttiande myndigheternas eller uppdrags-
givarensstatens  utgifter.

Fastighetsforvaltningen bor bedrivas med ett . s& langt mojligt
marknadsmassigt avkastningskrav. For  forvaltning av sadana
fastigheter dar svarigheter foreligger att enkelt faststdlla ett mark-
nadsvarde _ andamalsfastigheter _  bér som ett minimum  stéllas
sédana krav pd avkastning gqom inkluderar tickning 4, kapitalkost-
nader, dvs. huvudsakligen anskaffningskostnad, samt pa att det
skapas utrymme  for uppbyggnad 5, eget kapital motsvarande
reinvesteringar |, ;. Sd att formogenhetens varde bevaras under
fastighetens ekonomiska livslangd. Darmed uppnds hogre effektivitet
sévél hos myndigheterna g5 brukare gom hos staten som fastighets-
forvaltare.

Fastighetsforvaltningen bor bedrivas i separata resultatenheter, gom
s& langt mojligt formas efter olika fastigheten sarart.

Statens agarroll bér renodlas. Graden 4y kapitalbindning  och avkast-
ningen pa kapitalet bor fortlopande bli féremadl fir provning.  Mark-
nadsmassiga redovisningsprinciper bor darfor tillampas.

Styrelsens och den verkstéllande ledningens gpgygr fOr fastighets-
forvaltningen  bor klaras ut pa ett battre s&tt &n vad gom & mojligt
inom  myndighetsformen. Forvaltningen bor darfor foretradesvis
bedrivas i aktiebolagsform.  Regeringen skall féretrdda staten gom
agare i denna typ 5y bolag.

De fastigheter g5y, gy historiska ocheller  andra skal inte kan
overforas till bolag bor oavsett nuvarande forvaltare _ laggas

under samordnad forvaltning i myndighetsform.
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| prop. 44 redovisades vidare vad de gy riksdagen fidigare godkanda
riktlinjerna  for den statliga lokalforsoijnirzgen  innebar for myndigheternas
ansvar och befogenhet pa det omradet.

Varje myndighet har ett helhetsansvar for sin verksamhet. Detta
innefattar krav pa att lokalférssijningsfragorna skall hanteras pa ett
for staten gom helhet effektivc och ekonomiskt —satt.

Myndigheterna  skall inte forvalta fastigheter, dvs. foretrdda staten
som agare. Myndigheterna kommer saledes att ygrg hyresgéster hos
olika hyresvardar | sdval statliga gopm kommunala eller privata
fastigheter. Myndigheterna  bor ges mojlighet att traffa hyresavtal
med ypp till sex &rs loptid. For att myndigheterna skall kunna tréffa
affarsmassiga  hyresavtal bor de kunna upphandla bitrade frdn gp
sarskild stabs- och servicemyndighet som bor inrdttas. | de fall
hyresavtal gyser langre 16ptid &n tre & bor beslut alltid fattas i
samrad med stabs- och servicemyndigheten.  Vid langre I6ptider &n
sex & bor alla hyresavtal 4, ekonomisk betydelse provas gy
regeringen, sd att den langsiktiga bindningen kan tydliggéras  for
statsmakterna.

Riktlinjerna  for fastighetsforvaltningen och lokalférsérjningen bor i
princip  tillAmpas inom hela statsforvaltningen. Nuvarande fastighets-
forvaltande myndigheters uppgifter ar eller kommer darfor att bli foremal
for oversyn och forandringar. Detta galler Byggnadsstyrelsen, — myndig-
heterna inom Forsvarsdepartementets omrade, Doménverket, Riksantikva-
rieambetet, Statens naturvardsverk m.fl. myndigheter.

Daremot forutsdg foredraganden inga principiella forandringar i
regeringens syn pa hur affarsverken skall bedriva sin fastighetsforvalt-
ning. En sddan omprovning skulle kunna ske inom gmen for en fort-
l6pande oversyn gy affarsverken.

221 Foréandrad organisation  for den statliga
lokalférsorjningen m.m.

Ombildning 5, ByggnadsstyreLven

For att fullfolia forandringarna i den statliga lokalférsorjningen  och i den
statliga fastighetsférvaltningen ~ anmalde regeringen i prop. 44 sin avsikt
att anpassa 9dllande forordningar — och regelverk til de beslutade for-
andringarna. Nya bestammelser angaende forvaltningen g, Statliga fastig-
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heter skulle komma att tillampas efter ombildningen ,,, Byggnadsstyrel-
sen och efter beslut o, féréndringar inom Forsvarsdepartementets m.fl.
omraden.

En ny forordning  gom skall reglera myndighetens gngyar Och befogen-
heter i lokalférsorjningsfragor ar enligt prop. 44 under utarbetande. Den
nya forordningenhandlaggningsordningen genomfoérs successivt inom den
civila statsforvaltningen i takt med att myndigheterna erhaller ramanslag.
Eftersom alla forvaltningsmyndigheter annu inte har ramanslag kommer
til en borjan den nuvarande handlaggningsordningen  fr&n &r 1979 att
gdlla parallelit med den nya. Forandringarna  skall dock i huvudsak ygrg
genomiirda  frdn och med budgetéret 199394.

Inom Foérsvarsdepartementets  verksamhetsomrdde  beréknades den nya
handlaggningsordningen kunna inféras inom | gmen for forsvarets
planerings- och ekonomisystem.

I propositionen  fullfélide  regeringen det tidigare aviserade férslaget om
organisatorisk  férandring 5, Byggnadsstyrelsens  verksamhet. En ny
efterfrdgestyrd  stabs- och servicemyndighet foreslogs bildas. Den skall
bl.a. lamna r&d och stod till regeringen och de statliga myndigheterna i
lokalférsorjningsfragor.

For att renodla statens roll gom fastighetségare och samtidigt ge den gn
mera Marknadsmassig inrktning  &n for narvarande féreslogs att en
fastighetskoncem  bildas. Enligt forslaget borde koncermnen bestd 5y ett
moderbolag och ett antal dotterbolag, uppdelade sakomradesvis i bar-
kraftiga enheter.

Ett 5y dotterbolagen  borde enligt forslaget forvalta framst s.k.
placeringsfastigheter, dvs. generellt anvandbara fastigheter framst 4.
sedda for kontorsandamdl. Det anségs inte noédvandigt att staten, direkt
eller indirekt &ger sadana fastigheter.

Fastighetskoncemen  borde inledningsvis helt agas yy staten. Efter det
att koncernen bildats borde moderbolaget _ ytan riksdagens och
regeringens prévning _ fritt avytira hela eller delar 4, sitt aktie-
innehav i dotterbolagen, eller pd annat satt forandra sin agarandel i
dessa.

En eventuell férandring ,, det statliga &gandet borde enligt férslaget
ske vid gn sédan tidpunkt _ och i sddana former _ ait det ar affars-
massigt lampligt for moderbolaget och darmed for forvaltningen av den
statliga formdgenheten.

Fastigheter gom uppldtits till universitet och hogskolor, s.k. &ndamaéls-
fastigheter, borde samlas i ett sarskilt dotterbolag. Ovriga sk. andamals-
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fastigheter borde foras ©ver till ett tredje dotterbolag. En ytterligare
sakomradesvis uppdelning pa dotterbolag féreslogs kunna ske. Ett dotter-
bolag borde bildas for att salja tekniska forvaltningstjanster till  de
fastighetségande bolagen i koncernen.

Vissa fastigheter ansags enligt prop. 44 inte lampliga att forvalta i
aktiebolagsfonn. Det galler bl.a. fastigheter for utrikesforvaltningen,
kungliga slott, vissa donationsfastigheter och monument. Da forvaltning
av fastigheter borde skilias frdn stabs- och servicefunktionen  foreslogs att
en sarskild myndighet inrattas med uppgift att bl.a. forvalta de fastigheter
som inte bor overforas till aktiebolag.

Riksdagen har i stort godkant den foéreslagna omorganisationen gy
statens fastighetsforvaltning 199192FiU8, iskr.  107. Riksdagen har
emellertid gett regeringen tillkdnna synpunkter i frAga om

restriktioner  vad galler hyresavtalens langd inom universitets- och
hogskoleomradet,

universitetens och hogskolornas fastighetsforvaltning,

forvaltningen 5y nationella  kulturinstitutioner,

kulturpolitiska ~ aspekter pa fastighetsforvaltningen,

forvaltningen 5, slottsanléggningar med omgivande mark samt
forvaltningen 5, donationsfastigheter.

Med anledning 5y detta har riksdagen uttalat att regeringen bor &ter-
komma till riksdagen med ett nytt forslag baserat pa organisations-
kommitténs  dvervaganden.

Forsvaret, Domanverket, lattenfall mfl.

Som redovisats qgyan &r de riktlinjer  for statens lokalforsorjning  och
fastighetsforvaltning som beslutats generella, dvs. de berér &aven andra
myndigheter inom statsférvaltningen.

Forsvaret

| prop. 44 slogs bla. fast att forvaltning 5y mark, anlaggningar och
lokaler gom upplatits till forsvaret &ven fortséttningsvis  skall yarg skild
frAn brukandet och att kostnaderna for fastighetsforvaltningen  maste visas
dven inom Forsvarsdepartementets omrdde. Ett system dar kapitalkost-
nader beaktas bor genomféras. Intakter och kostnader bor redovisas i
resultat- och balansrdkningar. Vidare skall fastighetsférvaltningen  enligt
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de allméanna riktlinjerna  bedrivas i séarskilda resultatenheter. En stravan
skulle darvid g att soka samordning med Ovriga delar 5y statsforvalt-
ningen.

| prop. 44 slogs ocksd fast att vissa fastigheter gom inte ar specifika for
totalférvaret skall ligga under ggmma forvaltning gom liknande fastigheter
inom Byggnadsstyrelsens nuvarande ansvarsomrade. Till dessa raknas
kontorsfastigheter, vissa byggnadsminnen utan militar anvandning, monu-
ment samt Viss mark.

| forsvarsbeslutspropositionen prop. 1991921102 redovisade
regeringen ytterligare stéllningstaganden rorande fastighetsforvaltning  och
lokalférsérjning inom Forsvarsdepartementets omrade. Dessa innebar att
de gemensamma Myndigheterna, vad galler generella lokaler, tillsammans
med de myndigheter gom ligger inom den civila planeringsramen och
6vriga myndigheter inom Férsvarsdepartementets omrade, frdn den 1juli
1992 skall lokalférsérjas  enligt gamma System gom Ovriga statsforvalt-
ningen.

Regeringen uttalade vidare att det ar angelaget att finna lampligare
former for forvaltning 5y fastningar 1, ;m. som &ar byggnadsminnen utan
eller med ringa militar anvandning. Regeringens inriktning  angavs vara
att forvaltningen skall oOverforas till den fastighetsforvaltande  myndighet
som avses bildas i samband med Byggnadsstyrelsens ombildning.

Riksdagen stallde sig bakom regeringens forslag i denna del F6U12,
rskr. 337.

Domanverket

Regeringen har i prop. 134 anslutit sig till de principer betraffande den
statliga fastighetsforvaltningen som fastlagts pa& grundval 5, framst
forslagen i prop, 44. Samtidigt konstateras att en avsevard del 5y marken

doménfonden berérs gy olika intressen ggy ar skyddade genom for-
fattning, avtal, sedvanerétt eller eget &tagande. Dessa intressen borde
enligt prop. 134 sd langt mojligt skyddas vid Overlatelse, vilket i vissa
fall bast skulle uppnds genom att den berérda marken undantogs frén

denna.

Agarrollen for de omraden gy definitivt  skall kvarbli i statens &go
foreslogs slutligt overtas 5y den fastighetsfirvaltningsmyndighet som Skall
bildas, i de fall inte ndgon gnnan myndighet 4, sérskilda skal borde

forvalta dessa fastigheter t.ex. naturskyddsomrdden gy kan forvaltas
via naturvardsfonden och mark gom disponeras gy, forsvaret och gom
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kan férvaltas inom forsvaret. Omrdden och fastigheter ggy framst berdrs
ar bla. delar 5, de svenska fiallen, mark for totalfrsvaret samt
kronoparker och andra kulturminnen.

Andra fastigheter o5, inte kan Overlatas vid bolagisering foreslogs
overgdngsvis bli kvar i statens &go och &gamollen utbvas gy Byggnads-
styrelsen och den ggpgre bildade fastighetsforvaltande  myndigheten. Har
ansdg regeringen att Doman Aktiebolag _ oy inte sarskilda skal talade
for en annan 6sning _ lampligen borde f& uppdraget att forvalta dessa
fastigheter till dess g Gverlatelse kan ske.

Riksdagen godkénde forslaget att bolagisera Domanverket 199192
NU33, rskr. 351. Enligt ett avtal gom slutits mellan staten och Doman
Aktiebolag  skall bolaget ha statens uppdrag under gp 6vergdngsperiod om
fyra &r eller den kortare tid gom parterna sarskilt kommer Overens g i
varje séarskilt fall att forvalta och skota fastigheter och omraden gy
fastigheter gy kvarblivit i statens &go efter bolagiseringen 5, Doman-
verket.

Ett arbete pagédr, med deltagande fran framst Doménverket, Byggnads-
styrelsen och Riksantikvarieambetet, for att klara yt framtida &ago- och
forvaltningsfrgor ~ fir mark och fastigheter gqoy, forvaltas 5, Domén-
verket och gom aven i fortsattningen skall forvaltas i myndighetsform.
Regeringen har i anslutning till detta den 25 juni 1992 givit Doménverket
och Riksantikvarieambetet i uppdrag att utreda frdgor oy @&gande och
forvaltning 5, Doménverkets  kulturegendomar.

Vattenfall

Regeringen har i beslut den 19 december 1991 uppdragit &t Byggnads-
styrelsen att 6vergéngsvis forvalta vissa, enligt lagen 1987 12 gy hus-
hélining med naturresurser mm, Skyddade vattenomrdden och &lv-
strackor. Avsikten &r att dessa alvstrackor och vattenomraden i fortsatt-
ningen skall forvaltas 4, den nya fastighetsforvaltningsmyndigheten.

2.3 Effektivisering av statlig
férmogenhetsforvaltning

Regeringen pekade i sin skrivelse till riksdagen hosten 1990 Skr.
19909150 om A&tgarder for att stabilisera ekonomin och begrénsa till-
vaxten 5, de offentliga utgifterna behovet 5y att effektivisera den
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statliga férmogenhetsférvaltningen for att bla. oOka avkastningen och
frigora kapital for andra satsningar inom naringspolitkens  omrade. Som
exempel pa konkreta steg for att forbattra statens formégenhetsforvaltning
namndes bl.a. bolagisering 5, Vattenfall och 6kade avkastningskrav —for
Domanverket och Byggnadsstyrelsen. Samtidigt slogs fast att en Strategi
for statens affarsverksamhet skall faststéllas och de mest andamalsenliga
formerna for affarsverksamheten inom olika omraden och med olika mal
skall utvecklas, bla. for gatt frigéra kapital for nya gemensamma
investeringar.

| 1991 é&rs budgetproposition  prop. 1990911100 bil. 2 félides inten-
tionerna i regeringens skrivelse fr&n hoésten 1990 upp och en utveckling
av statens agarroll i affarsverken for att f& till stdnd op effektivare
styrning slogs fast. Darvid pekades p& de méjligheter il effektivisering
som en Okad bolagisering 5, affarsverken ger. Vidare konstaterades att
ren konkurrensutsatt  verksamhet inte bér bedrivas i myndighetsform.  For
sddan verksamhet borde i stallet bolagsformen  6vervigas. Vidare slogs
fast att Okad konkurrens &r ett sétt att oka produktivitet och tillvaxt.  Vid
Gvervaganden kring bolagisering borde vidare enligt propositionen  alltid
prévas oy verksamheten bor bedrivas i statlig regi.

I propositionen  pekades ocksd pa fordelar |, effektivitetssynpunkt — med
att skilia pa rollerna gq, bestéllare och producent.

2.4 QOrganisatoriska forandringar i den statliga
lokalférsorjningen och fastighetsférvaltningen

Kommittén  har genom den breda redogérelse gom lamnats under detta
kapitel velat peka p& de merg principiella  stallningstaganden fran
statsmakterna  kring bl.a. utvecklingen 5, den statliga férmégenhets-
forvaltningen  och associationsformema  for konkunensutsatta  verksam-
heter, tex. projektering och byggande i egen regi, byggadministration,

inredningsverksamhet,  teknisk fastighetsforvaltning,  lokalvard m m. som
idag bedrivs helt eller delvis inom bla. Byggnadsstyrelsen och forsvaret.
Den férandrade styrningen 5 statsforvaltningen med ett 6kat ekonomiskt
och finansiellt  5,qyqr for myndigheterna genom inforandet 5, ramanslag
och tredrsbudgetering och g 6kad mal- och resultatstyming  kraver gp ny
organisation 5, den statliga lokalfirsérjningen och fastighetsforvalt-

mngen.
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Samtidigt kraver utvecklingen _ gsom ovan redovisats _ att myndig-
heterna f&r angvar dven for sin lokalforsorining, att ansvar for lokalfor-
sérjining och &dgande skilis &t och att bolagisering 5y den statliga
fastighetsfirvaltningen sker i storsta méjliga utstrackning for att nd ep
effektivare  formogenhetsfirvaltning. Dessa forandringar péverkar i sin
tur organisationen 5, fastighetsforvaltningen inom saval den civila
sektorn gom firsvanet.

Ombildningen 5y Byggnadsstyrelsen, gom den redovisas i prop, 44, ar
sledes ocks& on naturlig fdlid gy de riktlinjer angéende utvecklingen gy
den statliga formdgenhetsforvaltningen och styrningen g, Statsforvalt-
ningen som Statsmakterna lagt fast under slutet 5, 1980-talet och borjan
av 1990-talet.

Mot bakgrund 5y de senaste arens dramatiska utveckling lokal- och
fastighetsmarknaden  redovisar kommittén under kapitel 3 g, Oversiktlig
omvarldsanalys. Redovisningen i betankandet bygger i huvudsak pa en
preliminar  redovisning frdn Konjunkturinstitutet. Som underlag for det
fortsatta arbetet kommer institutet att 1&mna en mera fullstandig  rapport
under oktober manad. | kapitel 4 lamnar kommittén g, Oversiktlig redo-
visning for det lokalbestdnd gom berors gy forandringarna. | kapitel 5
redovisar kommittén motiv och forslag nar det galler fastighetsférvalt-
ning for universitet och hdgskolor och i kapitel 6 motsvarande nar det
galler forvaltningen 4y nationella  Kulturinstitutioner m.m.

| kapitel 8 och 9 redovisas syfte, mal, organisation , m. for fastig-
hetsférvaltningsmyndigheten, fastighetskoncernen  respektive for stabs-
och servicemyndigheten.

| kapitel 10 redogérs for vissa utgéngspunkter fér det fortsatta ombild-
ningsarbetet.

| kapitel 11 redovisas fragor kring arkivhantering, hantering gy bygg-
nadsanknuten konst m.m. som berérs gy organisationsforandringarna.

| kapitel 12 slutligen lamnas gp, redogérelse for frégor gom bor utredas
vidare.

25 Kostnadsneutral omlaggning
| férordningen 1980598 om forvaltning gy civila statliga fastigheter
m.m. anges bl-a. att hyressattningen 5, de lokaler gom uppléts till statliga

myndigheter skall \gra Marknadsmassig. Principen med marknadsmassig
hyresséttning  inférdes frdn budgetéret 197071 Underlag for att kunna
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faststalla marknadshyror har Byggnadsstyrelsen bl.a. erhallit genom den
omfattande inhymingen 5y lokaler ¢oy Byggnadsstyrelsen genomfort gom
en del i uppgiften att forse myndigheterna med lokaler.

Byggnadsstyrelsen genomférde under varen och gommaren 1991 med
hjalp gy externa konsulter op vardering 4, delar ,y fastighetsbestandet.
Denna genomgdng visade bla. att n&gra stérre skillnader inte foreldg
mellan Byggnadsstyrelsens  hyresséattning néar det géller de statsagda
forvaltningslokalema och motsvarande lokaler pa marknaden. Det kan
dock, enligt kommittén, inte uteslutas att avskaffandet 5, Byggnads-
styrelsens lokalférsérjningsmonopol samt bolagiseringen 5, merparten ay
fastighetsbestdndet kan komma att medfora krav pa hyresjusteringar for
vissa fastigheter och typer gy lokaler inom fastighetskoncemen,  genom
att kravet pd marknadsanpassning g, hyrorna okar.

Om tekniken i omléaggningen genom tex. stora forandringar i hyres-
nivderna kraftigt paverkar anslagsbehovet for g, enskild myndighet bor,
enligt kommitténs uppfattning, detta beaktas. Omlaggningen bor grg
kostnadsneutral for myndigheterna. Dessa kan héarvid vanda sig till stabs-
och servicemyndigheten for att fa underlag for framstalining till
regeringen om justeringar.

2.6 Bemyndigande  for myndigheterna  att traffa
hyresavtal

26.1  Utgangspunkter

I prop. 19868799 Ledningen 5y den statliga forvaltningen  gpges
riktlinjer ~ for utvecklingen 5y den statliga styrningen 5, myndigheterna.
Félijande fragor &r viktiga i detta sammanhang

Styrning  frdn statsmakterna genom tredrsmal for myndigheternas
verksamhet.

Utvidgad beslutskompetens hos myndigheterna.

Langsiktig analys 5, myndigheternas verksamhet.

Okade kray pa uppfdlining  och utvérdering.

| kompletteringspropositionen 1988 198788 150 redovisas forslag till
utvecklingen 5, den statliga budgetprocessen. De viktigaste delférslagen
i detta sammanhang ar att samtliga myndigheter i princip _ kommer
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att erhdlla o tredrsbudget for frvaltningskostnadema samt ramanslag for
respektive budgetar. Lokalkostnadema inryms darvid i ramanslaget och
de olika resursslagen blir utbytbara p& myndighetsniva.

De 4y statsmakterna beslutade reformema innebér att varje myndighet
far ett helhetsansvar for sin verksamhet inom ramen fir de mal och
resultatkrav gy stélls pa grundval gy, de férdjupade anslagsframstéllning-
arna och budgetdialogen. Genom att myndigheterna  far gngyar for sin
egen lokalforsorjning  kan de agera marknaden oy, andra hyresgaster
och forhandla oy hyrorna med fastighetsédgarna, antingen den statliga
lastighetskoncemen  eller andra fastighetsagare lokalhyresmarknaden.

2.6.2  Riksdagens beslut

I prop. 44 angavs att myndigheterna  skulle ges mojlighet  att traffa
hyresavtal med ypp till sex &rs 1optid.  Vid langre 16ptid &n gey &r borde
alla hyresavtal 5, ekonomisk betydelse provas 4y, regeringen, s att den
langsiktiga  bindningen  kan tydliggoras for statsmakterna. | de fall
hyiesavtalen ayser langre tid &n tre ar borde beslut alltid fattas i samréd
med stabs- och servicemyndigheten.

Utbildningsutskottet konstaterade i sitt yttrande att universitet och
hogskolor, for att verkligen kunna ta det lokalfdrséijningsansvar som den
nya ordningen & avsedd att ge dem, bor ges storre utrymme att sjalva
forhyra sina lokaler.

Finansutskottet uttalade att den framsta orsaken till att restriktioner
foreslagits vad galler hyresavtalens langd ar att den statliga myndighets-
strukturen kommer att ygrg utsatt fAr foréndringar.  Detta galler dock,
enligt fmansutskottets beddmning, med stor sannolikhet inte i nagon
stérre utstrackning for universitet och hogskolor. Finansutskottet —delade
darfor  utbildningsutskottets stdndpunkt att de forslag till restriktioner
som 0dller hyresavtalens langd borde kunna omprévas. Riksdagen
beslutade i enlighet med detta.

26.3  Avtalstder  pd lokalhyresmarknaden

Avtalstiderna lokalhyresmarknaden  varierar mellan tre och tio ar. En
skilielinje  gar mellan e generella lokaler och speciallokaler.

For generella forvaltningslokaler ar hyrestidema  kortare an for
speciallokaler.  Kontiaktstider  p& tre till fem ar &r vanligast.

For speciallokaler &r hyrestidema langre, ofta tio ar. Undantagsvis
forekommer  &nnu langre hyrestider, p, till 15 ibland 20 &r. Denna
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langre hyrestid, tio ar och mer, ar ett uttryck  for att hyresvardenfastig-
hetsagaren bekostar sarskilda investeringar i fastigheterna for att anpassa
dem till hyresgastemas verksamhet. Dessa investeringar har oftast inget
altemativvarde  varfor hyresvarden vill ha sina kostnader téckta under
hyrestiden. For att hyran inte skall bli orimligt hog i férhallande till
marknaden satts ofta hyrestiden till tio ar. Man kan nar det galler hyra
for speciallokaler pastd att det finns ett betydande inslag 5, kostnads-
hyressattning for lokalerna, &tminstone nar lokalerna &r nya.

| detta sammanhang fortjanar ocksd att namnas att kontraktstiden maste
vara minst tre ar for att on hyresvard skall kunna f& gy automatisk
indexreglering gy, hyran.

264 Forslag

Grundmotivet  for ett statligt samradsforfarande infér teckning 5y vissa
hyresavtal &r att regeringsformen stadgar att e Statlig myndighet inte kan
ikldda staten ekonomiska férpliktelser utan att riksdagen givit sitt tillstdnd
till  detta. Samradsforfarandet kan tex. gyse hyreskontraktets  loptid,
indexklausuler  samt eventuella andra ekonomiska villkor goy, inte &r gy
allmén karaktar. Dérvid bor dven beaktas de riktlinjer  for myndigheternas
lokalforsorjning som regeringen beslutat den 26 g 1992. For att
regeringen skall kunna delegera lokalférsorjningsansvaret och besluts-
befogenhetema till myndigheterna &ar det lampligt att ett samlat regelverk
for samtliga myndigheters lokalforsorjning tillampas och laggs fast i gp
forordning.

Det nya statliga styrsystemet med ramanslag och resultatstyming
innebar att myndigheterna  vart tredje ar skall redovisa g fordjupad
anslagsfranistalining  med g analys 5y verksamheten gom underlag for g
dialog med statsmakterna o dels uppnadda resultat, dels framtida
inriktning 5y, verksamheten. Inom ramanslaget fér den samlade verksam-
heten avgdr myndigheterna sjalva fordelningen mellan olika resursslag.
Alla forandringar i verksamheten gqm kréver resurstillskott, dvs. normalt
en hojning 5, ramanslaget, behandlas i regeringens budgetprévning.

Enligt de riktlinjer  fér myndigheternas lokalforsorjning som bla
redovisats i prop, 44, skall myndigheterna ta fram sérskilda lokal-
forsorjningsplaner ~ for verksamheten. Regeringen har beslutat att dessa
skall yara tredriga. Planerna kan tjdna goy underlag for bade budget-
processen och den egna planeringen. De skall redovisa dels forandringar
som Mmyndigheterna  sjalva beslutar oy dels forandringar  gom kraver
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beslut 5, regering eller riksdag. Andringar som forutsatter anslagsok-
ningar maste understéllas regeringen fir provning.

Med utgangspunkt i regeringens budgetprévning gy myndigheternas
resultatredovisningar, ~ anslagsframstéllningar ~ och lokalférsorjningsplaner
bor det gy Mojligt for regeringen att i god tid ge tydliga besked kring
utvecklingen 5, verksamheten och darmed visst underlag fér myndig-
heternas stéllningstaganden till kontraktstider vid gm. och nyteckning gy
hyreskontrakt.

Med hénsyn tagen till riksdagens uttalande o, Okade bemyndiganden
for hogskolorna, den forandrade budgetstymingen med eget ansvar fOr
myndigheterna, marknadssituationen  nar det galler avtalsvillkor samt den
stora andelen andamaélslokaler inom hogskolesektorn foreslar kommittén
vissa fortydliganden i bestammelserna angdende samrad.

Myndigheternas  bemyndigande att sjalva sluta avtal med g langre
I6ptid  &n tre &r bor galla efier samrdd med stabs- och servicemyndig-
heten. Samradet bor vidare galla avtal 5, ekonomisk betydelse for
verksamheten och myndigheten. Dessa fortydliganden bor gélla for samt-
liga myndigheter.

Vad galler hogskolesektorn bér  regeringsprévningen qy avtalen
begransas till avtal med g langre 16ptid &n tio &r.

Efter ndgra &r bor gpn utvérdering gy systemet ske for att ge underlag
for eventuella justeringar. Dérvid bor provas gm inte &ven andra sektorer
kan f& samma bemyndigande ggy, hogskolan.
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3 Omvarldsanalys

31  Utvecklingen  under  1980-talet

311  Konjunktur  och sysselsattning

Konjunkturen — under 1980-talet, bortsett frdn &ren 1980-1983, praglades
av Stabil tillvéxt och okad sysselsattning. | Sverige tkade antalet arbetade
timmar med i genomsnitt 1 % per &r, vilket kan jamféras med gp genom-
snittlig  tillbakagdng med 0,5 % per ar under 1970-talet.

Sarskilt snabb g Sysselséttningsexpansionen inom tjanstesektorn. Pa
den privata sidan tillkom 230 000 nya arbetstilifallen, samtidigt  gom
antalet offentliganstallda  6kade med narmare 140 000 personer. Denna
utveckling innebar o, pataglig uppgdng i efterfrdigan p& kontorslokaler.
En okad lokalarea per anstalld bidrog ocksé fill efterfrégetillvaxten.

3.1.2  Bygginvesteringar

Bygginvesteringama 1&g under 1980-talets férsta del kvar pa gp forhall-
andevis 1&g niva. Ett tilltagande efterfrigedverskott med ladga vakanstal
som folid drev upp hyresnivdn fAr kommersiella lokaler. Sérskilt péataglig
var denna utveckling i storstddemas innerornrdden. | centrala Stockholm,
Malmé och Goéteborg beraknas de nominella hyresnivdema ha fordubblats
mellan 1980 och 1985. | reala termer yar Uppgadngen halften sa stor.

under genare delen 5, 1980-talet tog bygginvesteringama  fart. Den
sammantagna kontorslokalarean  véaxte mycket snabbt. Bristen pa lediga
lokaler kvarstod emellertid till félid 5, att ocksd sysselséttningen och
darmed efterfrdgan 6kade snabbt.

3.1.3 Fastighets- och lokalmarknaden

Utvecklingen 5, fastighetsrnarknaden préaglades g, en markant prisupp-
géng. Orsakerna till den langa uppgangsfasen ygr manga. Framst kan
namnas avskaffandet 4, lokalhyresregleringen 1972, att fastigheter gom
investeringsobjekt 5 gynnande frdn skattesynpunkt, aktiemarknadens
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utveckling pa 1980-talet samt hogkonjunkturen som innebar att foretag
och offentliga myndigheter standigt efterfrigade er lokaler. Under &ren
1986-1990 accentuerades detta gy att utldningen frdn banker och finans-
bolag, efter de avregleringar gy skett pd finansmarknaden, expanderade
i en mycket snabb takt. | stor utstrdckning kom fastighetsinvesteringar att
helt finansieras med lanade pengar. Den egna kapitalandelen sjonk darfor
kraftigt under dessa ar. Vardeutvecklingen kulminerade &ren 1987-1988,
d& vardestegringen i generella termer var mer @n 30 % per &r.

Aren 1989-1990 nadde fastighetsprisema  sin topp. En flerdubbling 4y
de reala vardena hade d& skett pd manga hall. De allt hogre fastighets-
priserna baserades inte enbart pd att hyresnivdema till folid 5y det stora
efterfrdgedverskottet  hade stigit ytan ocksd pa att deforvantade  gora sa
framdver.

3.2 Utveck”ngen aren 1990-1992

3.21  Konjunktur  och sysselsattning

| skiftet mellan 1980-talet och 1990-talet forsvagades det ekonomiska
laget. Nedgangen blev mycket markant inom tillverkningsindustrin, men
ocksd pd gpn rad andra omradden skedde op pataglig forsvagning. Syssel-
séttningen  minskade &ven inom  tjanstesektom.  Produktionen gy npya
lokaler fortsatte dock att ygrg OmMfattande. Gapet mellan efterfrdigan  och
utbud véxte darfor.

3.2.2 Fastighets- och lokalmarknaden

Under 1990 drabbades fastighetsmarknaden 5, en beléningskris.  De
stigande rantorna under &ren 1989-1990 tillsammans med g mycket lag
direktavkastning pa fastigheterna ledde till ett negativt kassafléde i gp rad
fastighetsagande foretag. Svarighetema Okade att sdlja objekt till de allt
hogre prisniver gom hade etablerats pa marknaden. | maj 1990 bréts den
prisuppgéng gom hade pagatt i mer &n 10 ar.

| augusti 1990 brot Kuwaitkrisen yt, vilket ledde till stark grg de
internationella  fmansmarknadema. Ytterst avslut kom till stand
fastighetsmarknadema i Europa. | september 1990 intraffade den s.k.

Nyckeln-kraschen  ¢gy ledde till att ett stort antal icke bankagda
fmansbolag i Sverige slogs yt. Darmed minskade ocksd modjligheterna
att toppbel&na fastigheter i Sverige. Reaktionen fran bankerna blev
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omfattande, d& de blev p& det klara med att de hade lanat yt tiotals
miljarder  kronor i topplan till spekulativa féretag ytan egen kapitalbas.
Bankerna sankte sina beldningsgrader kraftigt, periodvis intraffade i flera
banker i praktiken ett l&nestopp. Féliden for fastighetsmarknaden blev att
det under perioden augusti till oktober 1990 nastan inte skedde nagra kop
alls.

De véarderingar gom gjordes 4y fastighetsbolagen vid &rsskiftet 199091
visade pé vérdesadnkningar under 1990 med i medeltal 10-15 %. Detta
innebar g, faktisk nedgdng frdn toppnivdn i aprimaj 1990 med 15-
20 %. Under 1991 fortsatte den nedatgdende trenden p& marknaden.
Nedgdngen har fortsatt &ven under 1992. Av kreditinstitutens  samlade
och befarade kreditforluster 1991 pa sammantaget cg 40 mdkr, yar ca
75 % relaterade till fastighetsiinansiering.

Det allt karvare ekonomiska laget i kombination med héga hyresnivéer
resulterade i ett patagligt fall i efterfrigan p& kontorslokaler.  Hyres-
gasterna ygr tvungna att mota dessa problem med kostnadsbesparingar.

Den tillfalligt forndjda  fastighetsskatten p& kommersiella  lokaler
paverkade ocks& mojligheterna att f& yt hoga kallhyror. Resultatet blev
en Okad vakansgrad fr&n nagra procent under slutet 5y 1980-talet pp fill
5-8 % och i vissa omraden over 10 %. Aven hyresnivéema sjonk. Reala
hyresfall pa i storleksordningen  20-40 % kunde registreras for centralt
belagna fastigheter i storstadsomrédena. De tidigare forvéantningama o
kontinuerligt ~ stigande hyresnivaer forbyttes i sin motsats.

3.3  Framtidsutsikter

3.3.1  Konjunktur  och sysselsattning

Den svenska ekonomin befinner sig for narvarande i o omstallningsfas
som iNnebar stora pafrestningar och obalanser. Den samlade produktions-
volymen faller, och arbetslésheten ¢©kar i snabb takt.

Ar 1993 blir med stor sannolikhet liksom 1992 ett utpraglat l&gkon-
junkturdr.  Enligt 1992 &rs langtidsutredning LU 92 kan en vandning
uppat i den allmanna konjunkturen komma under 1994 och en BNP-
tilvaxt  om ca 25 % per &r forvantas mellan 1994 och 1997. En sadan
utveckling innebar att sysselsattningen i den privata tjanstesektom kan
antas 6ka med 2 % per &r. Daremot forutses op fortsatt nedgdng i den
offentliga konsumtionen och successivt fallande sysselsattning inom den
statliga och kommunala sektorn.
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Den utveckling gom &gt rym saval i internationell  gom i svensk
ekonomi sedan LU 92 utarbetades har snarast gatt i negativ riktning.
Detta kan innebara att konjunkturuppgdngen kommer genare @n i LU-
scenariet.

3.3.2  Bygginvesteringar

Nyinvesteringar i kommersiella lokaler har i det ndrmaste halverats sedan
topp&ren 1989-1990 och niv&n motsvarar for narvarande den gomy rédde
i borjan p& 1980-talet. Investeringsnivan vantas &ven fortsattningsvis yara
lag, vilket innebdr g i stort sett oférandrad stock.

Mot slutet 5, 1990-talet, d& fastighets- och lokalmarknadema kan antas
vara | bétre balans, forutses gn gradvis hojning 5y investeringsnivén.
Denna utveckling innebar att stocken 5, kommersiella lokaler mot slutet
av 1990-talet skulle kunna bli ndgot storre &n idag.

3.3.3 Fastighets- och lokalmarknaden

Kommittén  beddmer att de dramatiska forandringar oy Skett pé
fastighets- och lokalmarknaden har lett till perg fimliga pris- och
hyresnivder. Med det dverskottsutbud goy, for narvarande rader kan dock
en fortsatt gy aq prisutveckling  forutses under de narmaste aren. Till folid
av den forvantade  konjunkturuppgéngen under 1994 vantas antalet
anstéllda inom den privata tjanstesektorn vaxa med 8 % mellan 1992 och
1997 enligt LU 92. Samtidigt forutses gp kontinuerlig nedgang i antalet
offentliganstéllda.

Lokalarean per anstdlld inom den privata tjnstesektom beddms ygra
konstant under den narmaste femarsperioden till folid 5y dels det
hyresfall gom redan intréffat, dels den forvantade konjunkturuppgangen.
Inom den offentliga sektorn beddéms dock laget bli annorlunda gsom en
folid 5y rationaliseringar  och g effektiviserad  lokalanvandning. Saval
staten som Kommuner och landsting kommer att utsattas for betydande
rationaliserings-  och effektivitetskrav ~ under resten gy 1990-talet.

Detta innebéar ep fortsatt gyaq fastighetsmarknad — under overskadlig  tid
med ett utbudséverskott pa lokaler.

Aven . volymen tomma lokaler kan vantas sjunka pa sikt, s& ar
vakanstalen i utgdngslaget betydande. Obalansen mellan utbud och
efterfrigan kommer med stor Sannolikhet att inverka pa hyresutveck-
lingen ocks& framéver. Kommittén bedémer att nivan pa& marknads-
hyroma i basta fall kan ligga kvar oférandrad fram till mitten g, 1990-
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talet. Med ett antagande g, ep inflation p& runt 4 % per &r skulle detta
innebéra o nedgadng realt med 10-15 %. Denna beddmning &ar dock
mycket osaker. Ett yer omfattande hyresfall kan inte uteslutas.

Mot slutet 5, 1990-talet kan daremot hyresniviema stiga nagot _ inte
bara i nominella tenner utan ocksd realt. Det ar darfér majligt att den
reala nivdn for nytecknade hyreskontrakt vid slutet av 1990-talet inte
patagligt kommer 4t avvika frdn dagens.

Bedomningen ,,, fastighetsprisemas utveckling &r i hég grad beroende
av Vvilka forvantningar  aktérerna p& fastighetsmarknaden sjalva har g
den framtida ekonomiska utvecklingen. Det omfattande prisraset pa
fastigheter beror naturligtvis i hog grad pa hyreslallet, men samtidigt har
ocksd avkastningskraven haijts, vilket ytterligare har bidragit till att pressa
ned priserna. De héjda avkastningskraven har flera orsaker. En viktig
faktor &r sannolikt forvantningar om en fortsatt nedgdng i de reala
hyresnivaema. Detta innebar att ett fortsatt realt hyresfall redan &ar
diskonterat i dagens fastighetspriser.

Andra faktorer gom talar for o, Stabilisering L, priserna pa fastighets-
marknaden ar borttagandet ,, fastighetsskatten fér kommersiella ~fastig-
heter och g férvantad utveckling mot sjunkande realrantor. Antagandena
i LU 92 utgar frdn g reducering av rantan for femariga statsobligationer
till 85 9% fram till & 1995. Detta innebar, med o underliggande infla-
tionstakt oy 4 %, en realranta p& 4,5 %, vilket kan jamféras med de
senaste &rens nivder pé 5-7 %.

3.4 Forandringar inom den civila  statsférvaltningen

3.4.1 Konsekvenserna av myndigheternas
lokalférsdrjningsansvar

Overgéngen il rarnanslag och avskaffandet 5, Byggnadsstyrelsens
lokalférsérjningsmonopol innebar op frihet Ar myndigheterna att sjalva
avgora fordelningen 5 resurser mellan lokaler, personal och andra
produktionsfaktorer. Det &r darfor rimligt att anta att myndigheterna
redan 5, denna anledning kommer gt se Over sitt lokalinnehav.
Vakanstalet inom det fastighetsbestand som forvaltas g, Byggnadsstyrel-
sen &r for narvarande under 5 %, vilket markant understiger nivan p&
marknaden i ovrigt. Det &r naturligt att anta att en Viss utjamning
kommer att ske i forhdllande till 6vriga fastighetsagare.
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Den okade frineten Ar myndigheterna  kan, i kombination  med
utvecklingen lokalmarknaden, leda till betydande férandringar gy
myndigheternas lokalanvéndning de narmaste aren. Det finns redan py,
starka tecken p& att andra fastighetsagare ggr de statliga myndigheterna
som en Mycket viktig kundkategori i framtiden. Betydande anstrangningar
kan sdlunda vantas for att f statliga myndigheter att flytta frdn statsdgda
till andra lokaler.

3.42  Rationaliseringar m.m. inom den civila
statsforvaltningen

Under op lang rad gy &r har atgéarder vidtagits for att effektivisera och
rationalisera den statliga férvaltningen. Det véxande statliga budgetunder-
skottet understryker att utrymmet for den statliga forvaltningen kommer
att yarg Utomordenligt  begransat.

| regeringens skrivelse 19909150 om atgarder for att stabilisera
ekonomin och begransa tillvixten 5y de offentliga utgifterna aviserades
bla. ett tredrigt program dar hela den statliga administrationen  genom
strukturella  forandringar  skulle reduceras med 10 %. | 1991 é&rs budget-
propositon ~ anmaldes vissa &tgarder, medan ep samlad redovisning
lamnades i 1991 ars kompletteringsproposition. Atgérdemainnebar bl.a.
att centrala myndigheter anpassas till en mera resultatorienterad ~ styrning,
overforing sy ansvar tll kommunerna med g, minskad statlig detalj-
reglering gom folid, samordning och sammanslagning g, Myndigheter
med narliggande verksamhetsomradden och avreglering g offentlig verk-
samhet. De redovisningar kring utvecklingen gy offentlig verksamhet gom
lamnats i 1992 ars budgetproposition  visar att dven den nya regeringen
avser att genomfora omfattande forandringar och rationaliseringar inom
den civila statsférvaltningen.

Sammantaget kommer sannolikt under Overblickbar framtid den statliga
forvaltningen  att minska. Strukturella  férandringar  tillsammans  med gy
traditionell  successiv rationalisering leder till ett totalt sett mindre behov
av lokaler. Dartill  kommer &ndrade associationsformer  for den statliga
verksamheten i form 5, bolagisering och privatisering ocks& att begransa
statliga myndigheters lokalbehov.

Inom vissa sektorer har dock &ven under genare &r kunnat markas en
tendens till okning g, verksamheten, vilket lett till on Okning gy lokal-
behovet. Det galler framfér allt den hégre utbildningen och forskningen
men &aven inom kriminalvarden.  Totalt sett vantas dock efterfrdgan
lokaler minska fran statliga myndigheter.
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4 Aktuellt  fastighetsbestand

41 Bakgrund

Som framgér g, prop. 44 och den tidigare redovisningen skall de rikt-
linjer for statlig fastighetsforvaltning  och lokalférsorjning som statsmakt-
erna faststallt i princip tillampas inom hela statsférvaltningen.  Nuvarande
lastighetsforvaltande  myndigheters uppgifter ar eller kommer darfor att
bli foremé&l for 6versyn och forandringar.  Antalet fastighetsforvaltande
myndigheter  uppgick ar 1987 enligt RRV il 37 stycken inklusive
affarsverken. De myndigheter, vilkas fastighetsinnehav direkt berérs, helt
eller delvis, g, bildandet av en ny fastighetsférvaltningsmyndighet och
en Statlig fastighetskoncem,  ar Byggnadsstyrelsen, forsvaret och andra
myndigheter inom Forsvarsdepartementets  verksamhetsomrdde, Doman-
verket sgmt Vattenfall.

42 Berorda myndigheter

421 Byggnadsstyrelsen

Byggnadsstyrelsen  disponerade den 30 juni 1991 drygt 9,5 miljoner mM2
lokalarea i statsagda och inhyrda lokaler. Den statsigda lokalarean
uppgick till drygt 7 milioner M2 fordelad p& ca 5 500 objekt.

Av lokalbestandet  disponerar myndigheter fér central och regional
statlig forvaltning  drygt 30 %, universitet och hogskolor  sgmt Ovrig
utbildning ¢4 30 % samt polis-, &klagar- och domstolsvasende .5 15 %.
Resten, knappt 25 %, disponeras g, framst kultursektom, utrikesrep-
resentationen samt enskilda.

Den totala hyresintakten for 199192 uppgar till cg 8,1 mdkr yaray ca
55 mdkr ayger hyror for statsdgda lokaler. Det bokforda vardet uppgar
till cq 14 mdkr.

Universitet och hogskolor exklusive SLU disponerar per den 30 juni
1991 ¢ 2,6 milioner M2 i statsdgda och inhyrda lokaler. For budgetdret
199192 debiterade Byggnadsstyrelsen for statsdgda och inhyrda lokaler
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sammanlagt 2,1 mdkr. Motsvarande siffror for SLU &r cgq 400 000 m2.
Den debiterade hyran for 199192 uppgick till ¢4 275 mkr.

| samband med att myndigheterna far ett eget lokalférsérjningsansvar
overtar de samtidigt det gpgygr fOr inhyrda lokaler gom Byggnadsstyrel-
sen haft. Det fastighetsbestdnd gom skall forvaltas 4y fastighetsforvalt-
ningsmyndigheten och fastighetskoncemen &r séledes statségda fastigheter
och lokaler.

De delar g, det statsagda fastighetsbestédndet gom inte skall bolagiseras
avser framst utrikesfastigheter, kulturfastigheter ~ samt det fastighets-
bestdnd g disponeras 5y regeringskansliet. De skall forvaltas 4y fastig-
hetsforvaltningsmyndigheten. Arean uppgar totalt till ¢4 1 miljon M2
lokalarea och det bokforda vardet till 5 2,4 mdkr. Se &ven kapitel 6
och 7.

Ovriga fastigheter, ¢, 85 % gy det fastighetsbestdnd gom Byggnads-
styrelsen forvaltar for narvarande, tillfors fastighetskoncernen. Totalt ror
det sig oy drygt 4 000 objekt med gn sammanlagd grea P& mer @n 6
miljoner M2. Fastighetshestandets bokforda varde uppgar per juni 1991
inklusive rédmark till o5 12 mdkr.

Fastighetsbestdndet bestér, berdknat efter disponerad greqa, till cq 45 %
ay lokaler fér mera generella forvaltningsdndaméal  och till ¢5 55 % ay
lokaler for hogre utbildning och forskning, specialskolor, kriminalvard
m.m. De bokférda vérdena férdelar sig per juni 1991 med ¢4 55 % pa
den forsta kategorin och ¢4 45 % pa den senare.

4.2.2 Forsvarsdepartementets verksamhetsomréde

I' prop. 44 slas fast att vissa fastigheter gom inte &r specifika for
totalforsvaret  skall laggas under samma fOrvaltning  gom liknande
fastigheter inom Byggnadsstyrelsens nuvarande ansvarsomrade. Till dessa
raknas kontorsfastigheter, vissa byggnadsminnen utan militar anvandning,
monument samt Viss mark.

| forsvarsbeslutspropositionen prop. 199192102 redovisade reger-
ingen ytterligare  stallningstaganden  rorande fastighetsforvaltning och
lokalférsérjning inom Fdrsvarsdepartementets omrade. Dessa innebéar att
de gemensamma Myndigheterna, vad géller generella lokaler, tillsammans
med de myndigheter g¢om ligger inom den civila planeringsramen  och
ovriga myndigheter inom Fdérsvarsdepartementets omréde, fran den 1juli
1992 skall lokalférsorjas  enligt samma System som den ovriga statsfor-
valtningen. | anslutning hartill beslutades att Byggnadsstyrelsen &vertar
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forvaltningen 4, vissa fastigheter i avvaktan p& ombildningen 4, myndig-
heten.

Regeringen redovisade vidare att det ar angelaget att finna lampligare
former for férvaltning 5, fastningar m.m. som ar byggnadsminnen ytan
eller med ringa militar anvandning. Inriktningen  &r att forvaltningen  skall
overféras till den fastighetsforvaltande — myndighet gom gyses bildas i
samband med Byggnadsstyrelsens ombildning.

Statsmaktemas beslut innebdr att forvaltningen av Vissa fastigheter,
bl.a. nrilitarstabsbyggnadema i Stockholm, &verfors till Byggnadsstyrel-
sen. Avsikten &r att dessa fastigheter sedan skall ing& i det fastighets-
bestdnd goy 6vertas 5y den nybildade fastighetskoncemen.

Enligt vad kommittén erfarit foresldar LEMO att &gandet och férvalt-
ningen for vissa fastigheter fors over dels till den féreslagna fastighets-
koncernen, dels till fastighetsforvaltningsmyndigheten.

LEMO foreslar att av staten agda kontorsfastigheter med ringa &anda-
mélsanpassning oy anvands ,y forsvaret och som inte &r oupplosligt
integrerade i ett kasemetablissement  gverfors till den statliga fastighets-
koncernen. Detsamma galler for vissa skolor, foérrdd och verkstader.
Totalt kan det rora sig gm ypp till 500 000 M2 lokalarea. Gverlaggningar
pagar mellan representanter  frn forsvaret, Fortifikationsférvaltningen,
LEMO, Byggnadsstyrelsen och kommittén o, den namnare omfattningen
av Overforingen 5, fastigheter. Dessa beraknas i huvudsak bli klara under
september ménad 1992. Samtidigt p&gdr o, vérdering 4, fastighets-
besténdet goy, underlag for faststdllande 4, den apportegendom som Skall
tillféras  fastighetskoncernen  vid bolagsbildningen.

Fortfrkationsforvaltningen forvaltar ett 30-tal statliga byggnadsminnen
utan eller med ringa militdr anvéandning. Exempel pa sddana ar Carlstens
och Varbergs féstningar. Som namnts &r stravan att férvaltningen av
dessa fastigheter skall overféras till fastighetsférvaltningsmyndigheten.
LEMO férordar med denna utgdngspunkt att Agarféretradarskapet och
ansvaret for forvaltningen 5, statiga byggnadsminnen ytan eller med
ringa militar anvéndning O6verfors fran Fortfrkationsforvaltningen till den
nya myndigheten. De stérre aktuella fastigheterna finns uppréknade i
bilaga 3.

4.2.3 Domanverket

P& grundval 4, regeringens forslag i prop. 134 har riksdagen beslutat att
delar ,, det fastighetsbestdnd g, forvaltas 5, Domanverket inte skall
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bolagiseras. Det galler framst mark ovanfér odlingsgransen i Vaster-
bottens och Norrbottens lan, drygt 6 miljoner hektar. Vidare skall de g
kmnoholmarna  behdllas i statlig &go. Kronoholmama  &r statligt &gda
holmar i framfér allt Goteborgs- och Bohus lan samt Norrbottens |an.
Aven ytmarksdelningsfastigheterna ~ pa Oland skall kvarbli i statlig &go.
Detsamma galler for ett antal kungsgardar, kronoparker och kronoegen-
domar m. Merparten 4, detta fastighetsbestdnd skall forvaltas gy
fastighetsforvaltningsmyndigheten. | avvaktan pa att epn Overforing till
myndigheten kan ske forvaltas fastigheterna 5, Domanverket. Enligt ett
overlatelseavtal goy, traffats mellan staten och Domén Aktiebolag skall
bolaget ha statens uppdrag under o, ©vergdngsperiod o fyra &r fran
tilltradesdagen,  eller den kortare tid gom parterna sarskilt kommer
overens gm i varje sarskilt fall, att handha den faktiska forvaltningen och
skotseln o, fastigheter och omréden j, fastigheter goy, kvarblivit i statens
ago efter bolagiseringen 5, Domanverket.

Riksdagens beslut innebér att fastigheter inom Domanverkets verksam-
hetsomrdde gom skall forvaltas 4y staten successivt kommer att foras over
till - fastighetsférvaltningsmyndigheten under g fyraarsperiod.

4.2.4 Vattenfall

Regeringen har genom beslut den 19 december 1991 uppdragit at Bygg-
nadsstyrelsen att Gvergdngsvis forvalta vissa enligt lagen 198712 om
hush&lining med naturresurser m.m. Skyddade vattenomréden och &lv-
strckor. Bland dessa vattenomraden ingdr de fyra s.k. huvudalvama
Torne, Kalix och Pite &lvar samt Vindelalven. Dessa omrdden har tidi-
gare forvaltats 5y Vattenfall. Byggnadsstyrelsen har under véren 1992
Overtagit ~ forvaltningen. Avsikten  ar enligt regeringens beslut  att
fastighetsforvaltningsmyndigheten nar den bildats skall &verta forvalt-

ningen.
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5 Fastighetsforvaltning for  universitet
och ho@gskolor

51 Inledning

Riksdagen har tidigare fattat beslut o, forandringar i den statliga
budgetgetprocessen innebérande ramanslag och mal- och resultatstyming
av de statliga myndigheterna. Den nya ordningen kommer att vara fullt
genomford den 1juli  1993.

Ett led i denna foréndringsprocess ar riksdagens beslut att reformera
den statliga fastighetsférvaltningen, sé att agar- och forvaltarrollen  skiljs
frdn  ansvaret for lokalférsérjningen. Byggnadsstyrelsen  avvecklas och
stérre delen gy dess fastighetshestdnd  gverférs till o nybildad  fastighets-
koncern. Den mindre del 4, fastighetshestandet som befmns olamplig att
bolagisera laggs istdllet i gy nybildad myndighet. Myndigheterna  far,
inom amen for sina ekonomiska resurser, Sjdlva avgora vilken hyresvard
de skall anlita och vilka lokaler de skall hyra. Den nya fastighetskon-
cemen f&r verka i full konkurrens och fér alltsi inte ndgon motsvarighet
till Byggnadsstyrelsens hittillsvarande  monopolstalining.

De gy riksdagen beslutade forandringarna  ar uttryck for stravanden

~ att understryka de statlign myndigheternas helhetsansvar for sin
verksamhet och darvid ge dem okade mdojligheter att gora avvég-
ningar mellan olika _ korrekt prissatta _ produktionsresurser  for at
na basta mojliga resultat,

att &stadkomma o, effektivare och mera Professionell  fastighets-
forvaltning  genom att renodla &gar- och forvaltarrollen  och samtidigt
utsatta denna foér den genomlysning och det konkurrenstryck som
mojliggors genom aktiebolagsformen i kombination med g kon-
kurrenssituation  pa fastighets- och lokalmarknadema.

En central frdga, gom skall behandlas i detta kapitel och som det &r
kommitténs  skyldighet  att utreda efter riksdagens tilk&nnagivanden
hosten 1991, galler huruvida det finns speciella omsténdigheter ifraga om
hogskolefastighetema oy talar for att vélja en annan l6sning  for
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fastighetsforvaltningen ~ &n den géngse. Narmast har aktualiserats fragan
om man | detta fall istallet borde sammanféra lokalférsorjningen och
fastighetsforvaltningen ~ under hdogskolornas  gnsyar.

| detta kapitel tas upp i forsta hand frdgan hur hogskolornas fastighets-
forvaltning bor organiseras i framtiden men dven nagra andra frdgor som
ar specifika for hogskolornas fastigheter och lokaler.

52 Riksdagens beslut

For att riksdagen skall kunna tg slutlig stallning till universitetens och
hogskolornas  fastighetsforvaltning har riksdagen begart att regeringen
aterkommer med redovisning ett antal punkter. Utbildningsutskottet
understrok gt det ar viktigt att fastighetsforvaltningen pa hdogskolans
omrade organiseras ett Satt gom tar hansyn till verksamhetens sarart
och ger utrymme for sjélvstandigt agerande frdn hogskoleenhetemas sida.
Utskottet ansdg att det finns anledning att prova om det &r nodvandigt
att for hogskolefastighetemas  del skilja fastighetsforvaltningen — frn bruk-
andet gy lokalerna. Frdgan hur gn enligt forslaget i prop. 44, forandrad
fastighetsforvaltning skulle pdaverka verksamheten, dvs. forskning och
utbildning, samt forslagens konsekvenser for de framtida behoven 4y
anslag till utbildning och forskning behdvde ytterligare belysas.

Finansutskottet yar av samma uPpfattning gom utbildningsutskottet,
men €rinrade samtidigt oy att avsikten med forslaget i propositionen  ar
att i betydande utstrackning 6ka universitetens och hogskolornas bestam-
manderétt i lokalférsorjningsfragor.

Riksdagen har ocksd foérutsatt att &gandebilden nar det galler mark och
fastigheter gom brukas gy SLU Klarlaggs innan overféring — sker gy de
berérda fastigheterna till de bolag gom bildas enligt forslagen iprop. 44
och den d& aviserade propositionen oy, bolagiseringen gy Domanverket.
Aven | detta fall ar det viktigt att fastighetsférvaltningen  organiseras
ett S&ft gom St&r i samklang med fastigheternas &ndamdl att tjana
forskningen och utbildningen vid SLU.

| utbildningsutskottets yttrande framholls att donationsfastigheternas
stallning mé&ste klargoras innan stilining tas till bolagisering gy statens
fastigheter universitets- och hogskoleomradet.  Riksdagen uttalade i
detta sammanhang, for att det i framtiden inte skall rdda nadgot missfor-
stdnd oy, donationsfastighetemas  status, att dessa fastigheter skall tor-

valtas gy staten.



SOU 199279 Fczstighemjfgérvaltning for universitet

De uttalanden riksdagen har gjort skall kommittén enligt sina direktiv
beakta. Enligt direktiven skall kommittén &ven belysa hur olika |6sningar
paverkar det framtida behovet 5y anslag till hogskolan.

5.3  Hogskolorna  och deras |okalanvandning _ nagra
sardrag

5.3.1  Bakgrund

Den statliga lokalfoérsorjningen  och fastighetsforvaltningen  har genomgatt
stora foérandringar under de senaste 20 _ 30 aren.

Ansvaret for lokaldimensionering inom hogskolan vilade under 1960-
talet och borjan 5, 1970-talet pé& de sarskilda programkommittéer  gom
inrattats  for varje universitetsort.  Kommittéema g, knutna till Utbild-
nings- respektive Jordbruksdepartementet. Skoloverstyrelsen  hade mot-
svarande uppgift for bl.a. lararutbildningama. Kommittéerna utarbetade
program for den kraftiga utbyggnad gom &gde rym P& flertalet orter
under denna period. Ar 1979 overfordes programansvaret frén departe-
mentskommittéema  till Byggnadsstyrelsen _ gom darmed fick ett total-
ansvar for hogskolans lokalférsdrjning.

Parallelt med detta 6vergick ansvaret for fastighetsforvaltningen och
byggherrefunktionen till  Byggnadsstyrelsen i de fall dar hdogskolorna
tidigare haft ett eget ansvar for dessa omréden. Motsvarande utveckling
har &gt ym inom gn rad andra sektorer _ senast for kriminalvarden.

ENn annan Viktig forandring 5, inférandet 5, marknadsliknande hyror
i borjan 5y 1970-talet.

Utvecklingen har i forsta hand inneburit att lokalbrukama  givits en mer

normal hyresgéststallning i forhdllande till g professionell  fastighets-
férvaltningsorganisation inom Byggnadsstyrelsen.
I denna utveckling kan foréndringarna i anslutning till inférandet 4,

ramanslag och ombildningen 5, Byggnadsstyrelsen ggg som Yiterligare ett
steg mot en renodlad ansvarsfordelning  enligt ett hyresgést- hyresvérd-
forhéllande. Ansvaret for lokaldimensioneringen — gom forst avilade depar-
tementskommittéema  fors |, frdn Byggnadsstyrelsen till hdgskolorna
sjalva. Darmed far hogskolorna full radighet 6ver sin resursanvandning
och ansvaret for att planera sin lokalfirsdrjning integrerat med verksam-
hetsplaneringen. ~ Samtidigt geg valfrihet pa marknaden for hyresgasten |
och med att Byggnadsstyrelsens nuvarande monopol upphdr. | g kom-
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mande organisation skarps kraven pa gp professionell fastighetsforvalt-
ning och byggherrefunktion  genom att verksamheten blir konkurrens-
utsatt.

5.3.2 Lokalanvandning

| detta avsnitt berérs nagra 5y de sardrag gom Praglar hogskolorna och
deras lokalanvéndning jamfort med andra statliga institutioner.  Analysen
boér sedan foras ett steg vidare. Fragan ar namligen i vilken utstréckning

dessa sardrag pekar fram mot att en annan !0Shing &n den géngse bor
véljas for hogskolornas fastighetsforvaltning.  Enligt riksdagens beslut bor
huvuddelen 4y de statligt &gda fastigheterna foras in i gp statligt agd
fastighetskoncem.  Fragan kan saledes formuleras Ar detta en olamplig

forvaltningsforrn ~ for hogskolorna  Finns det ndgon gppgn forvaltnings-

form gom skulle ge et battre resultat

Ett Ar hogskolesektom utmérkande drag &r att verksamheten kéanne-
tecknas gy standig forandring och fémyelse. Ny forskning, nya undervis-
ningsfonner  och expansion 4, saval forskar- goy grundutbildningen
stéller hoga krav en fortibpande anpassning o, lokalerna.

Ett annat kannetecken &r att hogskolornas verksamhet finansieras fran
ett antal olika frnansieringskéllor grundutbildnings-  och fakultetsanslag,
radsanslag, sektorforskningsmedel, andra uppdragsmedel, donationer
m.m.

Hogskolomas  fastigheter och lokaler utmarks likaledes 5y nagra
speciella kannetecken. Ett 5, dessa &r den heterogena sammansattningen.
Den galler saval vid op jamférelse mellan olika hogskolor gomy iNOM gn
och gamma hogskolas omrdde. Har finns g blandning 4, statligt &gda
och inhyrda lokaler, placeringsfastigheter i form g, typiska kontorshus
men Ocks& starkt specialiserade &ndamélsfastigheter, t.ex. vatlaboratorier.
Vissa universitetsfastigheter, sdsom karnorna i Uppsala och Lunds
universitetsmiljoer, far betecknas gom utpraglade kulturfastigheter.

Ett annat sdrdrag &r de s.k. campusforhdllandena. Ett antal g, framfor
allt de storre universiteten och hogskolorna har eller soker astadkomma
sammanhdlina omr&den, dar alla eller &tminstone flertalet lokaler
aterfums. Harigenom kan pan béattre utnyttja olika kontOrs-, laboratorie-
och undervisningslokaler. ~ Vidare geg béttre forutsattningar for att samla
forskare och studerande frdn olika &mnesomrdden fir ett fruktbarande
samarbete och for tvérvetenskapliga projekt. Ytterst kan campus ses som
en vasentlig aspekt universitetets  identitet och ansikte utat.
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Sist men inte minst bér sarskild uppmérksamhet &gnas  konsekven-
serna av den omfattande donationsverksamheten inom hdogskoleomradet.
Cirka gp tredjedel 4y hogskolefastighetema  &r fastigheter g, disponeras
med sarskilda villkor. De &r antingen direkt donerade, helt eller delvis
finansierade med donerade medel eller innehdller markdelar gop &r
uppldtna gy t.ex. kommuner med det sérskilda villkoret att marken skall
anvandas for hogskoleandamal.  Sarskilda villkor galler fér den Djur-
gérdsmark gom &r gy avgorande betydelse for universitetet i Stockholm
och for Tekniska hogskolan i Stockholm KTH.

Ytterligare g omstandighet fortjdnar att namnas i detta sammanhang.
Universiteten och hogskolorna uppvisar sinsemellan betydande olikheter
ifrfdga om storlek, inriktning, &lder och traditioner. Detta galler aven om
man begransar uppmarksamheten till fastighets- och lokalanvéndningen.
Det finns stora skillnader saval i det faktiska fastighets- och lokalbestan-
det som | synen P& hur detta skall forvaltas. Kommittén har haft
omfattande kontakter med universitet och hogskolor runt om i landet.
Genomgéende har kommittén métts gy en POSitiv syn pa de dkade moj-
ligheter 5oy, Overtagandet ,, lokalforsorjningsansvaret medger. Dé&remot
ar ambitionerna  nar det géller att aven ta Over ansvaret for hela eller
delar g, fastighetsférvaltningen mycket varierande. Detta talar enligt
kommitténs  uppfattning for att fastighetsforvaltningen  bor organiseras pé
ett sddant sitt att det blir mojligt att tillgodose skiftande lokala dnskemal.

De kannetecken g¢om har angetts gvan ar gy delvis olika karaktar. En
del ar inte unika for hogskolorna ytan aterfinns ocksd inom andra
sektorer. Detta galler inte minst foranderligheten  och behovet 4y
férnyelse med atfoljande krav pd anpassning av lokalerna.  Omdaning och
fornyelse har successivt kommit att alltmer pragla stora delar g, den
offentliga verksamheten och mycket talar for att denna forandringsprocess
kommer att spela minst lika stor roll under kommande &r.

Flera 5, de ovannamnda kannetecknen _ verksamhetens foranderlig-
het, férekomsten 4, olika finansieringsformer  och byggnadsbestandets
heterogena karaktédr _ understryker i forsta hand kravet pad att lokal-
anvandaren sjalv far ta dver ansvaret for lokalférsorjningen. Detta ar
ocksd vad gom &r pa vag att genomféras till folid 5, redan fattade riks-
dagsbeslut. Tekniken med ramanslag innebar att myndigheterna sjalva
avgoér hur mycket pengar som skall laggas lokaler och overforingen
av lokalforséijningsansvaret frdn Byggnadsstyrelsen till de olika myndig-
heterna innebar att dessa far ett vasentligt storre inflytande 6ver lokal-
anvandningen. Harigenom bor det ygrq MOjligt att i stor utstrackning
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ratta till de olagenheter med bristande kundanpassning och tidsutdréakt
som det hittillsvarande ~ monopolet ibland kan ha inneburit. Den pya
ordningen kommer att frammana 6kad lyhdrdhet och anpassningsfomidga
hos fastighetsforvaltama — gentemot hyresgastemas 6nskemdl, oavsett om
dessa ar hogskolor eller andra statliga institutioner.

Tvd gy de ovannamnda sardragen hos hogskolorna _  campusforhal-
landena och forekomsten 4, donationer _ &r dock 4, speciell karaktar.
Det & kommitténs uppfattning att utformningen 5y den framtida fastig-
hetsférvaltningen  méste bli s&dan att hogskolornas onskan att vidmakt-
halla eller skapa campusmiljoer kan sakerstallas. Vad géller donations-
fastigheter har riksdagen uttalat att dessa skall forvaltas 4y staten.
Kommittén utgér frdn detta i sin framstéllning och gnger for sin del att
det ar angelaget att universitet och hogskolor aven i framtiden skall
kunna ta emot och forfoga ©ver donationer. Dessa frdgor kommer att
behandlas genare i detta kapitel.

5.4  Fastighetsbestandets omfattning

Den overvagande delen g, de statligt agda fastigheter gom disponeras gy
universitet och hogskolor har definierats gom S-k. andamalsfastigheter,
dvs. byggnader gom i varje fall pd kort sikt saknar eller har gn liten
alternativ  anvandning. Andamélsfastigheter har gom regel projekterats
och byggts for sin speciella verksamhet.

Indelningen i andamdls- respektive placeringsfastigheter  gjordes i
samband med Byggnadsstyrelsens  fastighetsvardering 1991. Denna
indelning 5y fastigheter utgér inte frdn de enskilda fastighetemas karaktar
utan mer fran ett lamplighetskriterium for att fora sgmman stora fastig-
hetsbestdnd gom underlag for vérdering. Det innebar att klassificeringen
av enskilda fastigheter innehdller ett matt 5y godtycke. Flertalet univer-
sitet och hogskolor har inslag gy bade &ndamalsanpassade fastigheter och
fastigheter gy mer 9enerell karaktar, sésom vanliga kontorsfastigheter.

Byggnadsstyrelsen har ocksd hyrt in lokaler foér universitet och
hogskolor. Exmpelvis nyttjar universiteten i Uppsala och Goteborg och

hogskolorna i Kalmar och FalunBorlange i betydande omfattning lokaler
som hyrs gy privata fastighetsbolag —m.fl. Hogskoloma i Halmstad,
TrollhattanUddevalla, Karlskrona Ronneby och p& Gotland nyttjar enbart

inhyrda lokaler. Totalt nyttjas 5 360 000 M2 inhyrda lokaler.
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Det statligt &gda bestdndet ,, dndamdlsfastigheter ¢y, disponeras gy
universitet och hogskolor exklusive SLU bestar gy totalt -5 1200 bygg-
nader. Lokalarean &r sammanlagt drygt 2,2 miljoner M2 En grov vérde-
uppskattning _ vérdetidpunkt juni 1992 _ visar pa ett sammanlagt véarde
om ca 10 mdkr.

SLUs  andamélsfastigheter, .5 500 byggnader gm cq 450 000 M2
exklusive jord- och skogsbruksmark, varderas till 0,9 mdkr.

Placeringsfastigheter g5y, nyttjias g, hégskolor har vid ggmma tidpunkt
asatts ett marknadsvarde 4y cg 550 mkr.

Det sammanlagda vérdet g, hogskolefastighetema inklusive andamals-
och placeringstastigheter ~ samt SLU uppskattas séledes till 5 11,5 mdkr.

Budgetaret 199192 debiterade Byggnadsstyrelsen hégskolan inklusive
SLU fér statsagda lokaler ¢4 | 750 mkr 938 Kkrmz och for inhyrda
lokaler g 400 mkr 1 139 krm7.

Inhyrda lokaler tas inte upp vidare i detta kapitel. Det forutsatts att
respektive universitet och hogskola, efter Byggnadsstyrelsens ombildning,
sjalv  gyarar for hyreskontrakt och kontakter med sina hyresvardar i
enlighet med vad gy, beslutats o4 myndigheternas lokalférsérinings-

ansvar.

5.5  Framtida forvaltning  av hogskolefastigheter

55.1  Utgangspunkter

| det fo6ljande presenteras tre Olika alternativ  fir hur den framtida

fastighetsfirvaltningen fr hogskolornas fastigheter  skulle  kunna
utformas. Alla tre skiljer sig patagligt fran den hittillsvarande ordningen
med ett tastighetsfirvaltningsmonopol i Byggnadsstyrelsens regi. Givetvis

skulle det ara mojligt att Overvaga ytterligare alternativ utéver de tre
namnda. Bakom valet ligger dock omfattande kontakter ¢gp kommittén
haft, framst med representanter for ett stort antal universitet och
hogskolor, men @ven med foretradare for regeringskansliet och riksdagen
liksom med Byggnadsstyrelsen och andra intressenter och experter pa
detta omradde. Dessa kontakter har gett underlag fir kommitténs
beddmning att dessa tre alternativ. ganska val fangar upp vanligt
féorekommande uppfattningar 5, hur den framtida i&stighetsfirvaltningen
bor organiseras.

Naturligtvis ~ kan gp rad detaljer i alternativen, s& gom de hér beskrivs,
ifrigaséttas och det &ar fullt méjligt att géra mer eller mindre genomgrip-
ande forandringar 5, dem.
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For att mojliggbéra gp rattvisande jamférelse mellan de tre alternativen
som bor gyse for- och nackdelar med olika tankbara utfomrningar
qv fastighetsférvaltningen ~ _ ar det enligt kommitténs uppfattning vésent-
ligt att de ar ekonomiskt likvardiga for hoégskolorna respektive for staten.
Det innebar att statens resursinsatser gentemot hogskolorna _ i huvudsak
genom storleken pa anslagen men Ocksd genom kraven pé avkastning pa
det ianspréktagna farstighetskapitalet _ skall ygrg lika stora i samtliga
alternativ. En helt gnnan frdga _ gy stor Vikt men som ligger utanfor
kommitténs mandat _ &r hur stora Statsmaktemas resursinsatser skall

vara P& hogskoleomréadet.
De tre alternativ gqy, behandlas i det foljande &r

Alternativ Hogskolefastigheterna  férs in i gy sammanhallen fastighets-
koncern.

Alternativ. 2. En sarskild fastighetskoncern  bildas for hogskolefastig-
heterna.

Alternativ = 3. Hogskolefastigheterna ~ forvaltas i sarskilda resultatenheter
under respektive hogskola.

552  Alternativ 1 hogskolefastigheterna i en
sammanhéllen fastighetskoncern

De statligt &gda hogskolefastighetema liksom &vriga bolagiseringsbara
fastigheter férs in i g nybildad, statligt &gd och sammanhéllen fastighets-
koncern. Undantag gors for ett begransat antal statligt &gda kulturfastig-
heter gom hor till hégskolorna och ggm kommittén foreslar skall foras in
i den nybildade fastighetsférvaltande = myndigheten enligt de generella
kriterier gom redovisas i kapitel 6.

Hdgskolefastigheterna i koncernen har lokalareor oy sammantaget
drygt 2,7 miljoner M2, vilket motsvarar ca 38 % gy den totala lokalarean
i koncernens fastighetsbestdnd.  Hogskolefastigheterna  vérderas till o5
11,5 mdkr, vilket motsvarar cg 36 % gy det totala fastighetsbestandets
varde i koncernen.

Hur bolagsbildningen  skall till finns narmare beskrivet i kapitel
Koncernen overtar sina  fastigheter och motsvarande del 5, Byggnads-
styrelsens nuvarande skulder genom ett apportforfarande.

Det &r uppenbart att hogskolorna, oavsett vilket métt goy anvands,
utgér en betydande del ,, fastighetskoncernens kundkrets, i sjalva verket
den storsta enskilda hyresgéastkategorin.
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Fastighetskoncemen  blir den storsta fastighetsagaren i Sverige med en
god spridning 4y fastighetsbestdndet saval geografiskt som med avseende
P& typ av lokaler, I&t yqr4 att statliga myndigheter, inklusive hégskolor,
dominerar starkt bland hyresgasterna. Forutsattningar  finns for o hég
Soliditet, vilket patagligt avviker fran flertalet nu verkande fastighetsbolag
i Sverige. Koncernen skall, i enlighet med de riktlinjer gom givits
tidigare, bygga upp en egen finansforvaltning och Byggnadsstyrelsens
nuvarande skuldsattning hos Riksgaldskontoret — ersétts 5, uppldning pa
kapitalmarknaden. Den externa vardering rating som fastighetskon-
cemen erhéller, har stor betydelse for stravandena att hdlla pere kapital-
kostnaderna.

Fastighetskoncemen  verkar i fri konkurrens p& fastighets- och lokal-
marknaden utan att ha speciella privilegier eller utsattas for sarskilda
restriktioner jamfért med konkurrerande fastighetsbolag.

Foljande riktlinjer — bor 5,5 végledande for fastighetskoncemen

Hyran for placeringsfastigheter  skall 5,5 marknadsmassig.
Hyran for andamadlsfastigheter _ hit hér flertalet hogskolefastigheter
skall faststéllas pé& affarsméssiga grunder. Det innebar att hyran
skall berdknas pé grundval g, ateranskaffningsvardet ,, lokalerna
med beaktande 4, &lder och forslitning samt drift och underhalls-
kostnader. Metoden ger en for séval hyresvard gqomp hyresgast rimlig
grund for g langiktig hyressattning med utg&ngspunkt i kostnaderna,
samtidigt o, reinvesteringsbehovet beaktas s att dramatiska hyres-
férandringar  vid férnyelse 4, lokalerna undviks.

Fastighetskoncemens organisation  behandlas narmare i kapitel
Ytterst &r detta op frAga gom mAste avgoras gy koncermens styrelse och
ledning. | kapitel 8 utvecklas dock g argumentation till forman for o
decentral organisation, dar kompetens och befogenheter férs langt yt i
organisationen,  dar hyresgasten moter on motpart i koncernen ggom &r
lokalt forankrad, tillganglig, snabb och lyhérd och tillika har ett samlat
ansvar for ekonomisk, teknisk och juridisk  férvaltning.

Kommittén har haft anledning att 6vervaga huruvida en hogskola och
for den delen ocksd andra kategorier 4, statliga hyresgaster skall ha
generell rétt att foretrddas i styrelsen i det dotterbolag eller motsvarande
enhet goy forvaltar det fastighetsbestdnd 5,5 lokaler hégskolan hyr.

Kommittén  vill for sin del bestamt avrada frdn g s@dan ordning. En
styrelseledamots  uppgift &r att tillvarata bolagets intressen. En styrelse-
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ledamot gom Samtidigt i ndgon mening skulle representera hogskolans
intressen skulle danned kunna drabbas 4 lojalitetskonflikter ~ och i vissa
fall skulle gng javssituationer  kunna uppstd. Sjalvfallet utesluter detta
inte att en person Med anstélining inom hdgskolesektom  skulle kunna
sitta i gn dylik styrelse.

Kommittén  forordar istéllet att lokala inforrnationsorgan  skall kunna
upprattas med foretradare for respektive hogskola och for fastighetskon-
cemen fOr att sakerstélla insyn och erfarenhetsutbyte.

5.5.3  Alternativ 2 hogskolefastighetema i gn sarskild
koncern

Tv4 statligt &gda men gentemot varandra fristdende fastighetskoncerner
bildas, varvid den gng Overtar de statliga hogskolefastighetema — med
samma undantag gom namndes under alternativ dvs. kulturfastig-
heterna och den andra Overtar ©&vriga bolagiseringsbara statliga
fastigheter. Storleken hos de bada fastighetskoncemema  framgér 4y
redovisningen under alternativ Hogskolekoncemen  blir ungefar haélften
s& stor som den andra koncermen med avseende pa lokalareor och
fastighetsvarden. | den fortsatta framstallningen behandlas huvudsakligen
hdgskolekoncemen.

Bolagsbildningen  sker i princip gamma S&tt gom | alternativ
Fordelningen 5, Byggnadsstyrelsens skuld mellan de bada koncernema
och den pyg fastighetsforvaltande ~ myndigheten  bestams 4, hur fastig-
heterna fordelas mellan de tre enheterna.

Andamdlet med hogskolekoncemen  &r att l&ngsiktigt forvalta de statligt
agda hogskolefastighetema. | princip skall endast universitet och
hogskolor yara hyresgéster, &ven gm man Mmarginellt far hyra ut at andra
hyresgaster i héndelse 5, tomma lokaler.

Organisationen  skall, s& l&ngt gom majligt, utfomias efter samma
principer  gom redovisades under alternativ. 1 for den sammanhdlina
fastighetskoncemen, dvs. gp decentral organisation med moderbolag och
ett antal dotterbolag ocheller resultatenheter.

P4 motsvarande satt skall hogskolekoncernen — skotas efter gsgmma
ekonomiska principer, inklusive hyressattning, och utsattas for ggmma
avkastningskrav  go redovisades gygn under alternativ. 1 for den
sammanhalina koncernen.

Hogskolekoncemens  styrelse skall bestd ay personer som Stér fria frén
hégskolan och gom &tnjuter hoégskolans fortroende. Hoégskoloma skall, pé
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samma Satt som redovisas under alternativ erbjudas insyn genom
lokala infomiationsorgan.

554  Alternativ. 3 hggskolefastighetema i en resultatenhet
under respektive hdgskola

De universitet och hogskolor gom S& onskar skall kunna &verta fArvalt-
ningsansvaret for de statligt &agda fastigheter i vilka de hyr lokaler.
Ovriga statligt &gda hogskolefastigheter  forvaltas 5, den nybildade
statliga fastighetsforvaltningsmyndigheten. Mojlighet  skall finnas att
senare Overfora forvaltningsansvaret  for flera hogskolefastigheter i den
man ytterligare universitet och hogskolor ©nskar Gverta detta.

I enlighet med den gyan fastlagda principen att de tre alternativen skall
vara ekonomiskt likvardiga far hogskolorna  Gverta det ekonomiska
ansvaret for tillgdngarna fastigheterna  med atfoljande hyresintakter och
driftkostnader 1, ;. samt ansvaret for den del 5, Byggnadsstyrelsens
skulder gom belbper sig hogskolefastighetema med atféljande kapital-
kostnader. Den arliga avkastningen p& hogskolefastighetema bor 4.4 lika
stor i detta alternativ goy, i Gvriga alternativ. Staten kvarstdr gom &gare
till hogskolefastighetema men 1 ekonomisk  mening Overfors  alla
vasentliga forvaltningsfunktioner pa respektive hdgskola. Forslaget i
ovrigt syftar gom namnts till  att skapa ekonomiskt likvardiga forhall-
anden jamfért med alternativen 1 och 2.

Vid de berbrda universiteten och hogskolorna inréttas genom beslut ay
regeringen sarskilda resultatenheter med gngygr fOr forvaltningen oy
hogskolefastighetema. Dessa skall lyda under hogskolestyrelserna  men
i Ovrigt yara Organisatoriskt fristdende.

Forvaltningsansvaret  bor 44 Villkorat och bestdmmas g, regeringen.
Det bor omfatta ekonomisk, juridisk och teknisk forvaltning med vissa

restriktioner. 1 den &rliga redovisningen bor ingd extern vardering gy
fastigheterna. Om g hogskola misskoter sina fastigheter kan regeringen
besluta _ i likhet med hur examensrattigheter féresldas kunna dras in _

att den fastighetsforvaltande myndigheten  skall 6verta forvaltningen.
Kostnaderna for att ta igen det eftersatta underhdllet skall i s& fall belasta
hogskolan i fraga.

Inkomster 5y forsélining 5y fastigheter skall anvéndas for nyinveste-
ringar eller for amortering 5y l&n gom ifrAgavarande hégskola har
ansvaret for. Likviditetsdverskott far placeras rantebarande vid Riksgéalds-
kontoret. L&n far ocksd tas ypp hos Riksgaldskontoret till marknads-
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massiga villkor, men hogst till den procentsats gy fastighetens varde som
regeringen bestammer. L&n avseende hiégre andelar oy fastighetsvardet
skall provas gy regeringen i varje séarskilt fall.

Institutioner  motsvarande  hyr sina lokaler 5, fastighetsforvaltnings-
enheten. Hyreskostnadema bestrids inom (amen fOr de totala medel gom
institutionerna  disponerar for sin verksamhet.

Liksom i dag skall hogskolorna ocks& kunna hyra lokaler frdn andra
fastighetsagare. Det skall ygrg Mojligt for de hogskolor gom forvaltar
sina ggng fastigheter att hyra ut lokaler till hyresgaster utanfor hogskolan.
| sddana fall bor g marknadsmassig hyra tas ut.

555  Analys och principforslag

Som namndes i inledningen till detta kapitel har riksdagen redan slagit
fast de principer gom bor galla for forvaltningen 5, statliga fastigheter
och fér myndigheternas lokalférséijning. Grundsynen &r att fastighets-
forvaltningen och lokalférsérjningen bor hallas atskilda, darfér att detta
antas méjliggora o effektivare  resursanvandning och en mer Profes-
sionell fastighetsforvaltning.

Fragan har véckts huruvida mgn for hogskolora borde fréngéd denna
grundprincip.  Skalet skulle ygrg att hogskolorna i vasentliga hanseenden
skilier sig fran alla andra statliga myndigheter och institutioner och att
dessa sardrag dessutom &r g4, den karaktdren att en annan form for
fastighetsforvaltning ~ skulle g béttre an den gom npu ar vag att
inforas for Ovriga statliga lokalanvéandare. Hogskolans  sérdrag har
behandlats i avsnitt 5.3 och tas &ven ypp 1 den fortsatta framstallningen,
dar ep jamforelse  gors mellan de olika alternativen.

Det framstdr gom praktiskt att forst gora ep jamforelse mellan & gng
sidan op, bolagisering gy hogskolefastighetema  alternativen 1 och 2 och
&4 andra sidan att hogskolorna  sjalva Gvertar forvaltningsansvaret
alternativ. = 3. Darefter gors gp jamforelse mellan de bada bolagiserings-
alternativen.

Den pagéende forandringen 5, den statliga budgetprocessen med
ramanslag, brytandet gy Byggnadsstyrelsens monopol och Gverféringen
av lokalférsorjningsansvaret till myndigheterna innebéar att myndigheter-
nas, inklusive hogskoloras, handlingsfrihet  Okar avsevart jamfért  med
tidigare. Denna forandring har genomgdende uppfattats positivt, ocksa
bland hoégskolorna.
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For universiteten och hdgskolorna, likval gom for alla andra myndig-
heter, ar det viktigt att lokalplaneringen kan ske i ndra samarbete med
verksamhetsplaneringen  och att g samordning kan ske mellan underhall
och omflyttningar. Genom att samtliga tre organisationsaltemativ  innebar
decentraliserade organisationer dar verksamheten bedrivs i néra ggmar-
bete mellan hyresgést och fastighetsforvaltning bor de foljdaktligen
uppfylla alla krav p& samordning och féljsamhet mellan lokalplanering
och verksamhetsplanering.

Handlingsfrineten  p& lokalforsorjningsomradet ar inte total. Alltjamt
galler att de statliga myndigheterna inte sjalva far forvarva fastigheter
med atféliande &gar- och forvaltningsansvar.  Det &r naturligtvis  ingen
tillfallighet  att en s&dan inskrankning bestér. S& lange staten star for hela
eller huvuddelen 4y finansieringen  genom anslag, ar det ocksa naturligt
att regering och riksdag inte vill avhanda sig styr- och kontrollmgj-
ligheter gentemot myndigheterna.  Att jamféra myndigheter med affars-
drivande foretag, gom | Vissa _ men ingalunda alla _ fall &ger sina
fastigheter, ar darfér missvisande. Sadana foretag uppbar sina intakter
genom att erbjuda produkter gom efterfrdgas p& o marknad och ar
darmed redan 5, denna anledning pa ett helt annat satt &n de statliga
myndigheterna  oberoende 5 staten.

Universitet och hogskolor har visserligen intdkter vid sidan 4, de
statliga anslagen. Men de gepgre dominerar alltjamt finansieringen 5y,
hogskolornas  verksamhet. ~ Situationen  blir givetvis gn annan om det
framgent blir mojligt att Overféra vissa universitet och hdogskolor till
sarskilda ~stiftelser.  Enligt kommitténs  uppfattning  framstdr det gom
naturligt att sddana universitet och hogskolor da ocksd far majlighet att
forvarva fastigheter.

Att ta Over forvaltningsansvaret for ett fastighetsbestdnd vart totalt og
11,5 mdkr &r ett stort atagande. Med detta félier ocksd att Overta
motsvarande del ,, Byggnadsstyrelsens nuvarande skuld, vilken kan
beraknas uppgd till ndamnare 5 mdkr.

Det skulle innebara stora insatser att bygga ypp en Professionell
fastighetsforvaltning med kompetens inom ekonomi, juridik och teknik
samt i viss man finansforvaltning pa ett antal universitet och hdgskolor.
Eftersom det inte kan uteslutas att det kommer att uppstd vissa vakanser,
kan det ocksd bli nodvandigt att inratta o marknadsfunktion for att
ombesdrja extern uthyrning.

Organisationen  skall &ven ha kunskap och regyrser for att kunna styra
och leda ny- och ombyggnadsprojekt inom faststéllda kostnads-, tids- och
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kvalitetsramar. Hogskolefastigheter ~ &r i stor omfattning installationstata
andamalsfastigheter  gom innehéller  komplicerade  energi- och klimat-
anlaggningar. En forutsattning  for att halla gp professionell fastighets-
forvaltning  &r att organisationen  sjalv fortidpande  kan bedriva gnp
utveckling kring arbetsmetoder, styrsystem, teknik . For att det skall
vara Mojligt kravs ett brett underlag med ett stort lastighetsbesténd, s&
att erfarenhetsaterforingen  blir tillforlitlig och kan utgora bas for forbatt-
rings- och utvecklingsarbete.  Mdjligheterna  och intresset for att bygga
upp sadan erforderlig kompetens varierar s&kert avsevart mellan olika
universitet och hdgskolor.

Detta skulle ske i ett skede nar fastighets- och lokalmarknaderna . py
och sannolikt ett antal &r framover _ kannetecknas gy svara problem
med kraftigt sjunkande fastighetsvérden, 6kande vakanser och en press
nedat pa hyrorna. Till detta kommer den pagdende Overféringen gy
lokalférsérjningsansvaret til  de statiga myndigheterna, inklusive
hogskolorna.  Den innebér att dessa p, Patagligt far kénna vad lokaler
kostar _ och ocksd far méjlighet att byta sdval hyresvard gom lokaler

mot att lokaler tidigare i praktiken varit oy fn nyttighet.

Vad dessa forandringar kommer att innebara fér hogskolornas
lokalefterfrdgan  ar narmast oméjligt att bedéma pa férhand. Beddmning-
arna kompliceras  ytterligare 5, de féreslagna forandringarmna gy styr-
systemet mot hogskolorna. Osakerheten & mot denna bakgrund
osedvanligt stor. Erfarenheter frdn andra omrdden, dar man borjat
prissatta lokalanvandningen,  visar att det kan ske stora forandringar redan
pa kort sikt. Att just i detta lage 6verta det ekonomiska ansvaret for
fastigheter till ett varde 5y ca 11,5 mdkr och samtidigt dra pd sig en
skuldsétining  om nara 5 mdkr forefaller — aventyrligt. De radande
samhallsekonomiska  problemen inklusive de hoga realréntorna har inom
manga sektorer i sjalva verket lett till motsatt beteende obenagenhet att
forvarva och istéllet g Onskan att avyttra fastigheter samt en Stark
aversion mot skuldséttning och stravanden att amortera hed befintliga l&n.

Den pégdende reformeringen och expansionen 4, hdgskolesektom
kommer att stidlla befattningshavama inom denna sektor infér stora
utmaningar de narmaste aren. Det finns risk for att ledningsresurser och

uppmarksamhet  splittras gm en ny verksamhet fastighets- och i viss
man fAnansforvaltning _  skulle foras in, egn verksamhet gom gy Manga
andd betraktas gom underordnad  huvudverksamheten, namligen att

bedriva forskning och utbildning.
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Inom manga samhéllssektorer gar _ under intryck 4, lagkonjunktur
och strukturproblem  _ samhéallsutvecklingen i motsatt riktning; sidoverk-
samheter avvecklas eller avyttras Och g koncentration sker till kamverk-
samheten. Back to basics &r ett vanligt férekommande uttryck for att
beskriva denna fardriktning.

En fastighetsforvaltning gy, inordnas gom en Stédjande sidoverksamhet
i en organisation gom har g helt gnnan huvudverksamhet — riskerar att
komma p& mellanhand. Det finns gott om exempel p& detta. Konkret
innebar det ofta att fastighetsunderhallet eftersatts  for att  kortfristigt
frigora pengar for andra andamal, som mera direkt anknyter till huvud-
verksamheten. P4 kort sikt &r de negativa verkningarna héarav begransade

och just darfor framstar detta ofta gom en frestande utvdg _ men
ackumulerat 6ver tiden kan eftersatt underhdll bli ett mycket besvérande
problem.

| vissa avseenden skulle alternativ 3 innebara samre handlingsfrinet  for
hogskolorna  &n ndgot 5, bolagsaltemativen.  Om g hogskola val har
Overtagit forvaltningsansvaret  for o, grupp fastigheter, &r det svart att
forestalla sig att mgn skulle kunna tillata forhyrning 5 externa lokaler
om samtidigt ggng lokaler _ fér vika man har det ekonomiska ansvaret

skulle std tomma. Mojligheten att fritt fa valja mellan olika hyres-
vardar och olika lokaler skulle darmed vasentligt urholkas.

Frdgan &r ocksd hur beslut g, nyinvesteringar samt forvarv  och
avyttring 5, fastigheter skall fattas. Utan att har penetrera dessa fragor
narmare forefaller det troligt att detta méaste ske genom en administrativ
process Mmed hdgskolan gom den eng parten och staten, eventuellt genom
den nybildade fastighetsforvaltande = myndigheten, oy den andra. En
sédan ordning paminner i hog grad gm den gom hittills har gallt, fast
med Byggnadsstyrelsen oo, foretrddare for staten. Denna ordning har
vackt kritik, bl.a. frdn hogskolesektom, darfér att den ibland har ansetts
vara byrakratisk och tidsédande.

Avgorande fOr att gn uthélligt skall sakerstdlla gp tilltdcklig nivd pa
underhallet &r, att den organisatoriska utformningen blir sadan att en
professionell fastighetsforvaltning  upprattas gom dessutom ges Mojligheter
att effektivt h&vda sina intressen. Det &r kommitténs uppfattning att
alternativ. 3 inte uppfyller detta krav.

| ett annat avseende innebar de bada koncemaltemativen en fordel for
hogskolorna jamfort  sdval med alternativ. 3 go, med den hittillsvarande
ordningen. Genom  koncemaltemativen skapas namligen ettt klart
civilrattsligt ~ forhllande mellan & gpg sidan hégskolanhyresgéasten  och &
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andra sidan koncemenhyresvarden. Det innebdr bla. att en hyresnamnd
har skyldighet att préva alla frAgor gom rér hyresavtalet mellan parterna.
Hyresndmndemas verksamhet &r reglerad, bla. i 12 kap. jordabalken.
Hogskoloma  far harigenom gp storre méjlighet till objektiv  beddmning
av sina hyresvillkor &n vad de har idag eller vad de skulle f& i alter-
nativ

For staten som fastighetségare innebér alternativ. 3 att &agandet 5,
hogskolefastighetema  till stor del mister sitt innehdll. Kvar 5, &gandet &r
vasentligen bara ratten att uppbara avkastning. | Ovrigt har staten som
agare inga eller sma mojligheter ait forfoga over sin egendom, genom
beslut o hyressdtining, teknisk forvalining, qm VN o vissa
kontrollmgjligheter kan inféras _ sa&dana har redovisats vid beskrivningen
qy alternativ. 3 _ &r de i praktiken otillrackliga. Det &r knappast troligt
ut ndgon annan fastighetségare skulle acceptera att den eggna €gendomen
forvaltades pd sédana villkor.

Kommittén  avstyrker mot denna bakgrund att hogskolefastighetema
forvaltas 5, hogskolorna alternativ. 3. | den fortsatta framstallningen
jamfors alternativen | och 2.

Alternativ =~ 2 innebadr att en fristdende, statligt &gd fastighetskoncern
skulle bildas med i princip enbart universitet och hdgskolor  gom
hyresgaster. Ett forord for o s&dan konstruktion méaste bygga pa
forestallningen  att den _ i jamforelse med alternativ. 1 med gn samman-
hallen fastighetskoncem _ i ndgon mening skulle ygrg béttre for hog-
skolorna  genom att kunna erbjuda lagre hyror, battre service, storre
inflytande  fér hyresgésterna o dyl. Dessa frgor analyseras i den féljande
framstallningen.

| diskussionen kring hogskolornas  lokalférsdijning har det yppats
farhdgor att en fastighetskoncem gom @agare gy hogskolefastighetema
harmed gysesi forsta hand g, &gare enligt modellen i alternativ. 1 skulle
upptrada pa ett for hogskolornahyresgésterna negativt satt. Detta skulle
kunna ske tex genom att hogskolorna tvingades lamna sina lokaler gom
i stallet skulle erbjudas &t helt andra hyresgaster, genom att fastighets-
agaren skulle &gna sig &t spekulativa fastighetsaffaner och salja ut
hogskolefastighetema  for  att snabba vinster eller gepnom att denne
systematiskt skulle ta ut oskaligt hoga hyror. Dessa hot skulle, har det
havdats, kunna undanrjas genom att hogskolorna sjalva fick overta
forvaltningsansvaret  alternativ. = 3 eller genom att en separat hdgskole-
koncern bildades alternativ. = 2, gom Sedan kringgardades med gn rad
restriktioner  for att forhindra ett dylikt beteende.

1992.
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Delvis ar farhdgoma oférenliga inbérdes. En fastighetsdgare kan inte
garna misstankas for att snabbt vilja gora sig 5y med sina hyresgaster och
samtidigt systematiskt ta ut 6verhyror, vilket onekligen foérutsatter gp viss
varaktighet i hyresrelationen.

Enligt kommitténs  uppfattning synes dessa farhdgor i stort sett yara
oberattigade. Det &r riktigt att det fér o betydande del 5y, hdgskolornas
nuvarande lokaler, il f6lid 5y en mer eller mindre Iangtgdende
andamalsanpassning, &r svart att hitta alternativa lokaler. Detta géller
naturligtvis ~ sérskilt p& kort sikt. Onskemdlet ,u bevara eller utveckla
sammanhélina campusomrdden ar g omstindighet gom verkar i samma
riktning. Dessa forhallanden kan med viss ratt sagas ge fastighetségaren
en Stark stalining gentemot hyresgéasten. A andra sidan galler i lika hog
grad att &garen till dylika lokaler g, samma skal har svart att hitta nagon
alternativ.  hyresgast.

Harigenom  uppkommer i praktiken ett Omsesidigt beroende gom
normalt leder fram till en gemensam strdvan hos hyresgast och hyresvard
att bygga upp och vidmakthalla langsiktigt ~ fortroendefulla  relationer.
Darmed torde hyresvarden soka utforma fastighetsforvaltningen — pé ett satt
som tillgodoser bada parters intressen.

Det &r i detta sammahang inte ointressant att de nuvarande férhall-
andena fastighets- och lokalmarknadema  med ett stort och vaxande
overskott p& lokaler starker hyresgastemas  férhandlingsposition i
forhéllande il hyresvarden. Detta lokaléverskott —vantas enligt saval
kommitténs  gop flertalet ovriga bedémares uppfattning bestd under
atskiliga &r framover, kanske under ett decennium. AVen gy pa langre
sikt an s finns det skal gom talar for att vakansgraden p& den svenska
lokalmarknaden  kommer att anpassas till vad gom ar normalt i omvarl-
den, dvs. till g vasentligt hogre nivd an gom tidigare ratt i Sverige.
Detta verkar langsiktigt till hyresgéstemas férman och gor att hyresvard-
arna blir mycket angelagna oy, att behdlla sina hyresgaster, vilket i sin
tur forutsétter stor lyhordhet och servicebendgenhet.

Flera andra faktorer bidrar likaledes till att minska mojligheterna  for
en fastighetskoncem  att Gverutnyttia  sin position gentemot hoégskolorna.
Hit hor det férhdllandet att det &r staten gom &r &gare, de civilrattsliga
avtal gom upprattas mellan fastighetsagare och hyresgast och gom
beskrivits  gyan samt etablerandet gy den py, stabs- och servicemyndig-
heten gom kan bistd de statliga myndigheterna, inklusive hogskolorna,
med réd och analyser.
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Kommittén gnser att fiskerna for att den sammanhélina fastighetskon-
cemen Skulle missbruka sin stéllning gentemot hdgskolorna &r narmast
obefintiga. Om problem &nd& skulle uppstd lar korrektiv finnas béde
genom universitetens  och hdgskolornas  starka stélining i svenskt
samhéllsliv.  och opinionsbildning och genom att staten ar agare till
fastighetskoncemen.

| ett avseende forefaller alternativen | och 2 likvérdiga, namligen nar
det géller att kunna erbjuda g professionell fastighetsforvaltning  och god
service gentemot hogskolekundema.  Den personal gom krévs for fastig-
hetsférvaltningen  torde, oavsett vilken 4, de bada koncemformema  gom
kommer ifrdga, huvudsakligen komma att rekryteras frdn nuvarande
Byggnadsstyrelsen, vilket borgar bade for professionalism och fér for-
troendefulla  relationer. AVEN i den man det handlar o extern rekry-
tering eller upphandling gy tjidnster bor mojligheterna g likvéardiga
mellan de bada alternativen.

| en rad andra avseenden innebér alternativet med gp separat fastighets-
koncern fir hogskolefastighetema emellertid gp klart séamre 16sning.

Att bilda tvA koncerner i stillet for g leder med nddvandighet till
dubbleringar gy vissa funktioner och befattningar och darmed till hogre
kostnader totalt sett. Detta galler inte minst pa central nivd moderbolags-
nivd, dar stordriftsfordelama  &r patagliga. Tva enheter i stéllet for gp
gor det nodvandigt att dubblera ekonomiadministration, ADB-funktion,
finansforvaltning,  central juridikstab  y m.

Aven j den regionalalokala ~ forvaltningen kommer dubbleringar  med
&tfoljiande fordyringar att bli svéra att undvika, d& det handlar om att i
delar 4y landet bygga ypp tva parallella organisationer.

En annan Skillnad jamfért med alternativet med gp sammanhaéllen
fastighetskoncern  &r att de tva fristéende koncernema i alternativ 2 far gp
mera €nsidig sammansattning 5 Sitt fastighetsbestand och sina hyres-
gaster. Detta galler naturligtvis framst den koncern gom enbart skulle
férvalta hogskolefastigheter.  Den skulle i sjélva verket bli unik genom
att vara helt hanvisad til o, enda kategori 4, hyresgaster. En sddan
koncern skulle bli sarbar och f en svag Stéllning gentemot hyresgésterna.

For att inte skapa epn Overdriven rigiditet far det val antas att béda
koncernema, &tminstone marginellt, skulle fa& hyra ut lokaler till andra
hyresgaster an huvudkategoriema. Hogskolekoncemen  skulle alltsd, vid
risk for tomma lokaler, hyra yt till andra &n hogskolor och den andra
koncernen skulle likaledes i undantagsfall fa hyra ut lokaler till hog-
skolor. | bada fallen, och sarskilt nar det géller hogskolekoncemen,
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skulle dock uppdelningen pa tvd koncerner med olika huvudinriktning
skapa gn minskad flexibilitet  nar det galler att hantera problem med
outhyrda lokaler. For hogskolekoncemen skulle det knappast yarg MOjligt

eller gns te sig onskvart _  att upprétthélla hog kompetens for att varva
hyresgaster fran andra hall &n hogskolesektom och det skulle darfor
kunna bli ett betydande problem att hantera ett potentiellt lokaléverskott.
De férsamrade modjligheterna  att rekrytera externa hyresgaster skulle i sin
tur leda till totalt sett lagre intdkter &n i alternativ

Oavsett vilket bolagsaltemativ =~ gomy Valjs, forutsatter kommittén  att
koncernen eller koncemema o&vertar sin  andel g, Byggnadsstyrelsens
skuld och att denna, efter g, Gvergangstid, placeras pa kapitalmarknaden
och inte gqy idag hos Riksgéldskontoret. For att kunna bedriva gp
kostnadseffektiv upplaning pa kapitalmarknaden kravs o extern
vardering rating av koncemema. De faktorer gqom nédmnts gyan
hogre totala kostnader, lagre intdkter och sarbarheten hos hogskolekon-
cemen till folid 5, den ensidiga sammanséttningen 5, hyresgésterna _ ar
av den karaktaren att de leder till s&mre rating och darmed till hogre
upplaningskostnader framst for hogskolekoncemen jamfért med den
sammanhélina fastighetskoncemen.  Hur stor denna férdyring skulle bli
ar naturligtvis  vanskligt att uttala sig oy, Om den del 5y, Byggnadsstyrel-
sens ldneskuld gom fors over till koncemenkoncemema antas vara 14
mdkr, innebér varie hojning g, upplaningskostnadema  med 10 punkter
en tiondels procent gn fordyring med 14 mkr arligen. Sarskilt for
hogskolekoncemen  finns det skal att anta att kostnadshdjningen kan bli
vasentligt storre.

De skillnader ggm hittills  har namnts mellan de bada alternativen utgar
anda fran forutsattningen att dessa i allt vésentligt ar likvardiga nar det
géaller mojligheterna att bedriva g, rationell  verksamhet pa strikt
affarsmassig grund. Men (, det finns skal att skapa e sarskild koncern
for hogskolefastigheter torde detta sammanhanga med att det darigenom
blir mojligt att genom sarskilda regleringar fa denna koncern att upptrada
pa ett annat satt an vad den sammanhélina fastighetskoncemen  skulle
gora. For varje sadan reglering &r risken pataglig att den rubbar den
naturliga balansen mellan hyresvard och hyresgast, och i detta fall
sannolikt  till hyresvérdens nackdel. Varje avsteg frdn op affarsmassig
inrikining _  det m& y5r5 hinder mot att hyra ut lokaler till andra &n gp
viss kategori hyresgaster, hyresavtal gom avviker frdn gangse forhall-
anden marknaden eller forbud mot att avytira fastigheter _  foérsamrar
fastighetskoncemens  mojligheter att upptrada rationellt. Detta skulle inte
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bara i sig forsvaga koncernens resultat ytan dessutom ytterligare forsamra
dess rating med atféliande hogre kapitalkostnader.

Alla sddana olagenheter, &ven oy de har tilkommit med de basta
intentioner  att gynna hyresgasterna, riskerar att forsamra foretagets
resultat och att framtvinga, givet &garens avkastningskrav, hogre hyror
ocheller samre service och underhdll &an vad gom eljest varit mojligt.

Det gdr inte att undkomma dessa folider genom att havda att staten
skall garantera koncernen upplaning kapitalmarknaden eller genom ait
sanka avkastningskravet p& koncernen. | bada dessa fall innebar det att
staten tar pd sig ep Ytterligare kostnad ijust detta fall alternativ. 2, gsom
strider mot utg&ngspunkten att de tre alternativen skall g5 €konomiskt
likvardiga. Om & andra sidan staten anser Si9 ha rdd att gora ytterligare
ekonomiska &taganden gentemot hogskolorna, bor detta rimligen i lika
hég grad galla for de 6vriga alternativen. Det méste dessutom ifrégaséttas
om det da inte yore mera rationellt att ge ett Yiterligare resurstillskott i
form o, héjda anslag till universitet och hogskolor i stéllet for att
forbruka extra resurser genom att skapa ep onodigt fordyrande forvalt-
ningsforrn  fér hogskolornas fastigheter.

| likhet med i alternativ. 3 uppkommer ett annat problem. Eftersom
koncernen for hogskolefastigheter i allt vasentligt skulle ygrg hanvisad till
att enbart hyra yt lokaler till hogskolorna, skulle gy & andra sidan
kunna havda att det ygre rimligt att hogskolorna pa motsvarande satt i
stort sett Skulle yara tvingade att hyra sina lokaler frén denna koncern.
Detta skulle avsevart begransa hogskolornas valfrihet, inte bara jamfort
med alternativ 1 ytan dven jamfért med p, géllande ordning. OmM mgap
daremot vill att hogskolorna skall ha ggmma Valffinet gom Ovriga statliga
myndigheter, blir relationen mellan koncernen for hogskolefastigheter och
hogskolorna &nnu merg Obalanserad till koncernens nackdel.

Ytterligare et papekande fortjanar att goéras. Universiteten och hog-
skolorna disponerar redan idag en hel del lokaler gom &r forhyrda frén
andra fastighetségare &n staten. Forhyrningama  motsvarar f-n. en samlad
lokalarea o ca 360 000 M2, till o hyreskostnad 4y 400 mkr. Motparter
ar op rad privata och kommunala fastighetsbolag. N&gon kritik mot detta
forhdllande har kommittén inte méarkt och inga forslag har lagts fram
om att denna méjlighet skulle férbjudas. Det ter sig mot denna bakgrund
markligt att den nya, av staten dgda lastighetskoncemen  gom riksdagen
har beslutat att bilda skulle gnses samre lampad att forvalta hogskole-
fastigheter och att upplata lokaler till hogskolorna —&n vad dessa externa
fastighetsbolag ~&r. Detta galler s& mycket mergq med tanke att
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fastighetskoncemen  skulle bygga vidare p& langvariga traditioner och
rekrytera personal vésentligen frdn Byggnadsstyrelsen, gom har en mera
omfattande kompetens och erfarenhet av att forvalta hogskolefastigheter
an ndgon gppan institution i Sverige.

Mot bakgrund gy vad gom har redovisats gyan, Vil kommittén fororda
att hogskolefastighetema  forvaltas i enlighet med alternativ dvs. att
hogskolefastighetema . med de undantag gom har namnts _  laggs in i
en sammanhéllen  fastighetskoncem, som Overtar huvudparten 4,
Byggnadsstyrelsens  tastighetsbestand.

De filjaude avsnitten i detta kapitel bygger p& forutsatiningen gt det
ar detta alternativ. g5, genomfors.

5.6 Donationsfastigheter m.m.

Riksdagen har uttalat att donationsfastigheter Aven i framtiden skall
forvaltas 5y staten.

Donationsfastigheter i stérre omfattning finns vid universiteten i Lund
och Uppsala _ framst inom de s.k. egendomsférvaltningama. Aven j
6vrigt férekommer donationsfastigheter  vid universiteten och vid vissa
hogskolor.  Fastigheterna  forvaltas antingen av respektive larosate eller
av Byggnadsstyrelsen.  Né&gon samlad férteckning 6ver donationsfastig-
heterna finns inte.

Mot redovisad bakgrund har kommittén uppdragit &t generaldirektoren
Edmund Gabrielsson att kartlagga donationsfastighetema, sd att dessa i
enlighet med riksdagens uttalande kan skilias yt och &ven framgent
forvaltas gy staten. Kommittén utgdr frn att fastigheter gom genom
beslut 5, statsmakterna forvaltas ,, respektive larosate kvarstannar i
denna forvaltningsform.  Donationsfastigheter g4 férvaltas 5, Byggnads-
styrelsen bor foras over till fastighetsférvaltningsmyndigheten. En sadan
Overforing  kan ske ytan anslagskonsekvenser for berdrda universitet och
hogskolor.  Nuvarande lokalkostnadsanslag  upptar medel foér drift och
underhdll 5, de donationsfastigheter ¢, Byggnadsstyrelsen férvaltar.
Dessa medel boér ingd i kommande ramanslag for hégskolorna  och
anvandas for att bestrida motsvarande kostnader hos fastighetsforvalt-
ningsmyndigheten.

Edmund  Gabrielsson  beréknas avsluta sitt uppdrag i mitten o,
september. Kommittén &terkommer darefter med g, sarskild redovisning
rérande donationsfastighetema.
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Utsver de rena donationsfastighetema  férekommer vid universiteten
och vid vissa hogskolor donationer gom har anvénts for att bekosta ypp-
forande eller ombyggnad 4, vissa lokaler i g statlig byggnad. Hyran till
Byggnadsstyrelsen har for s&dana byggnader reducerats med den kapital-
tjanstkostnad gom motsvarar donationsdelen.  Foér att sékerstalla att dessa
donationer beaktas vid ombildningen 5y Byggnadsstyrelsen har kommittén
inkluderat dem i uppdraget till Edmund Gabrielsson.

Det har framgétt gy de uppgifter gom kommittén redan p har erhalit,
att dessa donationer &r g, mycket varierande omfattning och karaktar. |
enstaka fall har de anvénts for att bekosta en hel byggnad, och kan
darmed narmast jamstillas med gp, donationsfastighet. | flertalet fall har
donationema anvénts gom delfranisering i ett statligt projekt gom i 6vrigt
l&nefmaniserats. Det torde darfor bli aktuellt att 6vervaga olika |6sningar
for hur dessa donationer i det enskilda fallet skall hanteras vid ombild-
ningen. | vissa fall kan gp fortsatt statlig forvaltning vara motiverad, i
andra fall _ d& donationen utgdr ep del i on byggnad _ bér ep Over-
foring till bolag forutsatta att terstiende varde 4, donationsdelen fullt ut
kommer respektive universitet eller hogskola ftill del. Detta kan till-
godoses p& flera olika s&tt genom avtal eller inlosen.

Det har ibland framférts farhdgor for att en forvaltning gy hogskole-
fastigheter i bolagsform skulle negativt kunna paverka mojligheterna till
framtida donationer. Med den beslutade principen att donationsfastigheter
aven framgent forvaltas 5y staten ar fragan inte aktuell for repg
donationsfastigheter. ~ For ~ donationer  gsom  avser delfinansiering i
byggnader skulle det emellertid kunna tankas att vissa donatorer blir
mindre motiverade o, donationen investeras i fast egendom som &9 av
ett fastighetsbolag. Om detta skulle visa sig bli fallet finner kommittén
inget hinder mot att donationen stannar i statlig ago genom att donations-
kapitalet forvaltas gy hogskolan. — Avkastningen p& kapitalet kan sedan
anvandas for att bestrida hyran for de lokaler gop hogskolan bestéller gy
bolaget eller eventuellt ay annan fastighetsagare. | sjélva verket har en
s&dan I6sning i nagra fall redan diskuterats pa initiativ g, donationsmot-
tagarna. Fordelarna for hogskolan &ar ett mer direkt och l&ngsiktigt
forfogande Gver donationskapitalet. | lokalfdrsorjningen  har detta fordelen
att donationen inte blir lika langsiktigt bunden till op viss byggnad, utan
kan disponeras mer flexibelt &ver tiden om detta &r lampligt med hansyn
till tex. omflyttningar inom ett byggnadsbestand. Ett bolag har béattre
finansiella méojligheter att smidigt tillgodose ett sadant forfarande &n
nuvarande Mmyndighetsforvaltning.
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57  Andamalsupplaten mark

| ett flertal fall ligger hogskolebyggnader pa omrdden gqm disponeras
genom s.k. andamélsupplatelse. Innebérden 5, d&ndamalsupplatelsen  kan
vara att marken Overldtits till staten med forbehdllet att den skall
anvandas for att tillgodose statliga lokalbehov, eller ett mer begrénsat
behov fér hogre utbildning och forskning. Sadana andamalsupplatelser
har i férsta hand gjorts 5, kommunerna och géller tex. delar 4y
Goteborgs  och  Linkopings universitet samt flera 5y de regionala
hdgskolorna.

De kommunala &ndamalsupplatelsema  kraver sarskilda 6verviaganden
och férhandlingar  vid ombildningen 5, Byggnadsstyrelsen. | de fall
oklarheter  eller férhandlingar aterstdr vid ombildningen boér dessa
omrdden Overgdngsvis kvarstanna i Byggnadsstyrelsens férvaltning och
uppdrag lamnas till fastighetskoncemen att skota forvaltningen av
institutionsbyggnaderna i avvaktan pad on Overforing 4y &dgandet till
koncernen.

En sérskild form 5, dndamalsupplatelse foreligger betraffande institu-
tionsomradena pa& Norra Djurgarden i Stockholm.  Férutom  KTH-
omradet ingdr f.d. veterinarhégskolan, f.d. skogshogskolan och Frescati-
omrédet. Enligt riksdagens beslut skall Djurgardsmarken &gas av Staten.
Det finns emellertid g motséattning mellan det principiella  stallnings-

tagandet att behdlla Djurgdrdsmarken i direkt statlig &go och 6énskemalet
att infoga institutionskomplexet i den &gar- och forvaltningsform  gom
foreslds galla for hogskolefastigheter i 6vrigt.

Kommittén  gnser att en Samlad bedémning talar for att hogskoleinstitu-
tionema i det s.k. institutionsbaltet i framtiden bor &gas och forvaltas i
samma form gom valjs fir huvuddelen 4, hogskolans institutionsbygg-
nader i ovrigt, dvs. ,, fastighetskoncemen. Vi har funnit att Natur-
historiska ~ Riksmuseet ocksd lampligen ingdr i ggmma forvaltnings-
komplex.

Alternativet e att lata institutionsomradet  kvarstd i myndighets-
forvaltning.  Visserligen har vi funnit att en S&dan I6sning &r lampligast
betraffande kérnorna i de gamla universiteten i Uppsala och Lund se
nedan 6.4.7 men det maste konstateras att on fortsatt myndighetsforvalt-
ning gy de betydligt storre fastighetskomplexen pa porra  Diurgarden
skulle forutsétta gp vasentligt gnnan inriktning  &n den vi i vrigt foreslar
for den nya forvaltningsmyndigheten.
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Vi foreslar darfér att statsmakterna gor ep avsikisforklaring  betraffande
institutionsbaltet med denna innebord.

| det fall op Overforing 5y dgandet till &ndamlsuppladten mark moter
hinder kan upplatelse till koncernen ske genom tomtréttsavtal,  varvid
byggnaderna kan overlatas till denna. En s&dan lésning har dock flera
nackdelar jamfort med gp Overforing 5y dgandet 5y den fasta egendomen.
Bl.a. skapas mer Oklara och komplicerade fbrutsattningar — for agar-
respektive forvaltarrollen i plandarenden och foér den l&ngsiktiga utveck-
lingen g, mycket stora byggnadsbestdnd och finansieringsataganden.
Kommittén finner darfér att on Overféring 5, markdgandet bor provas i
forsta hand. Det ar emellertid inte mojligt att genomféra ndgon omedel-
bar och samlad ©6verforing g, hogskolebyggnadema till  fastighets-
koncernen. Hansyn maste tas till den séarskilda planeringssituationen for
omradet. Det pagér for nérvarande ett arbete gom Syftar till att jamka
samman de skiftande markanvéandningsansprék  gom gor sig gallande i
omradena kring Brunnsviken med omnejd.

Det &r lampligt att staten i denna process | Sin markagarroll  féretrads
av fastighetsférvaltningsmyndigheten till dess att planeringen fullfdlits  s&
l&ngt att man tagit stélining till de aktuella markanvandningsanspraken.
Kultur- och naturvdrdena inom omrédet bor likasa ha sékerstéllits med
stod gy tillampliga  skyddsinstitut.

Nar planeringen nétt gn sddan mognad _ uppskattningsvis om 14& 2
& _ bor de olika institutionsomrddena  kunna Overforas till fastighets-
koncernen. Den kan dessférinnan forvalta institutionsbyggnadema pa
uppdrag gy myndigheten.

lfrdga om tv& viktiga delomréden, kaman i KTH-omr&det respektive
universitetsomrédet i Frescati, gnger kommittén att det inte foreligger
nagra markanvandningskonflikter av den arten att det motiverar  ett
fortsatt direkt statligt agande. Dessa omréden bor darfor kunna Overforas
direkt frdn Byggnadsstyrelsen till fastighetskoncemen i den takt gom
arbetet med fastighetsbildningar ~ medger.

58 Campusomraden

Ett antal universitet och hogskolor & uppbyggda p& s.k. campus,
parkomraden eller 6ppen mark, gom tillsammans med byggnaderna bildar
en sammanhallen miljo. Staten &ger ocksd p& vissa orter obebyggd mark
i anslutning till sjalva campus.
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Typiska sédana campusetableringar  &r universiteten i Linképing, Umea,
Stockholm, delar 4, Lund, KTH och Chalmers samt hogskolorna i
Vaxj6, Karlstad, Orebro och Lulea.

Forutsattningarna ~ for expansion skilier sig &t mellan orterna. | vissa
fall kan fortatningar i byggnadsbestdndet géras inom sjilva campus for
att tillgodose g utbyggnad. | andra fall medger den obebyggda statliga
marken utanfor campys expansionsmdjligheter. For KTH och Chalmers
kravs kompletterande  markforvary ~ for att pad sikt sakra utbyggnads-
behoven. Fran ett antal hogskolor har uttryckts o Gver att mark vid gn
bolagisering skulle komma att utnyttjas for andra andamél &n s&dana gom
tillgodoser hdgskolan.

Kommittén  delar uppfattningen  att det &r av stor forsknings-  och
utbildningspolitisk betydelse att hogskolornas  behov 4, utbyggnad
prioriteras  inom campusornrdden och att mark i anslutning till hart
utnyttjade omréden finns tillganglig. Som tidigare patalats kraver detta
i vissa fall kompletterande markforvarv.

Det finns enligt kommittén starka skél att utgd frdn att op intresse-
gemenskap foreligger mellan hogskolan och fastighetsforvaltaren i fraga
om utbyggnadsreservema.  Universiteten och hdégskolorna blir de stérsta
hyresgasterna i g, kommande fastighetskoncem.  Nastan alla campus-
omr&den &r vidare upplatna och planlagda p& s&dant satt att inriktningen

hogskoleandamalet  &r val etablerad. Markégandet i sig har fatt en
successivt minskad betydelse for beslut q, markanvandningen. Plan-
processen genom Plan- och bygglagen samt lagstiftningen i bl.a. miljo-
och naturresursfrdgor  reglerar markanvandningen pa sikt.

En utveckling gy inte far forbises i detta sammanhang &ar uppkomsten
av campusomrdden goy integrerar flera &dgare och intressen i gp upp-
byggnad for hogskola och hégskoleanknuten  forsknings- och utvecklings-
verksamhet |, 1, Exempel p& detta & branschforskningsinstitut,
avknoppningsverksamhet  vid de tekniska hdgskolorna och utbyggnaden
av Lunds tekniska hogskola i férening med Idéon. Ett exempel pad ep
annu langre driven integration och samverkan mellan stat, kommun och
naringslivsintressen  &r uppbyggnaden 4y campus | Vaxjo.

Enligt kommittén & det hogst osannolikt att samverkande intressen g,
det slag gom namnts inte skulle trygga hogskolornas langsiktiga intressen
inom nuvarande omraden.

Kommittén  forordar att prioriteringen 5, hdégskolornas behov gy att
utveckla campus ges en tydlig markering 5, regering och riksdag i
samband med ombildningen 5, Byggnadsstyrelsen. Det bor samtidigt
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papekas att man darvid bor beakta att aven andra viktiga samhalls-
intressen ibland gér sig gallande med ggmma krav pa legitimitet  gom
hogskolornas  utbyggnadsbehov _  tex. utbyggnad 4, védgar och ggm-
fardsel, miljo- och naturintressen.

5.9  Sarskilda fragor om fastighetsforvaltningen for
Sveriges lantbruksuniversitet

5.9. | Riksdagens beslut

| riksdagsbehandlingen gy prop. 44 tog utbildningsutskottet upp fragor
rérande &gandebilden nar det galler mark och fastigheter gom brukas gy
SLU. Enligt uppgift frdn SLU finns det jordbruksfastigheter som &r
uppférda bade pa& Domanverkets fond och hos Byggnadsstyrelsen ggm-
tidigt gom SLU sjélvt har andel i den fasta egendomen i form gy egna
investeringar i byggnader, markanlaggningar, skogsplanteringar  m.m.
Enligt  utbildningsutskottets uppfattning  ar det angelaget att dessa
forhallanden  klarlaggs, innan gp Overforing 5, de berdrda fastigheterna
gker til de bolag gsom bildas enligt férslagen i prop, 44 och prop, 134
Aven j SLUs fall &r det viktigt att fastighetsforvaltningen  organiseras pa
et satt gom St&r i samklang med fastighetemas &ndamdl att tjana
forskningen och utbildningen.

Finansutskottet forutsatte att dessa fragor skulle tas upp till behandling
i organisationskommittén. Riksdagen beslutade i enlighet med detta.

5.9.2  Fastighetsbestandets omfattning

Det statligt agda fastighetsbestandet gom disponeras g, SLU domineras
qv universitetsfastighetema ~ vid Ultuna och Alnarp. Andra storre anlagg-
ningar ar skogshogskolan i Umed, skogshogskolan i Garpenberg och
veterindrinrattningen i Skara. Till detta kommer ett stort antal forsoks-
gardar for olika tillampningar 4y jord- och skogsbruk. SLU bedriver
utbildnings-  och férsoksverksamhet inom statligt &gda fastigheter Pa ca
30 olika orter i s& gott som Samtliga lan.

Fastigheter gom nyttjias gy SLU kan sdledes delas in i tv& kategorier,
dels fastigheter for regelrétt utbildnings- och forskningsverksamhet,  oftast
kopplade till institutionsomraden, som inkluderar lokaler for undervis-
ning, avancerade laboratorier ogy ~dels jord- och skogsbruksfastigheter

dar marken nyttias for olika forsoks- eller forskningsandamal.
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Fastigheterna redovisas i bilaga indelade i fastigheter f6r grund-
utbildning  och forskning, jord- och skogsbruksfastigheter som forvaltas
av Doménverket samt jord- och skogsbruksfastigheter som forvaltas gy
Byggnadsstyrelsen.

Som namnts finns det delar 5, fastigheter goy &r uppforda gom
kapitaltilgdngar ~ bade hos Byggnadsstyrelsen och pa Doménverkets fond.
Sédana dubbelbokforingar ~ finns avseende s& gott som Samtliga fastigheter
som forvaltas 4, Domanverket och pad vilkka Byggnadsstyrelsen har
forvaltningsenheter.

SLUs  ggna investeringar i fastigheter gom foérvaltas 5, Doméanverket
uppgdr enligt uppgift frdn SLU till .5 37 mkr. Egna investeringar i
fastigheter forvaltade 5, Byggnadsstyrelsen uppgér till drygt 19 mkr.
Investeringarna  5yser byggnader, tex. maskinhallar,  f6rrdd, enklare
laboratorier och byggnadsanknutna installationer. Investeringar i skog och
skogsmark ingér inte i detta belopp.

Byggnadsstyrelsens  vardeuppskattning i juni 1992 4, fastigheter
inklusive  férvaltningsenheter  pd Domanmark _ gom disponeras oy SLU
visar ett beraknat marknadsvérde L, 0,9 mdkr. | detta ingér ingen
jord- eller skogsbruksmark. Uppskattningen ar dock behaftad med stora
osakerheter.  Om-, till-  och nybyggnader har inte beaktats, varken

avseende aterstdende kostnader eller avseende hyreshojningseffekter.

Intakter frdn externa lokaluthymingar  t.ex. bostader till privatpersoner

ar mycket osékra och potentialer kopplade till outhyrda lokaler har i
princip  inte beaktats. Fastighetsbestandet ar synnerligen heterogent
alltifrdn  enkla ekonomibyggnader till avancerade laboratorier, medférande
bl.a. osékerhet gy greor och fullstandighet.

Jordbruksegendomar,  helt eller delvis bokférda p& Domanverkets fond,
totalt o5 2 455 ha &ker och 1 430 ha skog, har enligt SLU ett bolgfort
véarde gy drygt 20 mkr. | sammanhanget bor namnas att ett flertal 5y
dessa ar eller har inslag 5, donationer. Aven sLus  donationer ingar i
den pagéende sarskilda utredningen o, donationsfragor.

SLU har disponerat de Domanverksforvaltade fastigheterna  for
sarskilda andamal mot ep arlig ersattning enligt  regeringsbeslut i borjan
av 1980-talet baserad pd statens avkastningsranta multiplicerad med det
bokforda vérdet.

Inom de 5, SLU disponerade fastigheterna ryms dven intressanta
kulturmiljoer. Har ingdr flera byggnadsminnen pa Alnarp, Garpenberg
och Skinnskatteberg, liksom objekt gom torde ygrg kvalificerade  for
byggnadsrninnesskydd.
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SLU arrenderar ocksd ett stort antal jord- och skogsbruksfastigheter,
eller delar darav, for forsoksandamal .,y Arrendekontrakt  tecknas
normalt pa 5 eller 10 &r, dar 5-arskontrakt &r vanligast. Flertalet
arrenden ar langtidsarrenden  och kontrakten —omférhandlas  vanligen.
Fastighetsagare eller arrendeupplatare  ar bl.a. Skogsvardsstyrelsen,
stiftsnamnder, hushallningsséllskap, ~ landsting, aktiebolag och privatper-
soner. SLUs kontrakterade arrenden behandlas inte vidare gy kommittén.
Det forutsitts att SLU gyarar fOr dessa i enlighet med vad gom beslutats
om Mmyndigheternas lokalférséijnings- och utrustningsansvar.  Samma
forutsattningar  galler for ovriga inhyrda fastigheter, tex. vissa utbild-
ningslokaler i Varnamo.

5.9.3 Analys och forslag

SLUs verksamhet &r spridd over hela landet. Detta &r en komplicerande
faktor Ar planering, vid kontakter med fastighetsforvaltare, —for drift och
underhdll 5, byggnader, m m.

De 5y SLU disponerade fastigheterna har indelats i dels mer utpraglade
utbildningsfastigheter, dels jord- och skogsbruksfastigheter —for forsoks-
andamdl. Detta har varit o naturlig utg&ngspunkt utiffdn  det delade
ansvaret for statlig fastighetsférvaltning mellan Domanverket  och
Byggnadsstyrelsen. Det delade ansvaret inom vissa fastigheter har dock
medfért oklarheter i redovisning 4y delinvesteringar m m.

Kommittén foresl&r att institutionsanknutna  utbildningsfastigheter ~ fors
over till lastighetskoncernen och dar forvaltas samlat for SLU i gp
organisatorisk  enhet, tex. i ett dotterbolag eller ep resultatenhet. En
sérskild enhet bor kunna ge SLU fordelen g, att i princip endast ha gp
forvaltningsansvarig  motpart inom koncernen.

Kommittén foresldr vidare att statens forvaltningsansvar fir de reng
jord- och skogsbruksfastighetema  for forsknings- och forsoksandamal
overfors till SLU. Det skulle ge SLU utrymme for langsiktig och anda
flexibel planering g, forskningsverksamheten  inom hela landet. Ett viktigt
skal for detta forslag &r att jord- och skogsbruksfastighetema  till sin
karaktar avsevart skilier sig fran ©vriga fastigheter inom fastighetskon-
cemen Och darfdér inte naturligen hér hemma inom denna.

Innan fastigheterna kan féras over till fastighetskoncemen respektive
SLU behover ytterligare analyser och Gvervdganden goras.

Den foreslagna uppdelningen kan komma att strida mot o6nskemalet att
halla samman Vissa kulturmiliser — gom stabila resultatenheter, i forsta
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hand Garpenberg och Skinnskatteberg. Det kan darfér 4,5 olampligt att
genomféra avstyckningar inom dessa fastigheter. Denna omstandighet bor
beaktas &aven vid de overenskommelser staten gor med Doman Aktie-
bolag. Da institutionsbyggnadema  idag ingér i fastigheter som inkluder-
ar mark for forsoks-, forsknings- och undervisningsandamal forutsatter
forslagen nya fastighetsbildningar.  Dessa nya fastighetsbildningar  innebar
avstyckning 5, tomtmark fir universitetsfastigheter ~ och nybildning gy

jordbruksfastigheter. Den nya fastighetsbildningen  bor ske efter samrad
med SLU och innebéra att dejordbrukslastigheter  gopy, bildas 6verfors il
SLU. | samband med py, iéstighetshildningar beaktas ocksd sadana

riksintressen gom t.ex. ansprdk pa kulturminnesvard.

Till universitetsfastigheter ~ bor ocksa raknas fastigheterna for hogskole-
utbildning i Skara och Bispgarden samt eventuellt Garpenberg och Skinn-
skatteberg se ovan. Dessa bor foras till fastighetskoncemen.

For de forsoksgardar gom kommittén foéreslar skall férvaltas 5, SLU,
bor statsmakterna i forvag faststilla ekonomiska 6verlatelsevillkor  samt
|I6pande faststélla avkastningskraven. De dubbel- eller trippelbokforda
deltiigdngama  bor justeras ekonomiskt i samband med att Overlatelserna
sker. | de flesta fall torde det krava inventeringar, syn och vérderingar
pa ort och stalle.

Dessutom bor donationsfrigoma  klarlaggas. Detta borde inte innebara
ndgra storre problem, eftersom de flesta donationerna  &r jord- och
skogsbruksfastigheter, 5oy, kommittén  foresldr skall forvaltas g, SLU.

Till  dess ovanstdende frégor klarats yt bor fastighetsforvaltningen,  gom
nu, Ske i regi 5y Byggnadsstyrelsen och Doméanverket.

5.10 Eftersatt underhall

| anslutning till Byggnadsstyrelsens budgetarbete infér budgetaret 1992 93
gjordes g genomgang _ i samarbete med Universitets- och Hoégskole-
ambetet och Svenska akademiska rektorskonferensen _ 5, underhdlls-
och reinvesteringsbehovet inom hdgskolan.

Genomgangen resulterade i konstaterandet att méanga lokaler inte
uppfyller normala krav standard eller anvandbarhet pa grund 4y bl.a.
eftersatt underhdll, eller gngrare brist resurser fOr reinvesteringar och
underhall. Samtidigt konstaterades att det eftersatta underh&llet innebér
en kapitalforstéring av statens fastigheter.
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For att uppnd epn normal underhélisnivd  kravs gp 6kning 5y underhéllet
med 50 mkr per ar. Dessutom kravs for att ta igen tidigare eftersatt
underhdll ytterligare 50 mkr per &r under g, tioarsperiod. Vissa sérskilda
medel fér reinvesteringar och underhdll har beslutats under foregéende
och innevarande budgetdr. Kommittén bedomer mot den bakgrunden, att
resurser for ytterligare underhdll motsvarande 1 mdkr bor avsattas i
samband med bolagiseringen 5, det fastighetsbestdnd g, upplatits &t
hogskolan. Underhallsdtgardema  &r inte hyresgrundande, dvs. skall inte
i sig medféra hyreshgjningar.  Reinvesteringar, oy, oOfta planeras och
genomférs i samband med underhallsarbeten, &r daremot hyresgrundande.

511 Fastighetsforvaltning for  universitet och
hogskolor ~ sammandrag

Det har varit gopn gy kommitténs huvuduppgifter  att utforma férslag for
hur hdgskolefastighetema skall forvaltas. Inriktningen har varit att
forslaget skall harmonisera med statsmakternas Overgripande stravanden
att effektivisera statsforvaltningen genom overgangen till ett system med
ramanslag, mal- och resultatstyming samt Overforing 5y lokalfirsorj-
ningsansvaret till myndigheterna.  Samtidigt har det varit viktigt att
identifiera  de sardrag hos universitet och hégskolor gom har betydelse for
hur fastighetsforvaltningen — skall organiseras. Kommittén har darvid utgatt
frdn de tillkannagivanden  goy riksdagen gjort pa detta omrade. Forslaget
syftar till att hitta former for o, professionell fastighetsforvaltning  som
kan utgéra ett viktigt stod for o fortsatt utbyggnad och kvalitetshojning
inom den prioriterade  sektor ggm forskningen och den hégre utbildningen
utgor.

Kommittén har poga analyserat tre ténkbara alternativ  for hur fastig-
hetsforvaltningen skulle kunna organiseras. Alternativ 1 innebéar att
hogskolefastighetema i likhet med storre delen 5, Byggnadsstyrelsens
fastighetsbestdnd firs in i gn sammanhéllen fastighetskoncem.  Alter-
nativ 2 innebdr att hogskolefastighetema  laggs i en separat fastighets-
koncern. Alternativ. 3 innebar att hogskolefastigheterna laggs i sarskilda
resultatenheter under respektive hogskolor.

Kommittén férordar alternativ Skéalen for detta anges i det foljande.
Samtidigt beskrivs de férandringar gom kommer att ske och gy pé olika
satt har betydelse for lokalférsérjning och fastighetsforvaltning vid

hogskolorna.  Vidare beskrivs de forslag gom kommittén lagger fram for
att tillgodose riksdagens onskemal.
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En genomgripande reform &r redan pa vag att genomféras till foljd
av tidigare fattade beslut. Det galler overféringen 5y lokalférsérjnings-
ansvaret till de statliga myndigheterna, daribland  universitet  och
hogskolor. Det ar befogat att har namna denna forandring, eftersom den
syftar till att komma till ratta med g, del ofta patalade missférhallanden.
Hogskolomas inflytande Gver den egna lokalférsérjningen kommer  att

Oka vasentligt. Byggnadsstyrelsens monopol och  myndighetsroll
forsvinner och hogskolorna  kan sjalva rada ¢ver sin lokalplanering och
fritt vélja mellan lokalerbjudanden  frdn olika fastighetsdgare. | de fall

hogskolorna uppnar kostnadsbesparingar genom billigare lokallésningar,
kan de medel goy frigdrs anvandas for angelagen forskning och
utbildning.  Inslagen 4y politiskadministrativ styrning  med g, ibland
besvérande tidsutdrékt begrénsas vasentligt.

Jamfért med tidigare fattade beslut foreslar kommittén vissa uppmjuk-
ningar nar det galler hogskolornas ratt att sluta hyresavtal. Viktigast av
dessa ar att regeringens prévning 5y avtalen begrénsas till avtal med g
langre Ioptid &n tio &r mot hittills gallande ggy &r.

2.. Riksdagen har uttalat att donationsfastigheter skall forvaltas av staten.
Detta ar vagledande for kommittén liksom f6r den utredare gom for
kommitténs  rékning sarskilt granskar hithérande frgor och ggp, vantas
redovisa sin analys i september. Detaljférslagen bor darfér  ansta.
Kommittén gnger att det ar angelaget att universitet och hégskolor &ven
i framtiden skall kunna ta emot och forfoga o6ver donationer.

En angrénsande frdga géller de hégskolebyggnader som ligger pa
omr&den gom disponeras genom Sk. andamélsupplételse, i forsta hand
frin kommunerna. Enligt kommitténs uppfattning boér agandet Sverforas
till  fastighetskoncemen. Det krdvs dock sarskilda overvaganden och
forhandlingar  och i vissa fall kan det darfor g5 lampligt att dessa
omr&den Gvergdngsvis kvarstannar i Byggnadsstyrelsen.

Nér det géller institutionsomrddena  p& Norra Djurgérden i Stockholm
anser kommittén gt de i framtiden bor agas och férvaltas i ggmma form
som Qdaller for flertalet 5, hogskolans institutionsbyggnader i Gvrigt, dvs
av fastighetskoncemen.

Ett 5y de viktigaste séardragen ggy utmérker ett antal universitet och
hogskolor &r de s.k. campusférhallandena, dvs. stravan att vidmakthalla
eller skapa sammanhdlina omraden. Dessa &r betydelsefulla inte bara fir
att battre kunna utnyttia olika (egyrser OCh for att kunna samla forskare
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och studerande fran olika &mnesomrdden for ett fruktbarande samarbete
utan kan ytterst ses som en Viktig aspekt pa universitetens identitet och
ansikte utdt. Kommittén  gnger det g Vasentligt  att hdgskolornas
utbyggnadsbehov prioriteras  inom storre campusomrédden och att mark i
anslutning till utnyttjade omraden finns tillganglig.

Det kommer ait foreligga o intressegemenskap mellan hoégskolorna
och fastighetskoncemen i frAga o, utbyggnadsreservema. Nastan alla
campusomraden &r uppldtna och planlagda p& sddant satt att inriktningen
pa hogskoleandamalet &r val etablerad.

Kommittén  forordar att prioriteringen av hogskolornas behov gy, att
utveckla campus ges en tydlig markering 5, regering och riksdag i
samband med ombildningen 5, Byggnadsstyrelsen.

De fastigheter gom utnyttias 5, SLU kan indelas i tva kategorier,
dels fastigheter for regelratt utbildnings- och forskningsverksamhet,  dvs.
samma typ av fastigheter ooy utnyttjias 5, Ovriga hogskolor, dels jord-
och skogsbruksfastigheter,  dar marken nyttias for olika forsoks- eller
forskningsdndamal.  Kommittén foresl&r att den forstnamnda kategorin i
likhet med 6vriga hogskolefastigheter fors in i fastighetskoncemen,
medan den andra kategorin Overfors till SLU. Foérutom att detta till-
godoser oOnskema&l inom SLU hor jord- och skogsbruksfastighetema
genom Sin speciella karaktar inte hemma i fastighetskoncemen.

Liksom all gnnan verksamhet kraver fastighetsforvaltning — kompetens
och professionalism.  Det krdvs kunskaper inom bl.a. ekonomi, juridik,
teknik, fmansférvaltning  och marknadsféring.  Organisationen maste ha
kunskap och resyrser fOr att kunna styra och leda ny- och ombyggnads-
projekt inom faststéllda kostnads-, tids- och kvalitetsramar. Hogskole-
fastigheter innehdller ofta komplicerade energi- och klimatanlaggningar.
For att kunna upprétthdlla och utveckla op professionell fastighetsforvalt-
ning kravs att organisationen sjalv fortldpande kan bedriva g utveckling
kring arbetsmetoder,  styrsystem, teknik |, Harfor kravs ett brett
underlag med ett stort fastighetsbestand, s& att erfarenhetsaterforingen
blir tillforlitig  och kan utgdéra bas for forbattrings- och utvecklingsarbete.
Men det kravs ocksd att fastighetsforvaltningen organistoriskt  far en
sddan stallning, att dess krav ett rimligt satt kan havdas gentemot
andra intressen. En fastighetsforvaltning  gom inordnas gom en Stddjande
sidoverksamhet i gy organisation gom har gp helt gnnan huvudverksamhet
riskerar att komma pa& mellanhand. Det finns gott om exempel pa detta.
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Konkret innebar det ofta ait fastighetsunderhallet eftersatts  for att
kortfristigt frigora  pengar for andra andamdl. P& langre sikt kan
skadeverkningama harav bli stora.

For kommittén har detta varit viktiga aspekter i valet mellan olika
alternativ  for fastighetsforvaltning.

Att kommittén  forordar bolagsformen beror pa flera omstandigheter
utover de gom namnts under punkt 5. Ett skal ar de lasningar det skulle
innebéra for hogskolorna att ta 6ver forvaltningsansvaret for fastigheterna
och samtidigt &verta motsvarande skulder.  Sarskilt for vissa nya
byggnader é&r kapitalkostnadema  sa stora att kassaflodet blir negativt,
dvs. hyresintdktema ticker inte drift- och kapitalkostnadema. | radande
samhéllsekonomiska  lage med kris p& fastighetsmarknaden &r stravandena
hos praktiskt taget alla andra aktorer den motsatta obenédgenhet att
forvarva och istéllet on Onskan att avyttra fastigheter samt o stark
aversion mot skuldséttning.  Sjélvfallet skulle ocks& ett Overtagande av
forvaltningsansvaret  avsevart minska hdgskolans handlingsfrinet  nar det
géller att hyra in lokaler utifran till goda villkor.

7. 1 valet mellan de tva bolagsalternativen  forordar kommittén  gom
namnts alternativ. 1 med g sammanhdllen fastighetskoncem.  Alternativ
2 innebdr att tvd fastighetskoncemer  skapas, en for hoégskolefastigheter
och gp for ovriga fastigheter. Enligt kommitténs bedémning innebar det
senare alternativet nackdelar i form 5, hogre totala kostnader, eftersom
ett antal funktioner och befattningar da méaste dubbleras.

Det blir ocks& svarare att hantera problem med tomma lokaler,
eftersom ba&da koncemema i alternatv 2 genom Sin inriktning  och
marknadsféringskompetens i huvudsak &r hanvisade till vissa avgransade
kategorier 5\, hyresgéster. Den sammanhélina fastighetskoncernen med
sin bredare téckning och kompetens bor ha lattare att rekrytera hyres-
gaster och hdlla oo vakansema och kan darmed uppnd e given
intaktsvolym  med lagre hyror &n vad fallet &ar for de bada koncemema
i alternativ. 2

Bolagsforren  forutsatter ocksa att kapitalskulden som for hdgskole-
fastigheterna  motsvarar nara 5 mdkr och totalt uppgdr till 14 mdkr
placeras pa kapitalmarknaden.  Fér att kunna bedriva en kostnadseffektiv
kapitalforvaltning kravs on extern vardering rating av koncemema.
| alternativ. 2 med tvA separata koncerner skulle dessa riskera att f& op
samre rating till folid 5, hogre kostnader och lagre intakter &n den
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sammanhélina fastighetskoncemen i alternativ Detta skulle i sin tur
leda till hogre uppléningskostnader —med atféliande negativa effekter pa
de badda koncemema i alternativ 2.

Den sammanhdlina lastighetskoncemens organisation enligt altema-
tiv | har stor betydelse for hur hyresgastemas kundernas o6nskemal skall
kunna uppfyllas.  Farhdgor har uttalats for ait denna skulle férete
bristande  lyhdrdhet genom Centralstyming frdn  Stockholm  och att
hyresgasterna skulle ha att mota flera motparter inom koncernen.

For fastighetskoncemens overlevnad p& den konkurrensutsatta marknad
dar den skall verka ar det 5, utslagsgivande betydelse att den s& langt
som Mojligt kan behdlla sina hyresgaster och ocksa rekrytera nya. Detta
kan bara ske genom stor lyhordhet och kundanpassning i kombination
med hog kvalitet p& fastighetsférvaltningen, — dar befogenheter, gngyar och
kompetens fors l&ngt yt i organisationen. Kontakten med hyresgéasterna
kraver hog grad 5, tillganglighet, vilket forutsatter bade lokal narvaro
och gp tydlig identitet. Det ar kommitténs uppfattning att hyresgasterna
i kontakterna med koncernen skall métas gy en Stark, lokal motpart och
att darvid ekonomisk, juridisk och teknisk forvaltning maste héllas
samman.

Redan i Byggnadsstyrelsens organisation finns ett antal fastighetsdistrikt
som forvaltar enbart hogskolefastigheter  knutna till ndgot 5y de stoérre
universiteten och hdogskolorna.  Enligt kommitténs uppfattning bér detta
kunna ske &aven inom fastighetskoncemen, varvid fastighetsdistrikten
skulle erséttas gy, dotterbolag eller resultatenheter. Det bér dessutom ygrg
mojligt att genomféra sadana organisatoriska forandringar att ytterligare
nagra fastighetsdistrikt  eller gnarare deras efterfoljare i tastighetskoncer-
nen renodlas till att enbart férvalta hogskolefastigheter.

SLUs situation &r speciell pd sa satt att dess verksamhet bedrivs pa ett
30-tal orter i landet. Enligt kommitténs uppfattning kan det 5,5 lampligt
att dess fastigheter forvaltas 5, o enhet-  dotterbolag eller resultatenhet

inom fastighetskoncemen.  SLU f&r dérvid endast g motpart inom
koncernen.

Enligt kommitténs  uppfattning bér bla. foljande riktlinjer  yara
vagledande for fastighetskoncemen

Varje del inom koncernen skall langsiktigt béra sina kostnader och
ge en marknadsmaéassig avkastning. Det innebar bl.a. att hyrorna fir
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vissa kategorier g, fastigheter eller hyresgéster inte skall subven-
tionera hyrorna fér andra fastigheter eller hyresgéster. Det bér ligga
i statens roll gom &agare att p& lampligt satt sakerstdlla att denna

princip  foljs.
_ Hyran for placeringsfastigheter  skall 5,5 marknadsmassig.
_ Hyran for andamalsfastigheter _ hit hor flertalet hdgskolefatstigheter

skall faststdllas pé& affarsmassiga grunder. Det innebér att hyran
skall berédknas pa& grundval g, &teranskaffningsvérdet av lokalerna
med beaktande 5, alder och forslitning samt drift och underhallskost-
nader. Metoden ger gn for sdval hyresvard gom hyresgast rimlig
grund for on l&ngsiktig hyresséttning  med utgdngspunkt i Kost-
naderna,  samtidigt oy reinvesteringsbehovet beaktas sa att
dramatiska hyresforandringar  vid fornyelse 5, lokalerna undviks.

10. Kommittén  beddmer, mot bakgrund 5, den genomgdng som gjorts
av Byggnadsstyrelsen i samarbete med Universitets- och hogskoledmbetet
och Svenska akademiska rektorskonferensen _ att resurser TOr viterligare
underhéll inom hégskolefastighetema  motsvarande 1 mdkr bor avsattas
i samband med bildandet ,,, fastighetskoncemen. Harigenom bér det vara
mojligt  att relativc snabbt losa problemet med eftersatt underhall inom
hdgskolefastighetema.
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6  Forvaltningen av nationella
kulturinstitutioner

6.1 Riksdagens beslut m.

I prop. 44 redovisade regeringen ett antal riktlinjer for forvaltningen gy
kulturfastigheter ~ och kulturmilijper 1, m.

FOr en del sarskilt vérdefulla objekt dar gp effektiv  formogenhetsfor-

valtning inte &r det enda kriteriet for forvaltningen tillgodoses de
sarskilda kulturintressena  bést genom fortsatt myndighetsférvaltning

8.

De kungliga slotten och Kungliga Djurgdrden bér fortsattningsvis
forvaltas i myndighetsforrn.  Som motiv anfors dels att slotten till
Gvervagande del &r att betrakta gqp, kulturminnesmarken 5, museal
karaktar med mycket begransad alternativanvandning, dels de
sérskilda forhéllanden  gom reglerar Konungens dispositionsrétter i
sammanhanget, dels historiska skal s. 23.

Historiska minnesmarken s&som fasten, monument, statyer och gp del
andra historiska byggnader i forsta hand Vasaborgar bor fortsatt-
ningsvis forvaltas i myndighetsform s. 23.

Fastigheter goy, donerats till staten med villkor att denna inte far
avhanda sig egendomen skall ocksd fortsattningsvis — forvaltas i
myndighetsform s, 24. Detta motiv fér myndighetsforvaltning ar

sélunda inte primart kulturpolitiskt, men €ftersom o, del 5, de
fastigheter gom berors _ Lex. Hallwylska museet, Harpsund och
Inielska ~ galleriet _  &r kulturfastigheter — &r det 5, intresse i detta
sammanhang.

Riksdagen gjorde i anslutning till sitt beslut med anledning 4y prop. 44
ett par uttalanden gom rér det fortsatta arbetet nar det galler myndighets-
forvaltning 5y kulturobjekt  och kulturmiljper ~ 199192FiU8, rskr. 107.

Regeringen bdr mycket gqq Overvdga oy de fastigheter, gom
anvands ocheller  byggts for sddan mycket specialiserad kulturell



96 Forvaltningen 5, nationella  kulturinstitutioner SOuU

verksamhet _ tex. Operan, Dramatiska Teatern och de statliga
museerna . som Dbedrivs 4, nationella  kulturinstitutioner, skalll
myndighetsfirvaltas. Starka skal talar for myndighetsforvaltning.
Overvagandena far betydelse aven for hur nybyggda lokaler for
opera-, teater- och museiverksamhet skall férvaltas 3 och 13.

_ Det synsdtt gom numera Praglar  kulturmiljovarden dvs. dar
bevarandeintresset knyts till samlade miljoer bor paverka urvalet gy
myndighetsforvaltade fastigheter. | férsta hand innebar detta att

miljoer  gom Slottsegendomar  med tillhérande  kronomarker  skall
hdllas gamman och bevaras sésom nationellt kulturarv 14 och 28.

| prop. 134 har regeringen sammanfattat utgdngspunktema for de
kulturpolitiska ~ hansynen i fyra satser 30

Egendomar  gom representerar Vviktiga  delar 5, det nationella
kulturarvet skall hllas ggmman ©Och kvarstd i statens &go.
Egendomar gom kan betecknas gom kulturreservat och ggy, darfor &r
olampliga for forvaltning i bolagsform kvarstar i statens &go.

Beslut 5y byggnadsminnesskydd fattas betraffande de byggnader i
Domanverkets forvaltning gom &r kvalificerade  for detta.

Ett avtal gy allman hansyn till kulturvérdena i bolagets &goinnehav
skrivs in i avtalet mellan staten och bolaget.

Slutligen har riksdagen vid behandlingen 5, 1992 &rs budgetproposition
tagit upp frAgan o en nationell  stiftelse  for  kulturmiljoférvaltning
199192Kru1s, rskr. 204. Utskottet ville fororda att frAgan om en
stiftelse  snarast blir féremal for overvaganden, varvid hansyn sjalvfallet
maste tas till innehdllet i de beslut g5y kan komma att fattas oy den
statliga fastighetsforvaltningen s, 22.

6.2  Lokalbestandets omfattning

6.21  Byggnadsstyrelsen

Fastighetsbestdndet omfattar de kungliga slotten, marken pa Kungliga
Djurgarden inklusive omradet belagna museibyggnader 5, ,. Vidare
omfattar det ett antal kulturmonument som Vasaslotten, fasten och
skansar gom Byggnadsstyrelsen forvaltar, statyer samt ett antal byggnader
dar det finns ett s& starkt samband mellan verksamhet och lokal, att det
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finns ett specifikt och berattigat intresse fran statsmakternas sida att
kontrollera sambandet mellan verksamhet och byggnad. Det galler t.ex.
Operan och Dramatiska teatern, han specialiserade museibyggnader,
vissa éldre universitetsbyggnader, manga landshévdingeresidens — gamt en
del &vriga aldre forvaltningsbyggnader, bl.a. delar 4, det fastighets-
bestdnd go, disponeras 5y regeringskansliet.  Vidare omfattar det vissa
unika sammanhdllna  miljder, tex. Riddarholmen och Skepps- och
Kastellholmama  samt ep del donationer.

6.2.2 Forsvaret

Fastighetsbestdndet  omfattar statliga byggnadsminnen ytan eller med
ringa militar anvéndning. Som exempel kan némnas Carlstens, Varbergs
och Vaxholms fastningar. Totalt berérs ett 30-tal byggnader.

6.2. 3 Domanverket

Fastighetsbestndet omfattar i enlighet med regeringens férslag iprop.
134 kronoparker,  kronoegendomar,  kulturmonument som Biskops-Amo,
Bjorkd kulturreservat  samt ett antal kungsgardar.

6.3 Nuvarande regler r skydd av kulturmiljoer

6.3.1  Statliga fastigheter

Bestammelser oy den mest vardefulla bebyggelsen i statens &go finns
meddelade i férordningen 1988 1229 . statliga byggnadsminnen m.m.
Regeringen fattar pa Riksantikvarieambetets RAA  framstdlining  beslut
om Vilka statiga byggnader ¢oy, skall 4 Statiga byggnadsminnen.
Kvalifikationsgrunden ar att byggnaden skall y5r5 synnerligen marklig
eller ingd i ett synnerligen markligt bebyggelseomrade.

Till  beslutet fogas skyddsforeskrifter — gom anger P& vilket satt bygg-
naden skall vardas och underhdllas samt i vilka avseenden den inte far
andras. RAA  ytformar skyddsforeskriftema i samrdd med den férvaltande
myndigheten.  Foreskrifterna  syftar till att byggnaden inte skall &ndras p&
ett Satt som gor att dess kulturhistoriska  varde minskar och de kan darfor
vara mer eller mindre detaljerade beroende pa byggnadens art.

Grunden for ett bevarande g,y en byggnad &r att den har g funktionell
anvandning. Skyddsforeskriftema  utformas s&lunda med héansyn tagen till
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nytjandet. Det ligger darfor i sakens natur att diskussioner o foreskrif-
ternas innebdrd framst brukar uppstd i samband med funktionsomvand-
lingar eller i samband med krav pad mer omfattande ombyggnader.

6.3.2  Kommunala och privata fastigheter

Om statens byggnadsminne  6vergdr till on annan &gare overgar de
automatiskt till att bli ett byggnadsminne enligt lagen 1988950 om
kulturminnen ;. Déarmed tréder lansstyrelsen in i regeringens och
RAAS  roller nar det galler att ge tillstdnd till andringar 5, byggnaden i
strid  mot foreskrifterna.  Sadana tillstdnd  far lamnas g, det finns
sarskilda skal tex. om det &r nodvandigt fér att sékra byggnadens
anvandning och de far forenas med skaliga villkor om hur &ndringen
skall utforas.

Lopande underh@ll och smirre ombyggnader g inte berdrs oy
skyddsforeskrifterna  omfattas inte 5, lansstyrelsens prévning.

Den gom andrar ett byggnadsminne i strid mot skyddsforeskriftema  kan
démas till boter samt alaggas att aterstdlla byggnadens skick.

Nar lansstyrelsen fattar beslut o5, byggnadsminnesforklaring kan
fastighetsagaren begéra erséttning 5y, staten for den inskrankning i for-
fogandet oy uppstér. Ersattningsreglema  ar i princip desamma gom
géller for motsvarande skydd enligt PBL. Att beslut o statliga bygg-
nadsminnen skall fattas fére o bolagisering &r sdlunda nédvandigt bl.a.
for att staten inte skall riskera att hamna i ersattningsdiskussioner  med
fastighetskoncemen.

RAA forfogar Gver anslag, f.n. .5 50 mkr, for bidrag till vard 4,
kulturhistoriskt ~ vardefulla byggnader. Medlen anvénds foretradesvis for
bidrag till &gare 5y byggnadsminnen.  Den nya fastighetskc_)_ncernens
fastigheter kan alltsd i princip komma ifriga for stod frn RAA.

6.4 Principer for bolagisering respektive  fortsatt
statlig forvaltning av kulturmiljoer

6.41  Byggnadsminnesskydd  for bolagsfastigheterna

Den storsta delen o, de sé&rskilt vérdefulla fastigheterna oy, forvaltas
av Byggnadsstyrelsen  och forsvaret och goy, bolagiseras bér kunna
skyddas pd ett tillfredsstéllande  satt genom att de forklaras for byggnads-
minnen. Sadant skydd bor darfor &sattas de kvalificerade  objekten fore
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bolagiseringen.  Det finns fn. 130 statliga byggnadsminnen i bestandet.
Darutover finns det 70-talet objekt dar det ar rimligt att prova o de ar
kvalificerade  forskyddet. Ett antal 5, de blivande byggnadsminnena
kommer dock att myndighetsforvaltas  och s&lunda inte overforas till
bolaget.

6.42  Allman hénsynsregel

Saval i frdga om Domanverkets bolagisering gom i frAga o Vattenfall
har regeringen beslutat att en Sarskild hansynsbestdammelse till kultur-
vardena skall skrivas in i avtalet mellan staten och bolaget. Detta
motiveras med att bolagen far ansvaret for kulturegendomar 5, mycket
sarpréglad natur. En sddan hansynsklausul ar motiverad ocksa betraffande
fastighetskoncemen.  Den innebar att koncernen _ inom (ymen fOr sitt
foretagsekonomiska  gngyar - skall utforma  sin férvaltning  med hénsyn
till kulturegendomarnas  sarskilda karaktar. Detta far bl.a. viss betydelse
for koncernens f{6rvaltning 5y den stérre méangden kulturhistoriska  objekt
som representerar betydande varden wutan att ygrg kvalificerade  for
byggnadsminnesskydd.

Principen 1, byggnadsminnesskydd och avtal o, hansyn torde inne-
bara att huvuddelen 4, de kulturhistoriskt  vardefulla fastigheterna kan
Overforas till koncernen.

6.43  Myndighetsforvaltning av det nationella  grvet

Det framgér 5, statsmaktemas riktlinjer som det uttryckts i prop. 44 och
134 med tillhérande riksdagsbeslut att det bor végas in i valet g, framtida
agarform oy op fastighet kan gngeg utgora ep del av det nationella arvet.

Sammanfattningsvis  kan till nationalarvet i forsta hand riknas sadana
byggnader oy haft o central funkton i den svenska historien,
samhallsutvecklingen  och den vetenskapliga odlingen, dvs. de kungliga
slotten, rikets fastningar och de symbolbdrande huvudmonumenten inom
olika administrativa  strukturer och vid de gamla lardomssatena. Till
nationalarvet  kan ocksd réknas byggnader och egendomar som Ssedan
urminnes tid har tillhdrt  kronan, s&som kungsgérds- eller klosteregen-
dom.

Det kan emellertid \gr5 SVart att entydigt avgrédnsa den lastighetsgrupp
som faller under definitionen.  Det visar sig ocksd att ep tillampning g
ett antal mgr operativa principer och praktiska resonemang Mmedfor att de
fastigheter gom sannolikt de flesta skulle vilia inrymma i nationalarvet
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darvid andd far sin behandling. | det féljande urskilis darfor inga
fastigheter for fortsatt myndighetsforvaltning enbart genom en hénvisning
till nationalarvsaspekten.  Den uttrycker emellertid ett grundlaggande syn-
satt gom paverkat utformningen och tillampningen g, de urvalskriterier

som uppstéllts.

6.44  Myndighetsforvaltning av kungliga slott och
sammanhallna slottsmiljoer

Att de kungliga slotten skall behallas i myndighetsforvaltning har utsagts
av Statsmakterna. Néara foérbunden med den principen &r idén att de
miljiser gom bestdr gy slott med tillhérande  produktionsmarker skalll
bevaras sammanhallna. Detta har baring sérskilt pd de fastigheter dar
Byggnadsstyrelsen och Domanverket hittills har delat pa férvaltningen.

Huvuddelen 5y de miljder oy har &r aktuella faller under myndighets-
forvaltningen  redan gepom att vara kungliga slott. Det bdr dock
anmarkas att ambitionen att héalla samman ett slott med produktions-
markerna inte later sig forenas sarskilt val med bolagskonstruktionen. Det
maéste yarg ett l&ngsiktigt utvecklingsincitament  for ett marknadsméssigt
skott bolag att forsoka goéra sig g, med den ekonomiska belastning gom
slottet utgdr, men behdlla de produktiva tillgangarna.

Under principen oy, bibehdllen och samlad slottsférvaltning  faller
sdledes de kungliga slotten med tillhérande byggnader och kronoparker
samt en del Ovriga slott goy for nérvarande forvaltas 5y, Byggnadsstyrel-
sen och Fortifikationsforvaltningen se bilaga 3.

6.4.5 Kungliga Djurgardens forvaltning

Marken pa Kungliga Djurgérden utgér statens egendom. Konungen har
for evarderlig tid enskild dispositionsratt  till marken. Att Djurgarden gy
bl.a. historiska skdl &ven framgent skall férvaltas i myndighetsform
framgdr redan g,y riksdagens beslut Gver prop. 44.

Som dispositionsratten  har tillampats inneb&r den att Konungen har
avstatt frdn ratten dels till form&n for olika juridiska och fysiska
personer, dels till olika andamal. Vid &ndamdlets eventuella upphérande
har Konungen aterintratt i dispositionsratten.

Av &ndamalsupplatelsema intar de gom gjorts pa Norra Djurgérden for
universitets- och hogskoleandamdl g, sarstallning. Efter den upplatelse
som gjordes fér universitetet | Frescati &r 1964 uttalade salunda riksdagen
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att inga nya markupplatelser  darutéver borde ske prop. 1964183,
SUI95, rskr. 380.

Norra Djurgarden praglas i dag av dels utbildnings- och hogskolekomp-
lexen, dels den kvarvarande karaktaren g, strévornrdden. Det ter sig frén
sévél utbildnings-  gom kulturpolitiska  synpunkter angelaget att dessa
huvudkarakteristika  konfirmeras i valet g, framtida forvaltningsformer
for omradet. Det bor sélunda i anslutning till det p&gdende utrednings-
arbetet kring bl.a. den framtida markanvandningen ay omradet kring
Brunnsviken m ;. slas fast att nya upplatelser p& Norra Djurgarden  bor
komma ifrdga endast fr institutionskomplexens behov och utveckling.
Upplatelser gom star i konflikt  med bevarandet 5, omradets kulturvarden
bor inte kunna goras.

Eftersom institutionskomplexet svarar mot den huvudsakliga anvand-
ningen 5, omradets véastra del &ar det rimligt att forvaltningen av
fastigheterna inom KTH-ornrédet, huvudsakligen  Albano, Kraftriket,
Frecati Hage och Frescati, f6lier den ago- och forvaltningsforrn g véljs
for huvuddelen 5, landets hogskolefastigheter i &vrigt. Som framgatt av
redovisningen under kapitel 5 forordar kommittén att dessa fastigheter i
huvudsak fors 6ver till fastighetskoncemen och dgs 5, denna.

Ovriga delar av statens marker och byggnader pa Norra Djurgarden
samt Sodra Djurgdrden bér dock under alla omstindigheter forvaltas i
myndighetsfonn  se bilaga 3.

6.4.6  Myndighetsforvaltning ay kulturmonument

Det ar enklast att tillampa den princip i riktlinjerna, som anger att
fastigheter gop helt eller huvudsakligen &r att betrakta gom mera
renodlade kulturhistoriska monument eller reservat bor forvaltas i

myndighetsform.  Med ett monument kan slunda i detta sammanhang
forstas relikta fastigheter, dvs. s&dana gom har sin karaktar given fran gp
annan tid &n v&r egen men som numera inte kan anvandas i sin ursprung-
liga funktion. Samtidigt medfér bevarandeintresset sadana restriktioner
for alternativ anvandning 4, fastigheten att den varken p& kort eller lang
sikt kan fungera i ett kommersiellt eller marknadsmassigt sammanhang.

Det senare konstaterandet definierar grénslinjen gentemot de fastigheter
som Med byggnadsminnesskydd  val kan férvaltas i bolagsform.

De fastigheter gon, faller in under principen o, kulturmonument  &r
bl.a. byggnadsverk gom i sig sjdlva &r myseer, Vasaslotten, de fasten och
skansar gom Byggnadsstyrelsen och Fortifikationsférvaltningen forvaltar,
statyer och motsvarande byggnadsverk se bilaga 3.
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6.47  Statssymboler och statens kulturpolitiska
beslutskompetens

Riksdagens uttalanden o, bl.a. myndighetsforvaltning av Vissa centrala
kulturinstitutioner forutsatter o, diskussion oy hur besluten oy anvand-
ningen 4y vissa byggnadsverk skall fattas. En g, utg&ngspunkterna  for
bolagiseringen 5, Byggnadsstyrelsens fastighetsbestdnd &r sdlunda att
myndigheterna  sjalvstandigt soker sig till den fastighet gq, de bedtmer
bést gyarar mot verksamhetens behov.

Relationen mellan hyresvard hyresgést blir med nodvéandighet g
annan | frfdga om verksamheter med e Specifika lokalkrav. Detta ar
sarskilt tydligt betraffande sadana nationella  kulturinstitutioner som
Operan, Dramatiska teatern och Nationalmuseum. Dessa byggnader har

uppforts, lokaliserats och utformats inte bara for att yarg funktionella i
forhallande till respektive verksamhet, utan ocksd for att manifestera
statens nationella  kulturpolitk 5oy sadan, ge karaktar at huvudstaden och
uttrycka de representativa verksamheter gom de rymmer.

Operan, Dramatiska teatern och Nationalmuseum ar darfér tre exempel

fastigheter dar frdgan o, sambandet mellan verksamhet, fastighet och
lokaler maste anses ligga inom amen fOr statens kulturpolitiska
kompetens. Alldeles oavsett om det kan ténkas finnas lampliga alternativa
lokaler for dessa institutioner  &ar det inte kulturpolitiskt mojligt  att
delegera frdgan om verksamhetens lokalisering till respektive styrelse.

Férutom for de angivna exemplen foreligger ett sadant intresse
betraffande de museibyggnader gom 4ar hart specialiserade efter sin
verksamhet eller gom har gp arkitektur gom &ar specialutformad med tanke
pa verksamheten. Aven de byggnader som Utgor karnorna i universiteten
i Uppsala och Lund boér myndighetsforvaltas med tanke pa universitetens
historiska  roller.

Likasd bor de flesta landshovdingeresidensen  &ven i fortsattningen &gas
av staten. Dessa byggnader &r i mycket hdg grad utformade i avsikt att
ge statens representation i lanen g, passande inramning. Residensens
fortsatta anvandning for sitt andamal bor gnses vara en angelagenhet gom
hyresgast. Det kan darutbver
noteras att ett antal landshévdingehus bor behdllas statsagda redan da de

gar utéver Overvaganden hyresvard
ar inrymda i Vasaslott.

Exempel fastigheter o, faller under principen oy statens kultur-
politiska beslutskompetens finns i bilaga 3.
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Samma samband mellan verksamhet, fastighet och lokaler galler &ven
betraffande vissa firvaltningsbyggnader, framst o, del dornstolsbyggnader
samt delar g, det fastighetsbestdnd g¢om regeringskansliet disponerar. For
regeringsbyggnadema tillkommer  férutom de kulturpolitiska  aspekterna
ocksd sakerhetsskal g5y, motiverar fortsatt statligt &gande. De aktuella
fastigheterna framgér 5, bilaga 3.

Det ligger i linje med den uppstéllda principen att myndighetsforvalt-
ningen fir gop del g, de , behandlade byggnaderna bér kunna omprévas
om Och nar statsmakterna tex. beslutar att den aktuella verksamheten

skall inrymmas i andra lokaler. En del fastigheter gqm kulturinstitu-
tionema disponerar och gom &ags gy staten kan inte gnses vara hationella
kulturinstitutioner i bemarkelsen att de &ven fortséttningsvis skall &gas zy

staten. Som exempel kan namnas scenverkstddema och kulissmagasinen
i Hagemas for Operan och Dramatiska teatern. En overforing gy
fastigheterna till fastighetskoncernen bor ske for dessa och andra liknande
fastigheter. Av gamma Skél ar det inte sjalvklart att alla fastigheter ¢om
nybyggs for kulturinstitutionerna i fortsattningen skall &gas zy staten.

6.48  Myndighetsférvaltning av Vissa speciella miljoer
Riddarholmen

Milion  pa Riddarholmen  &r unik. Franciskanerklostret med kyrkan,
sedermera kungamaktens begravningskyrka, anlades vid 1200-talets slut.
Den indrogs till kronan efter reformationen och befistes. Nar Stockholm
sasom centrum | Ostersjovaldet vaxte under 1600-talet bebyggdes holmen
med offentiga  byggnader och adelspalats. Frdn 1700-talet tog den
offentliga  forvaltningskaraktaren slutligt ~ 6verhanden. P& 1800-talet
byggdes tex. husen soder gm kyrkan o for tvdkammarriksdagen. Idag
&r holmen helt upplaten till &mbetsverk och domstolar. Den &gs med
undantag for g fastighet f.d. Norstedts tryckeri helt g, staten.

Riddarholmen  domineras sdlunda 5y ett antal historiska byggnadsverk
och minnesmérken. Den &ar mycket nara férbunden med den svenska
statens historia och utveckling. Dess karaktdr bevaras genom bebyggel-
sens Nuvarande anvandning gom forvaltningslokaler. Om man savill kan
man Kkalla holmen for ett kulturreservat gom bevaras genom att det
utnyttias fir  forvaltningsandamal. Riddarholmskyrkan ar givetvis  att
betrakta gom en reservatsbyggnad i sig.

Riddarholmen representerar  tveklst op viktig del 5, det nationella
arvet. Sé&val principen o, kulturreservat gom den oy statens kultur-



104 Forvaltningen 5y, nationella  kulturinstitutioner SOU 199279

politiska  beslutskompetens  har relevans for valet 5, framtida &garform.
Riddarholmen  bor darfor forvaltas i myndighetsform.

Skeppsholmen med Kastellholmen

Dar den statliga forvaltningstraditionen praglat Riddarholmen har
Skeppsholmen med Kastellholmen pa& motsvarande satt préaglats g, den
historiska ~ flottverksamheten  pd ett satt gom 9g0r Skeppsholmen il ett
viktigt minnesmarke. Inom omradet finns ett 60-tal byggnader.

Den marina verksamheten har |, ersatts gy Statliga kultur- och
utbildningsverksamheter  pa ett satt gom gor att holmen fatt op ny men
fortfarande mycket sammanhdllen anvandning med ett bra utnyttiande gy
marinminnena.  Darmed synes principen 5, den statliga kulturpolitiska
beslutskompetensen 5,5 | h6g grad tilldmplig. Om ytterligare g ny typ
av verksamhet skall introduceras pa holmen _ och déarigenom &andra dess
karaktar _  bor detta sdledes ske gom en folid gy kulturpolitiska  Gver-
vaganden. Det kan for o&vrigt noteras att tomten fir den planerade
nybyggnaden fir moderna museet aterfinns pa Skeppsholmen.

6.4.9 Donationer

Som framgétt 5, den tidigare redovisningen har statsmakterna beslutat att
donationsfastigheter ~ skall forvaltas 5y staten. Under Byggnadsstyrelsens
forvaltning finns ett antal donationslastigheter som representerar
vardefulla  kulturvarden. | flera fall &r on eller flera 5, de foreslagna
principerna  for myndighetsforvaltning tillampliga ~ ,en den framtida
forvaltningsformen  filier sdlunda redan g, donationsegenskapen.
Foreslagna fastigheter for myndighetsiirvaltning framgér 4y bilaga

6.410 Sammanfattning  avseende myndighetsforvaltning

Resultatet ,,, analysen g, vilka fastigheter eller byggnadsverk gom . av

kulturpolitiska skal och med hénvisning till det nationella aryet _ bor

bibehdllas i statens &go har visat att dessa tamligen v&l kan samlas i ett

antal strukturer  eller grupper. Det finns ocksd ett antal rumsligt

sammanhélina miljer oy, det ar lampligt att forvalta i ett sammanhang.
Bland dessa strukturer och miljder kan sarskilt namnas

Statens slott
Aldre  pefastningsverk
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Byggnader gy &r yepng mMinnesmaérken

. Huvuddelen 5y de centrala yseermna
Landshévdingeresidensen

Regeringsbyggnadema

Kungliga Djurgarden

Riddarholmen

Skeppsholmen med Kastellholmen

Kamoma i Uppsala och Lunds universitetsrniljoer

65 Ovrigt

Inom sévél Domanverkets gom forsvarets fastighetsbestdnd finns ett antal
fastigheter gom kan klassificeras  p& ggmma Sétt gom redovisats gyan.
Som framgdr 4, den redovisningen och kapitel 4 innebar statsmaktemas
stalliningstagande  till o, forandrad lokalférsorining  och fastighetsforvalt-
ning inom forsvaret prop. 199192102, FoU12, rskr. 337 och bolagi-
seringen 5, Domanverket bl.a. att ett antal kulturfastigheter och kultur-
miljer inom forsvaret och Domanverket skall myndighetsforvaltas  och
darvid foras over till den nybildade fastighetsforvaltningsmyndigheten.
De viktigaste fastigheterna frn forsvaret redovisas ocksd i bilaga
Enligt ett Overlatelseavtal som traffats mellan staten och Doman
Aktiebolag  skall bolaget ha statens uppdrag, under op 6verg&ngsperiod
om fyra &r eller den kortare tid gom parterna kan komma Gverens om,
att handha den faktiska forvaltningen  och skotseln ay fastigheter och
omraden av fastigheter ¢4y kvarblivit i statens dgo efter bolagiseringen
av Domanverket. Domanverket och RAA har den 25 juni 1992 fatt
regeringens uppdrag att utreda forslag oy &tgarder och forvaltning 5y
Domanverkets  kulturegendomar.  Uppdraget skall redovisas till regeringen
senast den | november 1992.
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7 Fastighetsforvaltningsmyndigheten,
Statens  fastighetsverk

1 Riksdagens beslut

Riksdagen har vid behandlingen 4, prop. 44 godkant att en ny Statlig
myndighet for fastighetsférvaltning inrattas. Riksdagen har vidare beslutat
att den del 5y det statliga fastighetsbestandet o hittills forvaltats 5,
framst Byggnadsstyrelsen, Domanverket och Fortifikationsforvaltningen
och gom inte lampar sig for forvaltning i bolagsform skall foras éver for
samordnad forvaltning i den nya fastighetsforvaltande  myndigheten. Detta
galler framfor allt 5, svenska staten dgda fastigheter i utlandet, de kung-
liga slotten, Dj urgardsmarken, nationella kulturrnonument, donationer och
vissa markomraden vaster on, odlingsgransen i porq Sverige samt de
s.k. kronoholmama.

72 Statens fastighetsverks  uppgifter  och
verksamhet

Den nya myndigheten, goy i fortséttningen benamns Statens fastig-
hetsverk SFV, foreslas tre huvudsakliga verksamhetsomraden

forvaltning 5y statens utrikesfastigheter,
forvaltning 5, de kungliga slotten och kulturfastigheter, m.m. samt
forvaltning 5, statens markonxraden.

I enlighet med riksdagens beslut overtar SFV férvaltningen 4, de
statliga utrikesfastighetema. Myndigheten  skall ocksd efter uppdrag av
Utrikesdepartementet  _ gqpy frO.m.  den 1juli 1992 har lokalférsoij-
ningsansvaret for utrikesforvaltningen _ utféra de tjanster i 6vrigt gom
kravs for att forse den svenska utrikesforvaltningen med lokaler.
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| SFVs forvaltning foreslds sammanfért ett omfattande bestand

kulturhistoriskt mycket vardefulla byggnadsverk _ i flera fall med
tillhérande  markarealer _ for vilka forvaltningen tidigare varit delad
mellan i férsta hand Byggnadsstyrelsen, Fortifikationsforvaltningen och

Doménverket. Darmed skapas en samlad forvaltning 5y kulturlastigheter
i landet gom inte tidigare haft ndgon motsvarighet.

SFV kommer dessutom att forvalta fastigheter for flera 4, landets
centrala Kkulturinstitutioner _ Operan, Dramatiska Teatern och flertalet
stérre centrala museer . Vilkas institutionsbyggnader  behélls i statlig &ago
bl.a. med tanke pa de verksamheter de inrymmer.

Denna profilering innebar att SFV kommer att f& gn kulturpolitisk  roll,
bdde g¢om fOrvaltare g, landets storsta bestdnd 4, kulturhistoriskt
vardefulla byggnader och markomrdden och gom hyresvérd &t nationella
kulturinstitutioner.

Vid sidan g, kulturfastighetema,  féreslds SFV ocksa forvalta regerings-
byggnaderna med de speciella villkor, bl.a. sékerhetsmassiga, som galler
for dessa. Dartill kommer gp del gy de egendomar gom tillforts  staten
genom donationer.

Det tredje huvudomrédet utgors 5, Markforvaltning.  Har ingdr gom
redan namnts den mark gop hor till de slottsegendomar gom SFV
foreslds forvalta men ocksd de s.k. kronoholmama och omrédena ovanfor
odlingsgransen i Vasterbotten och Norrbotten — samt renbeteslanden i
Jamtlands lan. En betydande del 5, dessa markomraden utgdér milider 4y
stort intresse for kultur- eller naturvarden.

Kommittén anser att huvudinriktningen  for SFvs fastighetsforvaltning,
s&som den har har sammanfattats, boér avspeglas i myndighetens
instruktion. ~ Fastigheterna méste kunna vardas sd att vardet inte urholkas.
For att detta skall gz MOjligt maste fastighetsforvaltarens  kostnader
inklusive  reinvesteringar,  underhdll . tdckas 4y inakter.  Dessa
intakter motsvarar vanligtvis kostnaderna hos de lokalbrukande —myndig-
heterna hyresgésterna. Uppgifterna  bor utféras ett satt som ger ett
rimligt  ekonomiskt utbyte g, fastighetskapitalet med hénsyn tagen fill de
begransningar i nyttjandemdojligheterna som finns for delar 5y bestandet.
Forvaltningen  bor kannetecknas gy professionalism och god hushalining
med statens medel.

En effektiv och ekonomiskt rationell fastighetsforvaltning — star sdledes
inte i motsats till tex. det kulturpolitiska ansvar som laggs p& myndig-
heten. Tvartom maste myndigheten utveckla g hog grad 5y fastighets-
ekonomisk effektivitet for att kunna ta detta gpgvar.
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Det fastighetshestdnd gop, kommittén  foreslar skall forvaltas 4, SFV
kommer att yara av Mycket varierande karaktar. Merparten &r g, s&dant
slag att lokalerna kan hyras ut och beréknas kunna ge avkastning. Andra
delar saknar egentlig brukare och kommer darmed inte att ge nagra
intakter. Som placeringsobjekt  &r dessa gpy uUnderskottsfastigheter, men
staten forvaltar dem gom en del 5y kulturarvet och avyttring & inte
aktuell.  Eftersom g réttvisande bild 5, mark- och lokalkostnader i
statsbudgeten skall efterstravas, ar det viktigt att kostnaderna for drift och
underhdll  &ven 4, dessa objekt tydliggérs i statsbudgeten. SFVs
resultatbudget redovisas darfér i tva kategorier, langsiktiga underskotts-
fastigheter och fastigheter gom ger intakter. Samma forhdllanden  galler
for SFVs framtida forvaltning 4y mark.

Myndigheterna ~ kommer i fortséttningen  att sjalva gygrg fOr sin
lokalférséijning. Det innebédr ait de myndigheter, undantaget ett fatal
kulturinstitutioner gy, berorts i kapitel som idag har sina lokaler i det

av SFV forvaltade fastighetsbestandet kan s#ga upp Sina kontrakt och
fiytta till andra lokaler. Detta far till folid att SFV pd samma St som
fastighetskoncemen  aktivt maste verka for att lokalerna &r uthyrda.

SFVs  verksamhet kommer  huvudsakligen att finansieras  med
hyresintakter.  Hyresséttningen  pa statliga lokaler skall ske pa affars-
massiga grunder.

For att kunna mota hyresgéstemas krav och for att i vissa fall kunna
utdka och foradla fastighetsbestdndet kommer SFV att behdva géra
investeringar 5, varierande storlek. Investeringarna  bor finansieras
genom lan i Riksgaldskontoret gy, statsmakterna medger. Beslut om
investeringar fattas 5y, regeringen inom g, rullande planeringsram.  SFV
bor ges mojlighet  att sjalvt fatta beslut o, investeringar upp til en grans
av 10 mkr.

721 Fastigheter  for utrikesforvaltningen

Forvaltningen 5, utrikesfastigheter —omfattar i huvudsak de lokaler g¢om
erfordras  for den svenska utrikesrepresentationen.  Denna bestdr 5, de
I6nade  utlandsmyndigheter inom Utrikesdepartementets verksamhets-
omrdde gom oOmfattar beskickningar,  delegationer vid mellanfolkliga

organisationer och lénade konsulat. Till utrikesforvaltningen  raknas &ven
statsagda fastigheter utomlands ¢oy upplats &t SIDA, Exportrddet, et
fatal kulturella institutioner — m.fl.

10
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Utrikesdepartementet ar central myndighet for utlandsmyndigheterna
vilka &r representerade pa cg 120 orter ©ver hela vérlden. Byggnads-
styrelsen har sedan ar 1950 svarat for utrikesrepresentationens lokal- och
bostadsfradgor. Av det totala disponerade bestandet oy drygt 300 000 m2
utgoér det statligt agda knappt halften. Antalet chefsbostader uppgar fill
117 st. och ovriga bostader for utsand personal till 664 st Ovriga
utlandsobj ekt uppgar till 163 st. Utrikesforvaltningens  totala hyreskostnad
for budgetaret 199293 uppgér till ¢5 400 mkr.

Regeringen foreslog i 1991 &rs budgetproposition att en tredrig
forsoksverksamhet — skulle inledas fr.o.m. budgetaret 199293 i syfte att
astadkomma g effektivare och ey flexibel resursanvéndning inom
utrikesforvaltningen prop. 199091100, bil. 5. Forsoksverksamheten
innebar att UD geg kostnadsansvaret for resyrser for saval verksamhet
som lokaler kanslier och chefsbostader. Detta innebar att Byggnadssty-

relsens monopol gom lokalhdllare, i likhet med vad ggny, géller for inrikes
fastigheter, upphérde och att UD fro.m. den | juli 1992 &r lokalhallare
for utrikesrespresentationen i frAga oy kanslier och chefsbostader.

Kontraktsansvaret for de forhyrda kansliema och chefsbostadema har
darmed overgétt frdn Byggnadsstyrelsen till UD. De upplatelseavtal gom
upprattats mellan Byggnadsstyrelsen och UD vad galler lokaler i 4y
staten dgda fastigheter bor overféras fran Byggnadsstyrelsen till SFV.
UD har darmed overtagit det fulla programansvaret for kansliet och
chefsbostader. UD skall daremot inte forvalta fastigheter, dvs. foretrada
staten gom fastighetségare.

Kommittén har erfarit att avsikten ar att fro.m. budgetaret 199394
utvidga  forsoksverksamheten till att aven omfatta utrikesrepresen-
tationens  personalbostader.  Darmed skulle departementet kunna ges en
totaram gqm inkluderar  alla kostnader for verksamheten inom vilken
departementet fritt kan prioritera mellan olika resursslag. Nar forand-
ringen genomférs blir UD lokalhallare for den egna verksamheten fullt
ut.

Uppgifier gom foreslds for Statens fastighetsverk

Det forandrade huvudmannaskapet for utrikesforvaltningens  lokalfirsorj-

ning medforde att Byggnadsstyrelsens  utrikesverksamhet fro.m. den 1
juli 1992 fick gpn delvis andrad roll. Den pyg huvuduppgiften,  som fr.o
m. den 1ljanuari 1993 enligt riksdagens beslut Gvertas av SFV, blir att
forvalta det 5, staten agda lastighetsbestdndet utomlands. Ovriga tjanster
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som ligger inom ygmen for lokalfdrsérjningsansvaret kommer till skillnad
mot tidigare att utféras efter uppdrag g4, UD.

Fastighetsforvaltning

Denna verksamhet omfattar férvaltning 5y, det 5y staten agda fastighets-
bestandet i utlandet gor, totalt omfattar 5 139 000 M2.

Fastighetsforvaltningen  omfattar drift, underhdll, . och tillbyggnad
av befintligt  bestdnd samt nyproduktion.

Sedan négra &r tillbaka har inriktningen varit att 6ka andelen statsagda
fastigheter, da detta pa lang sikt ansetts yara €konomiskt fordelaktigt — for
staten. Investeringarna har darfér varit 5, stor omfattning och genom att
marknadshyroma  dérmed inte ger full kostnadstackning de forsta &ren
kommer verksamheten under gp tid att ge ett samre resultat &n normalit.

Med anledning 5, de stora poliiska forandringar  gom pagar i
omvarlden har Sverige nyligen ©ppnat och kan forvantas etablera
diplomatiska  forbindelser med ett flertal nya lander. Detta kommer att
stélla krav pa ytterligare beskickningslokaler. | de fall lokalfragan inte
kan eller bor losas genom forhymingar ~ kommer det att medféra
ytterligare investeringar genom kop eller nybyggnader.

Uppdragsverksamhet

Den andra verksamhetsgrenen  for lastighetsverkets  utrikesavdelning

foreslas bli uppdragsverksamhet med huvudsaklig inrikining  mot UD men
aven mot Ovriga myndigheter inom utrikesforvaltningen. Den avdelning
som foreslds bli Overford fr&n Byggnadsstyrelsen il SFV  har lang
erfarenhet frdn och god kdrmedom ., den utldndska fastighetsmark-
naden, framst p& de orter dar den svenska utrikesforvaltningen ar
representerad. Avdelningen har vidare ett val utbyggt kontaktnat inom
byggnads- och fastighetsbranschen i flertalet lander samt ingaende
kannedom ,, UD-verksamhetens art och lokalbehov. SFV kommer dar-
for pa uppdragsbasis att kunna erbjuda UD m.fl. lokaliseringsutred-

ningar, alternativa forslag till I6sningar i lokal- och bostadsfragor,
programforslag till ny- och  ombyggnadsprojekt, marknadsstudier,

utredningar oy, inhyrning, anskaffning, iordningstéllande,  drift, underhall
och avveckling g, hyrvesobjekt, hyreskostnadsberékningar  och forslag till
langtidsplaner for UDs lokalférsérining.

UD disponerar ett inredningsanslag for inredning g, framst kansli- och
representationslokaler. Kommittén raknar med att SFV i fortsattningen
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skall kunna erbjuda UD tjanster avseende projektering, produktion och
forvaltning i denna verksamhet. Uppdragsverksamheten i sin helhet
kraver ortskdarmedom, forvaltningskunskap,  utredningserfarenhet, projek-
terings- och projektledningskunnande m.m.

Denna del 5y utrikesavdelningens —verksamhet overensstammer i ménga
delar med den gop inom Sverige kommer att bedrivas 5y stabs- och
servicemyndigheten. | likhet med vad ggy, géller inom Byggnadsstyrelsen
idag har kommittén emellertid inte funnit skal att dela ypp utrikes-
regionens verksamhet pa de tva nya myndigheterna.  Verksamhetens stora
geografiska spridning i forhdllande till dess volym gor att samma
personer Ofta méste fylla flera funktioner. ~En strikt uppdelning 4y
utrikesverksamheten  pd sgmma Sétt som skett med verksamheten inom
Sverige skulle leda till ineffektivt utnyttjande sy resurserna ©Och Okad ad-
ministration.

7.2.2 Forvaltning gy Kulturfastigheter m.m.

Resultatet 5, analysen g, vilka fastigheter eller byggnadsverk gom _ av
kulturpolitiska ~ skal och med hanvisning till det nationella arvet _ bor
behallas i statens 4go, har ingdende redovisats i kapitel 6. | nedanstdende
tabell redovisas omfattningen 4, huvuddelen 5y detta fastighetsbestand.

Slott- och kulturfastigheter
Areasammanstéllning

Objekt Lokalarea y 1000 M2  Bruttoareay 1000 M2
Kungl. slott 138288 188473
Statensslott, residensbyggnader,m m. 156 987 227 557
Museer och teatrar 196 968 265 442
Regeringsbyggnader 189588 256 937
Riddarholmen 45 688 62 197
Skepps-o. Kastellholmen 50 065 63 140
Karnorna i Uppsala och Lunds

universitetsmiljoer 27 621 41 740
Summa 805 205 1 105 486

Utdver det i tabellen redovisade fastighetsbestandef0reslds SFV ockséfé forvalta
ett antal aldre befistningsverk och monument samt Kungl. Djurgarden.
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SFV foreslds fa Hfrvaltningsansvaret — for ett omfattande bestand 5y
kulturhistoriskt ~ mycket vardefulla byggnader.

Detta staller sérskiida krav pa& SFV gom fastighetsiirvaltare.
Byggnaderna maste sdlunda firvaltas, vardas och underhdllas pa ett sétt
som 90r att de bevaras sdsom uttryck fir gangna tiders byggnadskonst,
bade upplevelsemassigt och materialtekniskt. Det innebar att SFV i sin
férvaltningsorganisation maste ha kunnande oy, &ldre tiders hantverk, satt
att bygga och genomféra et fortldpande underhdll samt forméga att
tilampa dessa kunskaper pa byggnaderna. Motsvarande krav galler de
markomraden med kultur- och naturvdrden gom SFV foreslds ansvara
for. Det ar viktigt att det kunnande och de erfarenheter ¢g, finns hos de
nuvarande forvaltama tas till \grq.

SFVs forvaltning 5y, byggnadsminnen kommer att std under tillsyn g,
Riksantikvarieambetet. Samtidigt kommer SFV att f& mojligheter att
utveckla ett praktiskt  forvaltningskurmande i frAga om byggnads- och
markvard gom det &r angelaget gt sprida il g bredare krets oy
forvaltare. Det &r darfor viktigt att SFV och Riksantikvarieambetet  kan
bedriva g fruktbar samverkan inom det gemensamma intresseomradet.

Byggnadsvard vid de kungliga slotten .

I budgetpropositionen 1990 anmaélde regeringen att den med bdrjan
budgetaret 199091 bemyndigade  Byggnadsstyrelsen  att under g
tio&rsperiod ta i ansprdk 140 mkr for upprustning 5y de kungliga slotten.
Arbetena har iglngsatts och sker i stor omfattning inom amen fOr en
s.k. bygghytta. Avsikten med bygghyttan &r, forutom att upprusta slotten,
ocksé att utveckla metoder och personal fér restaureringsarbete g, dethar
aktuella  slaget. Hittills har arbetet bedrivits  inom | gmen fOr
Byggnadsstyrelsens  egenregiverksamhet.

Bygghyttan leds g, arbetsledare med lang erfarenhet fran restau-
reringsarbete. Byggnadsarbetama  arbetar g begransad tid vid bygghyttan
enligt ett roterande system. Darigenom kan  kunskapen om
restaureringsarbete  spridas till gp stdrre grypp byggnadsarbetare gom kan
utnyttia  den yynna kunskapen vid underhélls- och restaureringsarbeten pé
andra fastigheter. Verksamheten vid hyttan har dessutom g koppling till
den FoU-verksamhet i restaureringsteknik  gom finns vid Konsthégskolans
arkitektlinje i Stockholm.
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Den betydande mangd kulturarvsfastigheter — gom kommer att forvaltas
av SFV ger enligt kommitténs uppfattning underlag for att verksamheten
i lamplig omfattning fortsattningsvis  bedrivs inom SFVzs gm.

Det ar kommitténs uppfattning att SFV skall f& ett gnsyar for att
bygghytteverksamheten  utvecklas. Avvagningen  mellan egen personal
inom SFV och kopta tjanster far studeras i det fortsatta utredningsar-
betet parallellt med g utvardering 4y befintlig verksamhet.

Alderdomliga befastningsverk

Fortifikationsfcirvaltningen forvaltar for narvarande ett antal alderdomliga
befastningsverk  gom saknar militar  anvandning.  Som exempel kan
namnas Carlstens, Varbergs och Vaxholms fastningar. Totalt berdrs ett
30-tal byggnader.

Fortifikationsforvaltningen har nyligen latit genomfora gp utredning om
vilka resurser som Kravs for att delvis istAndsatta befastningsverken och
i ovrigt forhindra ytterligare forfall 5, dessa. Kostnaderna har 4y
utredaren berdknats till mellan o och tvd miljarder kronor for &tgérder
som bedoms erforderliga under den kommande ZS-&rsperioden. For de
forsta tio aren fordras enligt utredaren drygt g miljard  kronor.
Omfattningen 5y insatserna kommer ggnpare att bli foremdl for beredning
inom regeringskansliet. Aven finansieringsfrigan  kommer att bli féremal
for provning. Kommittén  foreslar att SFV darefter aterkommer med
forslag om hur underhdllsarbetena i denna del bor bedrivas.

Regeringsbyggnaderna

Atminstone  yissa regeringsbyggnader  Rosenbad,  Arvfurstens  palats,
Adelcrantzlca huset, Sagerska huset hor tveklost till de fastigheter gom
ar gy stort kulturhistoriskt  véarde. Foér de ndmnda byggnaderna tillkommer
forutom de kulturpolitiska ~ aspekterna ocks& sakerhetsskal gy motiverar
fortsatt statligt agande. Sékerhetsaspekten ar giltig for regeringskansliets
samtliga byggnader anslutna till det kulvertsystem gom binder samman
kanslihuskvarteren.  Dessa fastigheter omfattas 4, ett sammanhéllet
driftévervakningssystem. Sett tillsammans med de s&kerhetskrav gom
galler for kanslihuset bor darfor fastighetemas drift och underhdll liksom
hittills ~ skotas ay egen Personal.

Kommittén  gnser att forvaltningen 5, de lokaler gqy kréavs for
regeringen och dess kanslis verksamhet under freds- och krigsforhall-
anden bor skotas gy SFV. Sjalvfallet bor det dock, liksom hittills  varit
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fallet, 5y Mojligt fir regeringskansliet att vid behov hyra lokaler &ven
fran andra fastighetsagare.

Ibmtréatter

Byggnadsstyrelsen  forvaltar ett 15-tal fastigheter goy &r upplatna med
tomtratt. Exempel p& saddana ar upplatelser till Sveriges Radio och
Svenska Filminstitutet.

Tomtratt far endast upplatas i fastighet gom tillhdr staten eller kommun
eller gom eliest ar i allmén &go. Med det sistnamnda 5ygeg €Xempelvis
kyrklig  jord och universitetens  donationsfastigheter, daremot inte
fastigheter gom &ags gy statliga aktiebolag. Det ar i och for sig méjligt att
overlata fastigheterna till ett bolag inom fastighetskoncemen.  Bolaget
skulle emellertid 45 forhindrat att uppléta nya tomtrétter och det
framgdr inte 5, nuvarande bestammelser i jordabalken oy, ett bolag kan
andra villkoren i gallande tomtrattsavtal jfr. 13 kap. 21 §jordabalken.
Mot bakgrund dérav gpger kommittén  att de fastigheter go, fOr
narvarande &r uppldtna med tomtratt &ven fortsattningsvis bor forvaltas
i myndighetsform  och séledes 5, SFV.

7.23  Férvaltning gy statens markomraden

Som redovisats gygn under kapitel 4 kommer vissa markomrdden och
fastigheter goy, fOrvaltas 5, Domanverket att Overféras till SFV. Sam-
mantaget uppgdr marker ovanfor odlingsgransen i Vasterbottens och
Norrbottens  lan till drygt 6 miljoner hektar inklusive fjall och andra
impediment,  ygragy 830 000 hektar utgdr produktiv skogsmark. Déarav &r
395 000 hektar reservat. Renbetesfidllen i Jamtlands lan uppgéar till
76 000 hektar. Det finns vidare 5 200 st. bebyggda s.k. kronoholmar.

Doménverket finns tills vidare kvar gom ett affarsdrivande  verk.
Samtliga gyan namnda fastigheter finns darmed p& doménfonden i
avvaktan p& andrad forvaltningstillhorighet.

Kommittén finner att dessa markomrdden ligger val inom det
verksamhetsomrdde gom riksdagen tidigare utpekat fér SFV. Kommittén
foreslar darfor att dessa marker och fastigheter successivt fors over till
SFV.
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7.2.4 Vattenomraden av liksintresse

Vid behandlingen 5y proposition 199192149 ., vissa fragor vid Over-
foringen 4y verksamheten vid Statens Vattenfallsverk till aktiebolagsform,
godkande riksdagen att vattenomrdden och d&lvstrackor gom skyddas gy
naturresurslagen  och gy, hade forvaltats 4, Vattenfall inte skulle
overforas till Vattenfall ~AB. Regeringen uppdrog genom beslut i
december 1991  Byggnadsstyrelsen att forvalta dessa vattenomraden och
alvstrackor. Uppdraget skulle galla fram till dess att den nya fastighets-
forvaltningsmyndigheten bildats och kunde tg 6ver forvaltningsansvaret.
De namnda omrédena boér darfor o6verféras till SFV fran den 1 januari
1993.

| 3 kap. lagen 198712 om hushdlining med naturresurser m.m.
naturresurslagen  gnges ett antal omréden gom, med hansyn till de natur-
och kulturvarden gom finns i omrédena, i sin helhet &r g, riksintresse.
| dessa omraden far varken Vattenkraftverk, vattenreglering eller
vattenoverledning  for kraftdndamal utféras. Riksdagen har beslutat att de
fyra s.k. huvudélvar goy, utgor sddana omraden, Tome, Kalix och Pite
alvar samt Vindelalven, skall kvarbli i statens 4go i den méan de i dag
forvaltas 5, Domanverket. Enligt kommitténs  uppfattning bér dessa
omraden forvaltas 4, SFV. | avvaktan pd att gn Overforing 5y fastig-
heterna kan ske galler oy, tidigare némnts det sarskilda forvaltnings-
uppdraget mellan staten och Doman Aktiebolag for Domanverkets
marker.

7.3  Ledning och organisation

Forslag till instruktion, gg bilaga 4.

Ledning

SFV bor ledas gy en generaldirektor.

Till  verket bor knytas gp lekmannastyrelse i enlighet med riksdagens
beslut gy, ledningen inom den statliga forvaltningen. | lekmannastyrelsen
bor ingd sammanlagt hogst sju ledamoter.

Generaldirektéren  bor till sitt forfogande ha gp verksledning bestiende
av avdelningschefer och g stabschef. Verksledningen skall behandla
fragor 5y betydelse fér myndigheten gom helhet, policyfrdgor och fragor
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som beror fler &n gn avdelning. Till verksledningen bor knytas o, stab
med juridisk,  ekonomisk och administrativ  kompetens.

Principer for organisationen

Som tidigare namnts foreslar kommittén gt SFVs  verksamhet skall
bedrivas inom tre huvudomrédden. Verksamheten bor inledningsvis  be-
drivas inom tvd avdelningar. Den ena, Utrikesavdelningen,  bor darvid
svara for forvaltningen 5, utrikesfastigheter, och den andra, inrikes-
avdelningen bor gyarg for forvaltningen ,,, inrikes fastigheter inklusive
markomraden.

Utrikesavdelningen

Avdelningen  bér i huvudsak ha samma Organisation ¢, idag finns i
Byggnadsstyrelsen och 5,4 uppdelad i tre enheter, en kanslienhet, o
lastighetsforvaltningsenhet  och o enhet gom syarar fF inredningsfragor.

Kanslienheten gy 5r5; for avdelningens administration.  Dari ingdr, fir-
utom allménna administrationsuppgifter, ekonomistyrning,  upphandling
av konsulttjanster  och transporter, m.m.

Forvaltningsenheten g 504, f6r fastighetsfirvaltning  och projektledning.
Till enheten hor ocksd fem utlandsstationerade driftingenjorer.

Inredningsenheten  skall a1 for anskaffning och underhdll 4,
inredning till kanslier och chefsbostader.

Inrikesavdelningen

Avdelningen  foreslés uppdelad i fem lastighetsdistrikt och o, markenhet.
Varje lastighetsdistrikt bor forvalta lokaler omfattande 150 000 _
200 000 M2. Omfattningen  kommer att variera beroende pa det férvaltade
bestdndets karaktar. Tre distrikt svarar for forvaltningen ,, fastigheter i
Stockholm  med omnejd, tv& distrikt gyarar for forvaltningen av
fastigheterna i landet i 6vrigt.

Markenheten boér  frvalta samtliga  markomraden inom  SFVs
ansvarsomrade. Overforingen ., de olka markomradena til SFV
beréknas pagd under flera &r. Verksamheten bor darfor inledningsvis
bedrivas inom inrikesavdelningen oy, en sérskild resultatenhet. Senare,
nar omfattningen 5, de forvaltade markomrddena har klarlagts, bor
provas om markforvaltningen skall laggas i gp sarskild avdelning.
sambanden mellan  slottsanldggningar m.m. och tillhérande  marker
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kommer dock att betonas pa ett annat satt inom den nya myndighetens
forvaltning  &n vad gom tidigare varit fallet.

De olika verksamheterna inom verket kommer att krdva special-
kunskaper i varierande omfattning. Det kommer dock inte att finnas
ekonomiskt utrymme fOr att dubblera kunnade i dessa fall. Det &ar darfor
angelaget att arbetet inom organisationen kénnetecknas 4y stor flexibilitet
och att utrymme skapas for erfarenhetsutbyte och samarbete &ver
avdelningsgréansema.

En stor del gy det totala forvaltade fastighetsbestdndet &r val samlat.
Bestandets  omfattning och fastigheternas egenart skapar goda
forutséttningar  for att drift och underhd@ll skall skotas gy verket sjélvt.
Kommittén  foreslar darfor att fastighetsdistrikten i stor utstrackning
bemannas med ggen driftpersonal.

| vissa fall kan det g4 svart att finna g ekonomiskt godtagbar grund
for en egen driftorganisation. | dessa fall far underhdll och drift kopas
externt pa ett- eller flerarsbasis.

7.4 Dimensionering

Den verksamhet goy kommittén foresldr att SFV skall bedriva kommer
totalt att krava ca 160 personer.

Den centrala forvaltningen, ledning, stab etc. kommer att uppgd till
hogst 20 personer.

Utrikesavdelningen  berdknas omfatta 5 40 personer.

Med utgdngspunkt i den organisation gop i dag kravs for drift och
underhall av Kulturfastigheter m.m. beréknar kommittén  att inrikes-
avdelningen, inklusive driftpersonal  kommer att behdva totalt 5 100
anstallda.

75 Finansiering

Verksamheten berdknas f& g omslutning 5, 950 mkr. Dértill  kommer
l&n i Riksgaldskontoret for investeringar.

Finansiering sker huvudsakligen  genom hyresintikter hen &ven genom
anslag. | prop, 44 redovisas vikten gy att en rattvisande bild geg |
statsbudgeten 5y, mark- och lokalkostnader. Det &r viktigt att kostnaderna
for s.k. underskottsfastigheter redovisas skilt fran sadana fastigheter gom
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ger intakter. Den resultatbudget gom upprattas for SFV  bor ta sin
utgdngspunkt i detta krav. En preliminar resultatbudget som uppréttats
for det fastighetsbestind g i betdnkandet foreslés forvaltas 5y verket
pekar pd att resultatet, fore avséttningar, frdn overskottstastighetema  kan
komma att uppgd till 5 200 mkr.

Kostnaderna fir underskottsfastigheter 1, . uppgér preliminart till ¢
200 mkr. Osakerheten vad galler omfattningen ay FoOrvaltningen 5y,
donationsfastigheter  och driftkostnader ~ fér fastigheter som Overfors  fran
forsvaret . gor dock beddmningen mycket osaker.

Kommitten  foreslar darfor att underlaget for resultatbudgeten  &ver-
arbetas ytterligare och att budgeten gengre faststélls i regleringsbrev —for
SFV. | regleringsbrevet  bor ocksd faststéllas de avkastningskrav gom
bor galla for Overskottsfastighetema.

7.6 Lokalisering

| prop. 44 har angetts att fastighetsforvaltningsmyndigheten skall
lokaliseras till Stockholm.

Stérre delen 5y det forvaltade fastighetsbestdndet 70 % &r belaget i
Stockholm med omnejd. Verkets kontaktyta utdt riktas mot dess kunder
som Uutgdrs gy uppdragsgivare regering, UD och hyresgaster. Kom-
mittén finner darfor lokaliseringen till  Stockholm 414 Valgrundad.

Myndighetens  centralférvaltning och utrikesavdelningen, sammantaget
ca 60 personer, foreslds f& gemensamma Iokaler i Stockholm. De olika
fastighetsdistrikten  foreslds lokaliserade pd lampligt satt i anslutning il
de 5y distrikten forvaltade omradena.

7.7 Administrativa fragor

ADB-fragor

Det ADB-system _ BRIS _ gom idag anvands inom Byggnadsstyrelsen
har stora brister. For den verksamhet ¢gy, fireslds for SFV kommer
darfor ett nytt, mindre komplext system att utvecklas. Arbetet med att
utveckla ett sadant har paborjats. Det pya systemet kommer att kunna
implementeras  tidigast under varen 1993 och g5 helt fardigt att tas i
drift vid &rsskiftet 199394. Under tiden maste SFV anvanda BRIS. Inom
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Byggnadsstyrelsen pagar ett arbete med syfte att 6ka funktionaliteten for
detta system.
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8 Fastighetskoncemen

81 Riksdagens beslut och fastighetsbestandets
omfattning

Den fastighetskoncem  gom ayses bildas skall framst &ga och forvalta
huvuddelen 5, det fastighetsbestdnd g, for narvarande forvaltas
Byggnadsstyrelsen.  Koncernen kommer ocksa att forvalta fastigheter fran
andra statliga myndigheter, bla. vissa fastigheter fran forsvaret.
Koncernen foreslogs i prop. 44 bestd 5, ett statligt helagt moderbolag
och ett antal dotterbolag, uppdelade sakomradesvis i béarkraftiga enheter.
For den tekniska fastighetsforvaltningen foreslogs ett sarskilt dotterbolag.

Samtliga aktier borde enligt forslaget inledningsvis &gas 5, svenska

staten. Efter det att koncernen bildats borde moderbolaget _ utan riks-
dagens och regeringens provning _  fritt fa avyttra hela eller delar g,
sitt aktieinnehav i dotterbolagen, eller annat sétt f& forandra sin

agarandel i dessa.

Foredraganden uttalade ocks& sin principiella instéllning att det inte g/
nddvandigt att staten agde sa kallade placeringsfastigheter. En utforsalj-
ning 5y aktier eller fastigheter borde ske nar detta ar affarsmassigt lamp-
ligt for koncernen och for staten.

Marknadsvardet  pa fastighetsbestandet angavs till 38 mdkr pep
september 1991. Den Foreslagna fastighetskoncemen skulle darmed bli
en av de storsta i landet. Koncernen berédknades vidare en Soliditet pa
ca S0 %. Nuvarande upplaning gepnom Riksgéldskontoret —foreslogs kunna
ersattas med l&n pd kapitalmarknaden efter viss tid.

Riksdagsbehandlingen  resulterade gy framgatt 4, redovisningen under
kapitel 2 i vissa tillkdnnagivanden  fran riksdagen o, forvaltningen av det
fastighetsbestdnd g, disponeras 5y universitet och hégskolor respektive
om forvaltningen 5y, kulturmiljéer och donationsfastigheter.  Regeringen
skulle aterkomma till riksdagen med ett nytt forslag. Med dessa forbehall
godkande riksdagen att huvuddelen 5, Byggnadsstyrelsens forvaltnings-
verksamhet i enlighet med vad ggy, foreslogs i propositionen skulle féras
over till den foreslagna fastighetskoncemen.
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Detta innebar att riksdagen bl.a. godkande de féreslagna riktlinjerna
for statens &gande ,y fastighetskoncemen och bemyndigade regeringen
att besluta oy de atgarder gon, &r nodvandiga for att genomfora koncern-
bildningen.

Fastighetsbestandets omfattning

Som framgétt 5, redovisningen under kapitel 4 fillférs lastighetskoncer-
nen ca 85 % gy Byggnadsstyrelsens nuvarande fastighetsbestdnd motsva-
rande ¢4 6 miljoner m2.

Fastighetshestandet bestér, beréknat efter disponerad area, tll ca 45 %
av lokaler for merg generella férvaltningsandamdl  och till ¢4 55 % gy
&ndamalslokaler, lokaler foér hogre utbildning och forskning, specialsko-
lor, kriminalvdrd 1,y De bokforda vérdena fordelar sig med o5 55 %
p& den forsta kategorin och ¢g 45 % p& den genare.

Vidare oOverfors lokaler frdn forsvaret for forvaltning inom fastighets-
koncernen. Det galler framst lokaler for generella férvaltningsandamal
belagna utanfér de militdra etablissemangen. Hit hor bl.a. de tre storsta
militara  férvaltningsbyggnadema i Stockholm.  Genomgangen g, vilka
fastigheter oy skall forvaltas g, fastighetskoncemen pagér. Totalt ror
det sig oy fastigheter med g, uppskattad lokalanea g, g 500 000 M2,
vilken de tre militdrstabsbyggnadema i Stockholm  gyarar for mer @n
20 % zy arean. Vérdering g, fastighetsbestandet pagar.

8.2 Marknadsforutsattningar

| kapitel 3 har gon omvérldsanalys redovisats. Héar finns anledning att,
med utgdngspunkt frdn denna, beréra sidana omstandigheter gom kan
vara av Sarskild betydelse fér den blivande fastighetskoncemen.

Lokalmarknaden  kan véntas ygrg svag under é&tskilliga &r framover
med betydande vakanser, press nedat pa hyrorna och g skarpt kon-
kurrens. Hyresgastemas stéllning kommer att ygrg Stark.

Nar fastighetskoncemen bildas den 1 januari 1993 utgérs den helt
dominerande delen o, dess hyresgéster, .5 95 %, gy statliga myndighe-
ter. Den kommer déarfér, pa ett helt annat sétt 4n andra fastighetsagare,
att péverkas 4, de neddragningar L, den statliga verksamheten, och
darmed &ven 4y den statliga lokalefterfrdgan, gom har aviserats. Om
statens andel 5, den totala sysselséttningen kommer att minska, vilket
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synes troligt, innebar det att fastighetskoncemen i detta avseende kommer
att ha ett samre utgdngsldge &n konkurrerande fastighetségare.

Till detta kommer de forandringar av den statliga budgetprocessen ¢om
ar beslutade och pé vag att genomféras med ramanslag och overforing 45y
lokalférsorjningsansvaret frin Byggnadsstyrelsen till de olika myndighe-
terna. Denna forandring kommer gt fa flera konsekvenser. Dels kommer
myndigheterna  pa ett helt annat satt an tidigare att kdnna hur stora
lokalkostnadema  faktiskt &r, vilket kan leda till stravanden att minska
lokalkostnadema,  tex. genom att minska lokalareoma. Dels kommer
myndigheterna  att ha mgjlighet att vélija mellan lokalerbjudanden  fran
olika fastighetsagare, vilket utsatter fastighetskoncemen  for en typ av
konkurrens g4, Byggnadsstyrelsen inte tidigare behovt ta nagon storre
hansyn till.

Fastighetsmarknaden  kommer, enligt den bedémning kommittén gor,
under atskilliga &r framover gait kannetecknas av utbudsoverskott  med
atfoliande laga priser. Potentiellt finns ett 4n stdrre utbudstryck genom
att bankerna |, évergéngsvis fir att skydda sina fordringar bygger upp
stora fastighetsbestdnd, ¢y kan komma att sélias ut i ett senare Skede.

Allra stdrst &r obalansen, enligt kommitténs bedémning, p& byggmark-
naden med kraftigt sjunkande efterfrdgan, stor &verkapacitet och en
kraftig press neddt pa byggprisema. Vad betrdffar Byggnadsstyrelsen &r
investeringsnivan  hog under innevarande och nasta budgetdr till folid g,
bl.a. nyligen beslutade s.k. sysselsittningspaket. Darefter kan investe-
ringsnivdn véantas sjunka avsevart. Det &r visserligen mdojligt, eller t.o.m.
troligt, att det foljer flera sysselsattningspaket men deras effekter for den
blivande fastighetskoncemen  blir fénnodligen mindre an vad de tidigare
paketen har blivit for Byggnadsstyrelsen. Dels &r det troligt att det,
grund 4y det rddande lokaldverskottet, inte kommer att goras ndgra stérre
satsningar p& att bygga fler lokaler, dels kommer statsmakterna sannolikt
inte langre att specialdestinera investeringsprojekt till fastighetskoncemen
S& som man tidigare har gjort till Byggnadsstyrelsen.

Ytterligare o omsténdighet bor beaktas i det fortsatta foérandrings-
arbetet. Detta kommer att innebara stora organisatoriska forandringar
genom att Byggnadsstyrelsen ersétts 5y tre nya Organisationer  fastighets-
koncernen och tv& myndigheter. For den personal gom gar over fran
Byggnadsstyrelsen till fastighetskoncemen innebéar det o, stor omstélining
att Overgd frdn att ha arbetat i en tamligen skyddad monopolverksamhet
till att arbeta i g, verksamhet i fri konkurrens. Under hela denna forand-
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ringsprocess maste samtidigt den I6pande verksamheten fortgd med
minsta mdjliga storningar.

Mot denna bakgrund vill kommittén formulera féljande riktlinjer  fir
fastighetskoncemens ~ verksamhet och organisation.

8.3 Affarsidé

Fastighetskoncernens ~ verksamhet bor yarg Koncentrerad  till  gpn VAl
utmejslad och tydlig affarsidé. For att Sidoverksamheter  skall kunna
komma ifrdga bor kravas dels att de ar I6nsamma, dels att de pa ett
patagligt satt stéder huvudverinsamheten.

Huvudverksamheten  bor enligt kommitténs — uppfattning g att aga
och pd ett professionellt satt férvalta Fastigheter och darvid erbjuda
statliga myndigheter och andra hyresgéster goda lokaler och erforderlig
service till gp affarsmassig hyra. Kommittén vill understryka att det sist
och slutligen &r styrelsen och ledningen i den blivande fastighetskon-
cemen som formulerar affarsidén.

Aven framgent kommer sannolikt statiga myndigheter att yvarg den
dominerande hyresgastkategorin  och det blir darfér n huvuduppgift — fir
koncernen att behdlla dessa hyresgaster. Det kan bara ske genom att
koncernen 6vertar och vidareutvecklar —den unika kompetens gom finns
inom Byggnadsstyrelsen detta omrdde och formar att tillgodose de
onskemdl gom de statiga myndigheterna  har iffiga om lokalforsorj-
ningen. De férandringar gom har beskrivits gyan gor det dock sannolikt
nédvandigt att dessutom oka anstrangningama  att i storre utstrackning
rekrytera andra an statliga hyresgéaster.

Ett starkt och utvecklingsbart foretag skall byggas ypp som skall verka
i hard konkurrens under de kommande &ren. Med héansyn till situationen
pa fastighetsmarknaden kommer det inte att yarg MOjligt att snabbt sélja
ut stora delar gy fastighetsbestandet till rimliga ekonomiska Vvillkor. Detta
bor givetvis inte hindra fastighetskoncernen frAn att redan pa kort sikt
genomfora avyttringar  eller forvarv 5, fastigheter eller andra affars-
massigt motiverade transaktioner. P& langre sikt, i en mera Normal
fastighetsmarknad, bér dven stdrre utforsaljningar  kunna komma ifraga.
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8.4  Qrganisationsgrundande principer

Sévél den allménna situationen pa fastighets- och lokalrarknadema — gom
firandringama 5, den statliga lokalférsérjningen starker hyresgasternas
stéllning. Det kommer att stillas okade krav pa fastighetsdgama att visa
lyhdrdhet och kundanpassning.  For fastighetskoncemen boér detta bl.a.
innebara att denna gentemot hyresgésterna uppvisar ¢ hdg grad g fill-
ganglighet, vilket bla. forutsétter lokal narvaro och gp tydlig identitet.
Hyresgasten skall i princip endast ha g motpart inom koncernen, vilket
forutsatter att teknisk, ekonomisk och juridisk forvaltning salangt mojligt
integreras. Hyresgastema  kommer att i ©okad utstrackning efterfraga
skraddarsydda I6sningar, sa att lokalerna anpassas efter behoven i deras
verksamhet. De kommer ocksad att skilja sig &t nar det galler avvagningen
mellan service och hyra. Detta understryker vikten 4, flexibilitet inom
fastighetskoncernen.

Sammantaget talar detta for g, decentral organisation 4, koncernen.
Resultatansvar, befogenheter och kompetens maste féras langt yt i
organisationen och s& nara kunden gom mojligt.  Foér att detta skall
fungera &r det dock en nodvandig forutsétining att ett centralt styr- och
informationssystem  kan uppréttas.

Det &r kommitténs uppfattning att driften 5, de egna fastigheterna i
huvudsak skall skotas 4, fast anstdlld personal och att detta skall utgora
en Vvasentlig del 5y koncernens affarsidé och identitet. Detta understryker
kravet pd att teknisk, ekonomisk och juridisk férvaltning halls samman
i koncernen.

| ovrigt bor galla att resurser som inte &r nodvéandiga att ha i egen redi
for att effektivt bedriva kundverksamheten i forsta hand skall kopas pé&
marknaden. Koncernen bor darfér ygr5 stramt bemannad med egna resur-
ser, framfor allt p& central nivd. | moderbolaget behévs utéver lednings-
och stabsnesurser personal fir ekonorniadministration, ADB-fragor,
fmansforvaltning, juridik, informationmarknadsfiring och personal fragor
samt teknisk och fastighetsekonomisk  kompetens. Sammantaget bedomer
kommittén  att antalet befattningshavare kommer gt bli avsevart mindre
an vad gom ar fallet pad Byggnadsstyrelsens huvudkontor idag. Kommittén
har dock &nnu inte tillrdckligt underlag for att ange vilket antal det kan
bli frAgan oy, Harvid bor det noteras att dven fastighetsforvaltnings-
myndigheten  och stabs- och servicemyndigheten kommer att behodva
centralt placerad personal.
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I prop. 44 forordades att fastighetskoncemen  skulle bestd 5, ett moder-
bolag och ett antal dotterbolag. Ett dotterbolag skulle framst forvalta s.k.
placeringsfastigheter,  ett annat hogskolefastigheter och ett tredje &nda-
malsfastigheter. Vidare skulle ett sérskilt dotterbolag bildas for att sélja
tekniska frvaltningstjanster till de fastighetsforvaltande  bolagen i kon-
cemen.

Hur organisationen skall utformas p& lagre nivaer behandlades inte i
prop. 44. Kommittén har inte heller haft mojlighet att gora detta pa den
korta tid gom har sttt till buds. Detta &r frAgor 4, utomordenligt stor
vikt. Ett underlag for att mqer i detalj faststdlla g organisation bor tas
fram under de kommande méanaderna genom kommitténs  forsorg. | detta
arbete bor de synpunkter beaktas gom har framforts oygn Av sarskilt
stor betydelse &r att organisationen mojliggdér e l&ngtgdende decentralise-
ring gy kompetens, gpnsvar och befogenheter, samtidigt gom kimderna
skall méta g motpart i koncernen gom har ett samlat gngyar for eko-
nomisk, juridisk och teknisk frvaltning. Enligt kommitténs uppfattning
bor det, sdsom fallet normalt ar for foretag gom verkar pa gn konkurrens-
utsatt marknad, 55 fastighetskoncemens styrelse och ledning gom ytterst
faststéller organisationen. Denna kan for ovrigt inte 5 Statisk utan kan
behdva &ndras i takt med att nya krav stélls p& verksamheten.

84.1 Sidoverksamheter inom  koncernen

Diskussionen hittills har framst utgatt fran fastighetsforvaltningens  behov.
Som namnts gnger kommittén att denna bor utgéra huvudverksamheten

i den blivande fastighetskoncemen. | detta avsnitt kommer aven att
beréras vissa sidoverksamheter oy, idag finns inom Byggnadsstyrelsen

och diskuteras huruvida det ar lampligt att inordna dem i koncernen. |
den méan detta blir aktuellt finns det skdl goy, talar fAir att de i s& fall bor
laggas som separata dotterbolag till moderbolaget, i varje an oy dessa
verksamheter helt eller delvis ar inriktade mot externa bestéllare.

Som utgangspunkt for dimensioneringen  bor gélla att koncernen skall
ha egna resurser endast for sddana uppgifter gom &r gy strategisk betyd-
else for verksamheten eller s& specialiserade att de inte kan handlas upp

marknaden p& ett betryggande satt. Koncentrationen pa strategiska
resurser Detyder att egna resurser fOr byggadministmtion  inom koncernen
i forsta hand koncentreras till projekt- och byggledning for stérre och
mera komplexa projekt. Resurser for ovriga projekt samt for besiktning
och kontroll kops daremot p& marknaden. Detta innebar i forening med
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den minskande investeringsvolymen  ett resursbehov gom beddéms vasent-
ligt understiga nuvarande egyrser iNOm Byggnadsstyrelsen. Motsvarande
galler for koncernens behov gy, egna resurser fOr teknisk service.

Det fortsatta organisationsarbetet far visa den narmare dimensione-
ringen gy verksamheten. Dérvid maste &ven beaktas hur administrationen
av den &vergangsvis hoga investeringsvolymen  inom Byggnadsstyrelsen
skall ske.

Resurser for byggproduktion i egen regi finns for narvarande inom
Byggnadsstyrelsens  sédra, 6stra och mellansvenska regioner. Endast gp
mindre del kan betecknas goy, S& specialiserade, framst p& kulturhis-
toriskt véardefulla byggnader, att motsvarande kompetens &r svar att tillga
externt. Dessa byggresurser ar dessutom framst inriktade mot sa&dana
byggnader oy kommer ait fbrvaltas g, fastighetsforvaltningsmyndig-
heten. Ovriga resurser bedoémer kommittén det 5,4 mMojligt att handla
upp pd marknaden. Det kan ifrdgasattas oy en Sidoverksamhet _  gom
egen-regibyggandet  skulle utgéra _ bast skots i gy koncern med
fastighetsforvaltning som huvudverksamhet. Till  bilden hor ocksd att
byggmarknaden 5, kommittén  beddéms grq svag under atskilliga &r
framover med Overkapacitet och pressade priser. Sammanfattningsvis
innebar detta att kommittén utifrdn verksamhetens inriktning  ifrdgasatter
om lastighetskoncemen skall bedriva g omfattande verksamhet med
byggproduktion i egen regi.

Det fortsatta organisationsarbetet far visa gm _ och i s& fall i vilken
utstrackning _ det finns forutsattningar  att driva vidare o byggproduk-
tion i ggen regi, antingen inom fastighetskoncernen eller genom en annan
organisatorisk  16sning.

Den nuvarande inredningsverksamheten vid inredningsenheten  inom
Byggnadsstyrelsen  ar till 6vervagande del inriktad mot sektorn hogre
utbildning och forskning samt kultursektorn. Byggnadsstyrelsen dispone-
rar sarskilda anslag for inredning och det &r obligatoriskt ~ fér hogskolan
och kultursektorn  att vanda sig till Byggnadsstyrelsen.  Uppdragsverksam-
heten omfattar endast o3 20 % gy, arbetsvolymen.

Nar de lokalomkande myndigheterna sjalva far ansvaret for sin lokal-
forsorjning  bortfaller  &ven Byggnadsstyrelsens inredningsansvar. Detta
kommer enligt kommitténs beddmning att innebara o, kraftig minskning
ayv arbetsvolymen. Det finns inte tillrackliga ~ motiv att ha ndgon inred-
ningsverksamhet pd central nivd i koncernen. Daremot kan det inte ute-
slutas att behov gy, en sddan kompetens kan uppstd langre ut i organisa-
tionen, gom ett inslag i kundkontaktema.
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Efter riksdagsbeslut &r 1972 prop. 19721 bil. FiUll, rskr. 81
fick Byggnadsstyrelsen i uppdrag att syara ff  Wektitrisering och
rationalisering  inom lokal iden statliga sektorn. Byggnadsstyrelsen

har vidare sedan budgetiret 197980 gpngyar fOr inkdpssamordning gy
lokalvarzls- och rengdringsmateriel for statliga myndigheter och bedriver
sedan budgetdret 198889 forsoksverksamhet —med lokalvard i egen regi
i Norrkoping.

Byggnadsstyrelsen gygrar sedan budgetéret 197172 &ven for gemensam

kontorsdriji for hyresgasterna i kvarteret Garnisonen.  Verksamheten
omfattar  bl.a. telefonvaxel, lokalvard, bevakning, inredning och
reproduktionsservice.

Enligt prop. 44 borde dessa verksamheter foras till fastighetskoncernen
och omfattning och inriktning  prévas inom gmen for koncernens verk-
samhet.

Utifrdn  den gyan angivna inriktningen 5., koncernens verksamhet mot
fastighetsforvaltning  och med hansyn till att koncernen kommer att verka
i konkurrens, bor den enligt kommitténs uppfattning inte ha nagot agnsvar
for effektivisering  och rationalisering inom lokalvrden i den statliga
sektorn.  Av ggmma Skél bor Byggnadsstyrelsens gngyar fOr inkdpssam-
ordningen 5, lokalvards- och rengéringsmateriel awecklas. Det bor
ankomma pa ledningen for fastighetskoncemen att avgora huruvida styr-
ning och ledning i lokalvardsfrdgor skall ing& gom en del i fastighets-
servicen till hyresgasterna.

Det ar ocksd kommitténs uppfattning att ndgon lokalvard i Norrkdping
I egen egi inte skall bedrivas inom fastighetskoncemen. Ett arbete med
syfte att overfira lokalvarden i Norrkoping till ny huvudman eller till ny
Organisationsform  bor darfor kunna inledas omgaende inom Byggnads-
styrelsen.

Vad gaéller forvaltningskontoret i kvarteret Gamisonen pagar, enligt
vad kommittén erfarit, ett rationaliseringsarbete  inom Byggnadsstyrelsen
med syfte att battre gnpassa Verksamheten till hyresgastemas behov. Bl.a.
har verksamheten organisatoriskt integrerats med den Ovriga fastighetsfor-
valtningsverksamheten i kvarteret. Vidare har beslut tagits att avveckla
delar 5, verksamheten bla. tryckeriet och inredningshanteringen.
Kommittén forutsétter att rationaliseringsarbetet  fullfélis och anpassas fill
koncernens verksamhetsidé, vilket kan innebdra forandringar inom
ytterligare delar g, verksamheten.
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84.2  Organisatorisk ~ samordning med forsvaret

Kommittén har erfarit att LEMO foreslar att den projelaeringsverksamhet
som bedrivs vid centrala Fortifikationsférvaltningen och den byggadmini-
strativa  verksamheten go, bedrivs inom  Fortifikationsférvaltningens
byggnadsomréden i fortsattningen bér bedrivas i bolagsform. LEMO har
vid det I6opande samrdd med kommittén gom &gt rym diskuterat férutstt-
ningarna for att dessa verksamheter skulle kunna ingd i den planerade
fastighetskoncemen.

Projekteringsverksamheten och den byggadministrativa  verksamheten
utgdr skilda affars- och kompetensomrdden med fa gemensamma  bero-
ringspunkter och bor darfor enligt kommittén provas 4 for sig i frga
om lampligt huvudmannaskap.

Den projekterande  verksamheten vid centrala Fortitikationsforvalt-
ningen &r till stor del inriktad pa forsvarets speciella behov for beféast-
ningar och anléaggningar. Vid Byggnadsstyrelsen bedrivs ingen projekte-
ringsverksamhet i egen regi, utan dessa tjanster kops pa konsultmark-
naden. Kommittén har inte heller funnit nagra skal att inom fastighets-
koncernen bygga upp nagra egna projekteringsresurser. Det skulle darfor
vara helt frammande att knyta Fortifikationsforvaltningens nuvarande
projekteringsverksamhet till  fastighetskoncemen. Inte gng fillfalligt  kan
en s&dan Idsning  accepteras.

Byggadministrativ verksamhet bedrivs inom saval Byggnadsstyrelsen
som Fortifikationsforvaltningen. Vid sidan g, de rent byggadministrativa
tiansterna finns emellertid ocksd verksamhet inom Fortifikationsforvalt-
ningens byggnadsomrdden  dar motsvarande verksamhet hos Byggnads-
styrelsen ingar i lastighetsforvaltningen. Fortifikationsforvaltningens
byggnadskontor och Byggnadsstyrelsens regionala byggadministration — &r
inte i ndgot fall lokaliserade till ggmma ort.

Kommitténs  beddémning ar att fastighetskoncemens  (ogqurser for bygg-
administration  skall inriktas pa koncernens interna behov och att vidare
en Viss neddragning behover goéras jamfort med nuvarande bemanning
inom Byggnadsstyrelsen. Om det beddms Onskvart att sékerstélla gp
sammanhéllen  byggadministrativ resurs, Nhuvudsakligen inriktad for att
tillgodose forsvarsmaktens behov, bor detta ske i andra organisatoriska
former &n genom att ldgga ansvaret pd fastighetskoncemen.

129



130 Fastighetskoncernen sSou

85  Principer for styrning och hyressattning

Grundlaggande for fastighetskoncemen 4 gt verksamheten kan bedrivas
under samma konkurrensforutsétiningar  och med likvardiga avkastnings-
krav, gom géller for fastighetsmarknaden i dvrigt. | detta ligger att
fastighetskoncemen  varken &vergéngsvis eller mera langsiktigt skall ha
n&gra privilegier eller utsattas fér nagra restriktioner som avviker frén
vad gom normalt galler Ar konkurrerande  féretag p& marknaden.
Kommittén utgér frdn att dgaren pd bolagsstimma faststéller utdelnings-
kraven och att dessa ligger pd o marknadsmassig niva. Styrelsen och
ledningen faststéller sedan utifrdn utdelningskravet  ekonomiska mal,
styrprinciper . m.

Mot bakgrund 5, den fortsatta dialogen kring framst styrningen av
koncernen ooy forutsatts ske redovisas har vissa utg&ngspunkter som
diskuterats inom kommittén. Det bor understrykas att dessa har en
preliminar  karaktar.

Att faststalla ekonomiska mal for fastighetsféretag &r i flera avseenden
mera komplext &n vad gom &r fallet i manga andra branscher. | fastig-
hetsforetag kan g, inte berakna verklig —skuldsattningsgrad  och kost-
nader for eget kapital eller tillimpa sedvanliga nyckeltal fér I6nsamhet
och finansiell struktur med mindre &n att man justerar berakningarna  for
orealiserade vardeforandringar | fastighetsbestandet. Problemen &r de-
samma som fOr andra branscher med realtiligangar, dar tillgngarnas
vérde i vasentlig grad kan awvika frdn de varden gom tas upp | redovis-
ningen.

En effektiv styrning av ett fastighetsforetag forutsatter att fastighetemas
aktuella véarden bedoms vid &terkommande tillfallen i syfte att mata den
orealiserade vardeforandring  gopy, inte framgar av bolagets redovisning.

Den néarmare utformningen av intern och extern styrning och redovis-
ning kan dock ske efter olika alternativ.

Koncernens fastighetsbestand kan som redovisats tidigare grovt delas

i tva kategorier namligen placeringsfastigheter  och andamalsfastig-
heter. Placeringsfastigheter  kan képas och siljas p& e marknad, medan
&ndamalsfastigheter ¢, byggts for en speciell verksamhet inte har ndgon
eller bara gp begrénsad alternativ  anvandning i varje fall kort sikt. Det
betyder att &ndamélsfastighetemas varde till mycket stor del ar knutet till
den nuvarande verksamheten. Det innebdr ocksa att vardeutvecklingen  for
placeringsfastighetema  normalt  &r lattare att aviasa p& marknaden.
Gransen mellan vilka fastigheter gqq tillhor den gng eller andra kategorin
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ar flytande. Sett 6ver ett langre tidsperspektiv har dven manga &ndamaéls-
fastigheter g alternativ  anvandning, i varje fall efter e eller mindre
omfattande ombyggnader.

Med nuvarande fastighetsmarknad och efter de senaste arens erfaren-
heter har direktavkastningskraven accentuerats och orealiserade vérde-
forandringar  ftt en mera underordnad betydelse for affarsbesluten i ett
fastighetsforetag. Aven om oOrealiserade vérdeforandringar  séledes inte
utgér e del 4y den ldpande redovisningen och inte ingar i rantabilitets-
métt for eget och totalt kapital, &r det anda onsvart att vardeutvecklingen
bedéms &terkommande och redovisas gom kompletterande information.
Principen for det avkastningskrav gom kan uppstéllas for investeringar i
placerings- respektive andamalsfastigheter ar i grunden och langsiktigt
densamma. Vissa skillnader kan dock finnas nar det galler likviditets-
aspekten och risktagandet. Dessutom finns g tendens att direktavkast-
ningen for placeringsfastigheter ~ varierar ey Over tiden &n vad gom
galler for andamalsfastigheter.

Kommitten foreslar att foljande riktlinjer bor gélla for fastighetskoncer-

nen.

Varje del g, koncernen skall langsiktigt bara sina kostnader och ge
en Marknadsméssig avkastning. Det innebér bla. att hyrorna for
vissa kategorier g, fastigheter eller hyresgaster inte skall subventio-
nera hyrorna for andra fastigheter eller hyresgaster.

Hyran for placeringsfastigheter — skall 5r5 Marknadsmassig.

Hyran for &andamalsfastigheter  skall faststallas pé affarsmassiga
grunder. Det innebar att hyran beréknas pa grundval gy ater-anskaff-
ningsvérdet 5y lokalerna med beaktande gy &lder och forslitning  samt
drift- och underhdliskostnader. ~ Metoden ger en for saval hyresvéard
som hyresgast rimlig grund for op langsiktig  hyresséattning med
utgdngspunkt i kostnaderna, samtidigt goy, reinvesteringsbehovet
beaktas s& att dramatiska hyresforandringar  vid fornyelse g, loka-
lerna undviks.

Fastighetskoncemens finansiella forutsattningar bor mojliggdra  att
marknadsmassiga krav uppfylls i termer gy bl.a. kortsiktig direktavkast-
ning samt langsiktig totalavkastning,  innefattande vardefdrandring pa
fastighetsbestdndet gom motsvarar vad gom i genomsnitt galler for bors-
foretag i allménhet.
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86  Finansiela  forutsattningar

De forutsattningar ¢4, ligger till grund for redovisningen nedan bygger
i stort pd laget ijuni 1992. En framskrivning har sedan skett il januari
1993. Stor osakerhet rader fortfarande o, vardet p& fastighetsbestandet

grund oy laget pé fastighetsmarknaden.  Hartil kommer att det &nnu
inte &r Klart vilka fastigheter oo, skall overforas fran forsvaret il
fastighetskoncemen.

Ett grundldggande krav vid ombildandet av Byggnadsstyrelsen il
aktiebolag  &r, gom angivits gy och i prop. 44, att verksamheten skall
kunna bedrivas under ggmma konkurrensférutsattningar  och med  lik-
vardiga avkastningskrav oo andra fastighetsféretag. Ombildningen  bér
darfor resultera i att den statliga fastighetskoncemen 3 en finansiell
stélining  som motsvarar den gom uppvisas i g normal marknadssituation
for val fungerande bérsnoterade fastighetsforetag.

En utforlig  redovisning, inkluderande de mera Principiella  utgangs-
punktema for att berékna den finansiella stallningen, har lamnats i prop.
44, avsnitt 4.2. For att fA underlag for att stamma av om de antaganden
betraffande  finansiering,  utdelning, ~ soliditet ;. som redovisades |
prop. 44 fortfarande héller har kommittén genomfort en fornyad simu-
lering per januari 1993 4 balans- och resultatrakningen. En sammanfatt-
ning zy denna lamnas nedan.

Ett viktigt led i detta arbete har varit att se Over den tidigare gjorda
fastighetsvarderingen. Kommittén néjer sig med att redovisa de férand-
ringar  som skett p& marknaden sedan den foregdende redovisningen
hosten 1991 och g4y har betydelse vid faststallandet av Startbalansrék-
ningen for koncernen. Den nya varderingen gyser férhdllandena i juni
1992. Det kan inte uteslutas att det kommer att ske ytterligare foréandring-
ar av marknadsvardena fram till tidpunkten for Gverforingen av fastighe-
terna till bolaget. | viken man dessa forandringar  skall paverka koncer-
nens startbalansrakning far avgoras i anslutning till bildandet ,, kon-

cemen.

86.1  vardering gy fastighetsbestandet

Den tidigare kategoriindelningen i placeringsfastigheter och #ndamals-
fastigheter g, grund for varderingen har bibehallits.

Vid vardering ., placeringsfastigheter  har den s.k. avkastningsmetoden
anvants, varvid utgdende eller antagna marknadshyror efter avdrag for
drift- och underhdliskostnader  kapitaliserats med en hettokapitaliserings-
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procent. Vérderingen har infor prop. 44 utforts gy tre valrenommerade
varderingsfinnor.

Varderingen 5, andamalsfastigherer  gjordes perg Overslagsmassigt
med utgdngspunkt i dagens hyror gsamt drift- och underhallskostnader.

Varde for placeringsfastigheter i september 1991

Det totala marknadsvérdet beraknades uppgd till ¢4 23 mdkr.

Vérde for placeringsfastigheter ijuni 1992

Nedgdngen pa fastighetsmarknaden har fortsatt sedan september 1991.
Detta galler speciellt fastighetsbestdnd p& lokala marknader med stort
utbudsoverskott ex. Storstadsregionema. Av denna anledning har
kommittén med konsulthjalp frdn tidigare anlitade varderingsfinnor ijuni
1992 gjort g Overslagsmassig bedémning 5, vardeforandringama  for
placeringsfastigheter.

En jamforelse mellan beddmningama i september 1991 och juni 1992
visar bl.a. féljande

Vid gp jamférelse  mellan olika objekt varierar véardeforandringen

mellan i stort sett oférandrat varde for vissa objekt till nedgdngar pa
runt 40 %. NAagra objekt har genomgatt ombyggnader och har
darigenom okat i varde.

De vardemé&ssigt storsta nedgdngarna gyser Objekt i Stockholms
innerstad sagmt storre objekt med outhyrda lokaler och gn del
byggnader med delvis speciell anvandning.

Neddragningar inom den offentliga sektorn torde annu inte i namn-
vard omfattning ha paverkat marknadsvardena. Risken for ytterligare

vardefall &ar darfor stor pa vissa orter till folid gy, fortsatta rationalise-

ringar och besparingar inom denna sektor.

| anslutning till den fornyade varderingen har konstaterats att initierade
bedémare har uppfattningen  att prisfallet p& kommersiella fastigheter
under &r 1990 fortsatt med ett &nnu storre prisfall under &r 1991 och att
ndgon vandning inte kommer att 4ga ryy under ar 1992.

Det sammanlagda véardet placeringsfastighetema  har i juni 1992
uppskattats till ndgonstans i intervallet 16 _ 22 mdkr.
Eftersom osakerheten &r stor betraffande vardeutvecklingen det

aktuella fastighetsbestdndet har kommittén, i de simuleringar ggy utgjort
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underlag foér framtagande ,y finansiella data per januari 1993, anvant ett
uppskattat marknadsvéarde pa placeringsfastighetema i den nedre delen av
intervallet.

Varde fér andamaélsfasrigheter i september 1991

Av det totala marknadsvardet oy g 154 mdkr vid vérdetidpunkten i
september 1991 svarade universitet och hogskolor fér den storsta andelen
med ett bedémt marknadsvarde oy, cq 11 mdkr. SLU svarade for cq
1 mdkr och aterstoden utgjordes 4y fastigheter fér kriminalvérden, kul-
turfastigheter,  specialskolor och 6vrigt.

Vérdet mark tillhérande andamalsfastighetema  beraknades il
3 mdkr. Markvardet ingédr i gygn angivna varden.

Vérde for andamalsfastigheter  ijuni 1992

Vid den férnyade bedémningen har &ndamalsfastigheterna varderats till
14,2 mdkr per juni 1992. Av beloppet gyarar universitet och hégskolor
for cq 10 mdkr, SLU f6r ¢4 0,9 mdkr och kriminalvarden  fér o5 | mdkr.
Resterande del 5, det totala marknadsvérdet utgérs o, kulturfastigheter
om 1,1 mdkr, specialskolor o, 200 mkr och évriga oy 1 mdkr.

Eftersom osékerheten &r stor betréaffande  vardeutvecklingen pa det
aktuella besténdet har kommittén i de simuleringar g, gjorts per januari
1993 for bolagets balans- och resultatrakning antagit att ett ytterligare
prisfall kan komma att intréffa. Det sammanlagda véardet fér koncernens
fastighetsbestand kan s&lunda faststallas till ca 32 mdkr. Kommittén har
hérvid &ven tagit hansyn till ett grovt beddmt véarde pa de fastigheter gom
kommittén antagit kommer gatt tillféras koncernen fran forsvaret ca |
mdkr och till vardet pa rdmark ca 200 mkr.

Under antagande gait fastigheterna &sétts et varde om ca 32 mdkr, att
betalningsansvaret fér an o, sammanlagt ca 14 mdkr Overtas, att bolaget
tilfors g underhdllsreserv 5y 1,5 mdkr, att en pensionsskuld oy 0,4
mdkr 6vertas samt att till den bolagiseringsbara delen hérande 6vriga
tiligdngar och skulder {illférs il et nettovarde om 0.9 mdkr kommer
bolaget att erhdlla ett eget kapital om ca 17 mdkr. Detta skulle motsvara
en Synlig soliditet pa& .5 50 %.

Simuleringama  visar att det ar mojligt att ge fastighetskoncernen
sddana ekonomiska forutsattningar  vid bildandet, att den far erforderlig
finansiell styrka for att kunna agera affarsmassigt och uthélligt pa 1990-
talets fastighetsmarknad.
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8.6.2  Fastighetskoncemens finansiering

Fastighetskoncernen foreslds  bildas genom att fastigheter och il
verksamheten horande Ovriga tillgdngar och skulder tillférs koncernen.
Det &ar angelaget dels att koncernen far o stark Soliditet, dels ait
fastigheterna vid apporttillfallet upptas till ett varde gom mojliggor en
enkel och rattvisande uppfdlining 5y koncernens Iénsamhet under kom-
mande &r. Dessa mal uppnds bést oy fastigheterna vid koncernens bil-
dande asatts ett varde gom nara ansluter till det beddmda marknadsvar-
det, och gp koncernen erhéller o, synlig Soliditet gom vél motsvarar
Soliditeten inkl. dolda reserver i finansiellt starka borsnoterade fastighets-
foretag.

Fastighetskoncemen  bér i samband med bolagsbildningen  aterbetala
de 1&n gom finns p& Byggnadsstyrelsen il den del de zyger det besténd
som Skall bolagiseras. Dessa l&n bor ersittas med lan pa kapitalmark-
naden.

For att skapa ep tidsfrist gom mGjliggdr en placering 4y lénen pé
kapitalmarknaden i g takt gom beddéms marknadsmassigt lamplig for
bolaget, bor ett temporart laneuppldgg via Riksgéaldskontoret erséatta den
skuld gom avser aterbetalda investeringsanslag gom Byggnadsstyrelsen
erhdllit.  Riksgéaldskontoret har medverkat vid liknande fmansierings-
upplagg bl.a. vid omorganisationen 4y Vattenfall.

Byggnadsstyrelsens  pensionsskuld bor, till den del den 5yger den verk-
samhet gom skall bolagiseras, G&verforas péa koncernen.

Vid vardering 4y den egendom gy, skall tillféras koncernen bor beak-
tas att underhdllet i enlighet med vad gy redovisats i prop. 44 &r efter-
satt for vissa delar 4y fastighetsbestandet. For att inte initialt belasta
koncernen med extraordindra underhallskostnader  foreslas att koncernen
vid bildandet erhdller g, underhdlisreserv oy 1,5 mdkr gom mMojliggor
att snabba underhallsatgarder  vidtas for att undvika g onddig kapitalfir-
storing.

Nar fastigheterna o6verfors till koncernen tillkommer gn kostnad for
lagfartsstampel. Det &r enligt kommitténs beddmning rimligt att beakta
detta vid varderingen 5, den egendom gom skall tillféras koncernen.

Resterande del gy Byggnadsstyrelsens verkskapital, till den del det ar
relaterat till koncernen, bor ocksa tillféras denna.

| 6vervagandena o koncernens finansiering har gp utgangspunkt varit
att likviditet ~ och uppldning hanteras ay en frnansférvaltning  inom
moderbolaget. Uppbyggnaden 4, en S&dan central regyrs leder till skal-
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fordelar och ar nédvéandig for att koncemen skall kunna tillgodose it
behov 4y finansiella regyrser till lagsta mojliga kostnad. Inréattandet Ly en
finansforvaltning  bor ges hog prioritet.

Regeringen har under hosten 1991 och varen 1992 beslutat om e€ller
aviserat fastighetsinvesteringar inom Byggnadsstyrelsens verksamhetsom-
rdde for drygt 2 mdkr. En del 5, dessa investeringar innebar tidigare-
laggningar 5y, investeringar med hansyn till sysselsattningslaget.  Detta
innebar att dessa inte alltid ar foretagsekonomiskt  motiverade vid besluts-
tilfallet  och sédledes inte heller med fastighetsmarknadens synsatt lon-
samma. Enligt kommitténs bedémning maste detta beaktas sarskilt vid
vardering gy den egendom g skall tillféras koncernen respektive vid
faststéllandet ., koncernens laneskuld.

Den oversiktliga vardering 5 fastighetskapitalet g, skett per juni
1992 bor inte utan vidare laggas il grund for o, overldtelse av
fastighetskapitalet. ~ Vid bolagiseringen kommer inte heller alla fastigheter
som skall forvaltas 5, fastighetskoncernen gt kunna foras Gver fran
Byggnadsstyrelsen  vid epn och gamma tidpunkt pd grund 5y att nédvandig
fastighetsbildning  for &tskilliga objekt inte & genomférd. Vidare p&gar
utredning kring Overtagande ,, fastigheter frn férsvaret, kring &ndaméls-
upplaten mark ;. De gyan redovisade frgorna kring  varderingen
m.m. av de byggprojekt g beslutats gop en félid gy regeringens
senaste S.K. sysselsattningspaket maste ocksd klaras ut.

Dessa omstandigheter och den fortsatta osakerheten g, utvecklingen
pa fastighetsmarknaden talar for att o férnyad genomgéng av underlaget
méste ske gom utglngspunkt for 6verlatelsen 4, fastighetshestindet.
Forhallandena innebér vidare att vissa tillgangar och skulder kommer att
tillféras  koncernen successivt. P& liknande sé&tt gom skett vid Domanver-
kets bolagisering, bor Byggnadsstyrelsen gy, avvecklingsmyndighet  for-
valta de fastigheter gom ayses bli verforda till fastighetskoncernen  en
dar tex. fastighetsbildning forst maste ske. Den tekniska fastighets-
forvaltningen  bor, i avvaktan pa att gn Gverlatelse till fastighetskoncernen
kan ske, kunna skétas g, denna.

8.6.3 Forvantad resultatutveckling

Resultatnivdn i fastighetskoncernen  kommer inledningsvis  dels att pa-
verkas 5y vissa omstéallningskostnader 5y, engdngskaraktdr, t.ex. stampel-
skatt pd aktier vid bolagets bildande, dels 5, 6kade avskrivningar il
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folid 5y att fastigheterna asatts ett hogre varde vid bolagsbildningen  &n
det tidigare bokférda véardet.

Resultatnivdn  kan utiffdn de férutsattningar som redovisats i avsnitt
8.6.1 Dberaknas till storleksordningen 900 mkr efter avskrivningar och
rantekostnader.  Till félid 5, 6vergangsfoérhdllandena  n&r koncernen in-
leder sin verksamhet &r 1993 &r det dock pa nuvarande stadium mycket
svart att beddéma vad det faktiska resultatet blir det forsta verksam-
hetséret.

8.7  Genomforande av bolagiseringen

Forfarandet vid bildandet 5, aktiebolag &r reglerat i aktiebolagslagen.

Fastighetskoncemen  bor bildas genom att de fastigheter g5, skall
overforas till koncernen och koncernens del 5, Byggnadsstyrelsens 6vriga
tilgdngar och skulder tillférs koncernen genom apport.

Moderbolaget i koncernen bor 44 bildat senast den 31 december
1992. Detta bor ske gepom nybildning  for att pd basta satt tillvarata
effekterna 4, , géllande skatteregler. Med hansyn till gallande regler for
forlustutidmning i koncerner finns det skal gom talar for att bildandet av
dotterbolag sker vid ggmma tidpunkt.

Likvid for tecknade aktier vid gp nybildning kan ske i form 4, kon-
tanter eller genom tillskott apport 5, egendom i form 4, fastigheter.

Apport  beddms 5,5 huvudalternativ. och &r troligen ocksa det enklaste
sattet att kunna &stadkomma gp bolagsbildning  utifrdn de givna férutsétt-
ningarna.

8.7.1  Skatteméssiga @vervaganden

Bildandet , tastighetskoncemen  kommer att medfora att en rad skatte-
frdgor aktualiseras. Dessa kan indelas i tre grupper transaktionsskatter,
skatter gom aktualiseras vid bolagisering samt frdgor gom ror fastighets-
koncernens langsiktiga skattesituation.

Transaktionsskatter kommer gt uttas i form av Stampelskatt for aktier
och gom lagfartsstampel for fastighet.

Om fastighetsbestdndet direkt tillférs den slutlige &garen i koncern-
strukturen kommer lagfartsstdmpel att uttas endast o, gang.

De skatteeffekter gomy aktualiseras ftill folid 4, bolagiseringen &r léne-
skatt pa pensioner, avdragsratt for pensionsavsittningar samt inkomstskatt
vid overforing gy tillgdngar och skulder.
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En genomgang har &ven gjorts 5, fastighetskoncemens langsiktiga
skattesituation. De skattefrdgor gom aktualiseras &r inkomstskatt, —regler
betraffande utdelning och koncembidmg, Annellavdrag, skatteutjamnings-
resery SURV  och mervéardesskatt.

Skatteintakterna  for fastighetskoncemen  kommer inte att avvika frn
vad gom &r géngse for ett normalt aktiebolag. Hénsyn till skatteeffektema
har tagits i den gyan lamnade redovisningen for resultatutveckling, — m.m.

8.7.2  Overforing Ly fastigheterna

Ett Overgripande avtal bor upprattas mellan staten och fastighetskoncer-
nen Vvid overféring 4y tillgdngar och skulder till koncernen. Avtalet kan
ses som ett Overgripande ram-incitamentsavtal som dels faststéller de
principer m.m. som Skall tilampas vid Overforing 5y fastigheter och
ovriga delar g, Byggnadsstyrelsens verkskapital till fastighetskoncemen,
dels reglerar vad gom géller i det fall vissa fastigheter inte kan tilifras
koncernen enligt ursprunglig ambition eller tidplan.

| detta avtal bor vidare goéras forbehdll for de nyttjanderéatter — och
servitut gopy, fastigheten besvéras gy

Det Overgripande avtalet redovisar de ramarintentioner som Skall till-
lampas vid overféring g, fastigheter 1, Ett regelrétt Overlatelseavtal
skall dock finnas for dganderéttsévergangen. | bilaga till detta bor finnas
en Specifikation 5, eventuella belastningar nyttjanderétter, servitut m.m.
for varje fastighet.

8.8  Bolagsordning

Bolagsordningama  for bolagen i koncernen boér utformas efter gangse
regler. Om behov finns g, regleringar 5y policykaraktar bor detta goras
i det avtal gom uUppréttas mellan staten och fastighetskoncernen i samband
med bolagsbildningen.  Detta Overensstammer med forfarandet vid andra
bolagiseringar 5y statliga verk gom genomforts.
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9 Stabs-  och servicemyndigheten for
lokalférsorjning

9.1 Bakgrund

Riksdagen har godkant regeringens forslag till riktlinjer for den statliga
lokalférsérjningen prop. 199091150, FiU30, rskr. 386. Riktlinjerna
innebar att de lokalbrukande  myndigheternas gngyar OCch befogenheter
vidgas och att myndigheterna sjalva f&r besluta gy, sin lokalférsorining.

Riksdagen har vidare godkéant nya riktlinjer ~ for den statliga fastighets-
férvaltningen, vilka bl.a. innebar att uppgiften att forvalta statens
fastigheter skilis fran ansvaret for lokalférsérjningen.

Som gp direkt félid g, de nya riktlinjemas  tillampning  har riksdagen
beslutat o, inrattandet gy, en efterfragestyrd stabs- och servicemyndighet,
som bla. skall lamna rdd och stod till regeringen och de statliga
myndigheterna i lokalférsérjningsfragor m.m.

Riksdagen har vidare beslutat o, anslag fér verksamheten budgetéret
199293 och tilldelat stabs- och servicemyndigheten ett forslagsanslag o
35 mkr fir perioden den 1 januari 1993 _ den 30 juni 1993 prop.
1991922100 bil. FiU26, rskr. 239.

Som ett led i regeringens arbete att delegera gngyar och befogenheter
til myndigheterna  beslutade regeringen den 26 mgrs 1992 om nya
riktlinjer ~ for myndigheternas  lokalférsérjning se bilaga 5. Syftet med
beslutet att delegera lokalférsdrjningsansvaret ar att 6ka myndigheternas
finansiella gnhsyar Och skapa forutsattningar  for dessa att fatta rationella
beslut.

Riktlinjerna  innebar bl.a. att lokalforsoijningsansvaret skall overforas
successivt fran Byggnadsstyrelsen till de lokalbrukande myndigheterna.
Overforingen inleddes den | juli 1992 for de myndigheter gom budge-
terats lokalkostnader under ramanslag eller finansierar lokalkostnadema
med avgiftsintdkter  och goy for denna verksamhet tilldelats ett anslag
upptaget med ett formellt belopp statsbudgeten. Vidare lades det fast
i regeringsbeslutet  vilket gnsvar som avilar varje lokalbrukande myn-
dighet. Detta innebar att
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Varje myndighet gy anvisas medel under ramanslag eller motsva-
rande skall ha ett helhetsansvar for sin verksamhet. Detta innefattar
ett krav pa att lokaltorséijningsfragoma skall skotas pa ett for staten
som helhet effektivt och ekonomiskt sétt.

Myndigheterna  Gvertar det fulla programansvar som enligt regering-
ens beslut den 15 februari 1979 oy Allmédnna  anvisningar  for
handlaggning 5, statliga lokalférsérjningsérenden avilar Byggnads-
styrelsen.  Myndigheterna Overtar samtidigt det fulla finansiella
ansvaret for lokalutnyttjandet.

Myndigheter  gom anvisas lokalkostnader under ramanslag skall sjilva
besluta g, bestalla och betala for sin lokalfrs6ijning.

Myndigheterna  skall s& langt mgjligt efterstrava samordning med
andra myndigheter, tex. ortsvis.

Myndigheterna ~ bor utgd frdn g generell standard, utrymmesméssigt
och tekniskt, vid prévningen gy I8sningar pa olika lokalproblem.
Myndigheterna  skall inte forvalta fastigheter, dvs. foretrada staten
som Aagare.

Myndigheter med lokalkostnader under ramanslag far sjalva
méjlighet  att ingé nya hyresavtal med ,pp till gex ars |optid.

| de fall hyresavtalets loptid gyger langre tid &n tre &r skall beslut
alltid fattas i samrdd med stabs- och servicemyndigheten.

Vid langre loptider &n gex ar skall alla pya hyresavtal g, ekonomisk
betydelse provas 4, regeringen.

Regeringen beslutade vidare den 26 grs 1992 att ge Byggnadsstyrel-
sen | uppdrag att fro.m. den 1juli 1992 uppratthdlla g servicefunktion
for lokalforsoijningsfragor for de myndigheter gom har behov g, detta
och gom fro.m. den 1juli 1992 har lokalférsérjningsansvar for den ggna
verksamheten se bilaga 6.

Den successiva tillampningen gy de pyg riktlinjerna  innebar att Ovriga
myndigheter kommer att fa eget lokalférsoriningsansvar froom. den 1
juli  1993. Byggnadsstyrelsen eller dess efterféliare kommer Overgangsvis
under budgetdret 199293 att ygrg lOkalhdllare  for dessa myndigheter
enligt regeringens beslut den 15 februari 1979 g, allménna anvisningar
for handlaggning 4y statliga lokalférsorjiningsérenden den s.kk. 1979 ars
handlaggningsordning.

Den omvarldsbeskrivning som redovisas i kapitel 3 har i hog grad
relevans for stabs- och servicemyndigheten. Den har beaktats vid de
Overvaganden gom gors i detta kapitel.
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9.2 stabs- och servicemyndighetens roll

Riksdagens beslut att inratta en Stabs- och servicemyndighet innebar att
regeringens behov 5y stabsfunktioner — och myndigheternas  behov gy
service i lokalférsorjningsfragor ges en samlad organisatorisk  |6sning.
Enligt de nya riktlinjerna  for lokalforsorj ningen kommer néagon detaljerad
prévning g, myndigheternas lokalkostnader  for den beslutade verksam-
heten inte att ske i framtiden. Regeringen har dock ett Overgripande
ansvar som innebar att de regelverk, system mm. inom vika myndig-
heterna tillats agera Skall ges en for staten gom helhet effektiv 16sning.
Den &andrade gpgyars- och  befogenhetsfordelningen skapar  enligt
riksdagsbeslutet pyg behov gy stabsfunktioner  till regeringen. Kommittén
aterkommer i det foljande till de uppgifter goy bor fullgéras gy
stabsfunktionen.

| riksdagsbeslutet ~ framhalls sarskilt att den nya stabs-och servicemyn-
digheten inte skall férvalta ndgot eget fastighetsbesténd. Den kan
darigenom agera utan bindningar i sitt arbete med att bistd myndigheterna
vid utvardering gy olika lokalfirsorjningsaltemativ. Stabs- och service-
myndigheten far sdlunda gp utpraglad stédfunktion till myndigheterna till
skillnad mot den gom Byggnadsstyrelsen har haft med sitt lokalforsorj-
ningsmonopol  och sin beslutanderatt over de statliga myndigheternas
lokalfrdgor.  Kommittén  gnser att det &r 5y avgorande betydelse for den
nya stabs- och servicemyndigheten  att denna fundamentala skillnad i roll
kommer till klart uttryck bl.a. i myndighetens instruktion.

Vikten 5y Oberoende har manifesterats kraftigt under utredningsarbetet.
Det ar 5, utomordentligt  stor vikt att detta oberoende kan sakerstillas sa
att ett stort fortroende kan skapas for de tjanster myndigheten tillhanda-
haller. Ett sddant fértroende forutsatter givetvis att myndigheten forfogar
dver den kompetens gom erfordras for att motsvara de krav gom fOljer
av Uppgifterna  pd sdval stabs- gom serviceomrédet.  Ett professionellt
agerande ar i sig op Vviktig forutsattning for att detta oberoende skall fa
ett reellt innehall.

Myndigheten  f&r fordelen att arbeta med bade stabs- och serviceupp-
gifter.  Darmed  geg forutsattningar fir  stabilitet och kontinuitet i
verksamheten och goda mdjligheter for stabs- och serviceuppgiftema  att
berika varandra. Dessutom skapas gynnsamma betingelser for persona-
lens kompetensutveckling i den kunskapsorganisation oy, myndigheten
kommer att bli. Kombinationen gy stabs- och serviceuppgifter —méste ges
en sadan utfomming  att de inte kommer | konflikt  med varandra. Bl.a.
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maste det samradsforfarande som Skall férekomma mellan de statliga
férvaltningsmyndighetema och stabs- och servicemyndigheten  utformas
sd att den enskilda sakmyndighetens odelade gpngygr iNte undergravs.
Kommittén  &terkommer till detta i det foljande.

For att kunna fullgéra uppgifterna p& bade stabs- och serviceomradet
maste myndigheten 54 helt fristende fran alla de intressen ggom agerar
pd hyres- och fastighetsmarknaden. Det géaller givetvis &ven den nya
statliga fastighetskoncernen och den nya forvaltningsmyndigheten.

Samtliga statliga myndigheter skall kunna fa tillgang till professionell
och objektiv hjalp i lokalférsorjningsfragor med utgangspunkt i att det ar
sakmyndigheten  gom till skillnad frén tidigare, har ansvaret for och
fattar besluten i dessa frdgor. Det &r ocksd denna professionalism och
objektivitet  gom _ fbrutom gp nara kédnnedom o, statliga verksamheter

kommer att yagra ett Viktigt konkurrensmedel pd en marknad dér
konkurrensen kommer att bli mycket hard. Det finns for &vrigt enligt
kommitténs mening inte skal att utveckla och salja sddana tjanster nar
stabs- och servicemyndigheten inte har forutsattningar att erbjuda nagot
utdver vad gom redan finns p& marknaden och dar sadana tjanster
dessutom kan g5 lattillgéngliga  for myndigheterna i deras omedelbara
narhet pa orten. Stabs- och servicemyndigheten skall inrikta  sin
verksamhet p& omrdden dar man genom Sin kunskap och Gverblick  6ver
den statliga sektorn har naturliga fordelar jamfért med andra konsulter
och serviceforetag gom kan komma att erbjuda de statliga myndigheterna
tjanster lokalférsérjningsomradet.

En central forutséttning for att statliga myndigheter skall komma att
efterfrdga service frdn stabs- och servicemyndigheten  &r ait myndigheten
inte kommer att anvandas 5, regeringen for att Gverprova sadana beslut
i enskilda lokalforsérjningsfragor som ankommer pa sakrnyndigheten.
Stabsuppgiftema  maste darfor ges en sddan utformning  att stabs- och
servicemyndigheten inte i verkligheten lyfter 5, sakmyndigheten det
ansvar Nr lokalférsérjningen  och det helhetsansvar g¢om man nu far for
sin verksamhet. D& skulle gp gy grunderna fir den nya ordningen med
ldngtgdende  delegering i praktiken falla. | avsnittet stabsuppgifter
beskrivs under vilka forutsattningar stabsfunktionen maste fungera for att
detta skall undvikas.

Det finns anledning att erinra om att den uppgift gom &vilat Byggnads-
styrelsen att gyara for bevakningen 5, effektiviteten i den statliga
lokalférsérjningen fortsattningsvis ~ &r g uppgift fér RRVs férvaltnings-
revision prop. 44 g |
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Stabs- och servicemyndighetens  roll och Overgripande verksamhetsidé
pa lokalféisdijningsomrédet bor mot bakgrund g, det anférda ygrg att
den ar regeringens och myndigheternas sjalvklara val nar det géller att
f& ett oberoende professionellt stéd gom underlag for de beslut dessa har
att fatta.

9.3  Stabsuppgifter

Den andrade gnsyars- och befogenhetsfordelningen  fér den civila  stats-
forvaltningen ~ och fér myndigheterna  inom totalférsvaret skapar nya
behov g, stabsfunktioner till regeringen. Behovet g, en Stabsfunktion for
lokalfirsorjningsfragor har sdledes sin grund i att regeringens detaljstyr-
ning minskar och myndigheterna ges ett eget ansvar for sin lokalforsoij-

ning och darmed ett Okat finansiellt gngyar fOr sin verksamhet. Rege-
ringen har dock ett Overgripande gnsyar som innebar att de regelverk,
system m.m. inom vilka de statiga myndigheterna ftillts agera Skall ge
en for staten gom helhet effektiv 18sning.

Lokalkostnaderna inom  Byggnadsstyrelsens lokalhallningsomrade
uppgdr i statsbudgeten for budgetdret 199293 till .5 8,8 mdkr. Deras
andel 5, myndigheternas totala forvaltningskostnader utgor ¢ 10%.
Myndigheternas  lokalkostnader ckade med o5 31 % under de senaste tva
aren. Inom Forsvarsdepartementets omrade tillampas fér narvarande inga
lokalkostnader  gom inkluderar Kkapitaltjinstkostnader.  Inriktningen  &r att
det inom Forsvarsdepartementets omrdde skall tillampas oy mer
marknadslik  hyressattning. Det finns sdledes ett stort behov gy att
&stadkomma g, effektivare  resursanvéndning  &ven nar det géller
lokalkostnaderna  och deras utveckling.

| riksdagens beslut o, riktlinjer  for den statliga fastighetsforvaltningen
och ombildningen 5y Byggnadsstyrelsen pm ~ har ett antal sakomraden
for stabs- och servicemyndigheten  pekats ut.

Den Overgripande uppgiften for stabsfunktionen bor ygrg att p& uppdrag
lamna regeringen underlag fir beddmning 4, de statliga myndigheternas

resursansprdk  sdvitt gyger lokalfirsdijning, bistd regeringen med
utredningar i lokalférsorjningsarenden samt kKunna gygrg for utredningar
av byggnadsprojekt i tidiga skeden och for vissa firhandlingsuppgifter.

Kommittén  gnser att dessa uppgifter  bor anges i myndighetens instruk-
tion. Kompetens och kunnande skall finnas for féljande uppgifter
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Utforma och uppdatera prisomrakningsfaktorer for lokalkostnader.
Teckna samrdd med myndigheter om hyresavtal.

Utforma nyckeltal och riktningsgivande  lokalprogram.

Bitrdda regeringen infér beslut om anskaffning och dimensionering
av @ndamélsfastigheter samt utreda byggnadsprojekt i tidiga skeden.
Bevaka avtal . och tillhandahélla  forhandlingskompetens.

931 Utforma  och uppdatera prisomrékningsfaktorer for
lokalkostnader

Enligt de nya riktlinjerna  for de statliga myndigheternas lokalférsérjning
kommer négon detalierad provning L, myndigheternas lokalkostnader inte
att ske i framtiden. Myndigheterna  skall, inom (gmen for den fortlopande
budgetprévningen, kompensation  for prisutvecklingen i samhallet, s
aven nar det galler lokalkostnadema.

Regeringen har tillkallat ¢, sarskild utredare for att lamna forslag till
ett nytt system for budgetering 5, myndigheternas ramanslag . Dir.
199228. | uppdraget ingér att lamna forslag o, hur upprakningen av
ramanslagen skall kunna géras. | detta ingdr &ven upprakningen av
lokalkostnadsandelen .\, ramanslagen.

De underlag gom skall ligga till grund for regeringens bedomning gy
den allmanna prisutvecklingen kommer att levereras frdn tre olika
stabsfunktioner  till regeringen; Statens arbetsgivarverk nar det galler
I6nekostnadsutvecklingen, stabs- och servicemyndigheten  nar det géller
upprakningen 5 lokalkostnadsandelen | myndigheternas anslag och RRV
nar det galler ovriga forvaltningskostnader.

Det kommer sdledes att yara en huvuduppgift — for stabsfunktionen gt
tilhandahélla  detta underlag fér regeringens budgetprévning.

932  Teckna samrdd med myndigheter om hyresavtal

| riksdagsbeslutet har angivits, utifrin de beslutade nya fiktlinjerna  for
myndigheternas lokalférsorjning, att myndigheterna skall ha samrdd med
stabs- och servicemyndigheten i de fall de jyger att ingd nya hyresavtal
med langre I6ptid &n tre &r. Stabs- och servicemyndighetens  samrad
utgor ett viktigt underlag foér myndigheternas beslut att ingd hyresavtal,
aven d& regeringen har att godkdnna avtalet. | s&dana fall skall samrad
ske innan hyresavtalet understalls regeringen. Kommittén har i det
foregdende avsnitt 2.6 gjort den beddmningen att myndigheternas
bemyndigande att sjélva sluta avtal med o langre loptid &n tre &r bor
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galla efter samrad med stabs- och servicemyndigheten. Samradet bor
vidare gélla avtal 5y ekonomisk betydelse fér verksamheten och myndig-
heten. Dessa fortydliganden bor galla for samtliga myndigheter.

Vad gaéller hodgskolesektom bér  regeringsprévningen ay avtalen
begransas till avtal med g langre Ioptid &n tio &r.

Efter ndgra &r bor gp utvardering gy systemet ske for att ge underlag
for eventuella justeringar. Dérvid bor provas om inte &ven andra sektorer
kan samma Pemyndigande gomy hogskolan.

9.3.3 Utforma nyckeltal och riktningsgivande lokalprogram

Regeringen har behov g4, underlag fér den fbrdjupade prévning 5y
myndigheternas ~ verksamhet, gom forutsétts ske vart tredje &r samt vid
prévningen 5, myndigheternas lokalforsorjningsplaner. Vid denna prov-
ning kréavs, for jamforelser 4, myndigheternas lokalstandard mm,, ett
riktningsgivande  underlag i form g, lokalprogram for olika verksamheter.

Det &r gp prioriterad  uppgift att utveckla generella riktningsgivande
underlag for enskilda verksamheter och sektorer. Detta galler for
generella lokaler och &ndamalslokaler. Stabsfunktionen  skall kunna
tilhandahalla ett sadant underlag med nyckeltal och gpnan jamférande
information  infor saval regeringens fordjupade prévning 5y myndigheter-
nas verksamhet gom den lopande budgetprovningen gy enskilda lokalaren-
den. Det ar sannolikt att d&ven myndigheterna kommer att efterfrdga stéd
rérande riktningsgivande  lokalprogram.

Den pya stabsfunktionen skall gom tidigare namnts inte ha till uppgift
att for statens rakning gygrg for bevakning 5y effektiviteten i den statliga

lokalférsoérjningen. Denna uppgift skall enligt prop. 44 framgent inga i
forvaltningsrevisionens inom RRV uppgifter.
Enligt riktlinjerna for myndigheternas  lokalfirsorjning skall varje

myndighet fortldpande uppréatta tredriga lokalférsérjningsplaner som kan
tiana gom underlag for bade budgetprocessen och den egna planeringen.
Kommittén  forutsatter att Stabs- och servicemyndigheten  utarbetar gp-
visningar for hur dessa planer skall utformas. Dessa anvisningar kan
lampligen ingd i RRVs sammanstalining 5, Ekonomiadministrativa
bestammelser for statlig verksamhet.  Anvisningama bor &ven innehdlla
bestammelser o, vilken typ 5y &rlig redovisning g4y lokaler, kostnader
och forandringar gom skall lamnas i form 4y nyckeltal m m.
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934  Birada regeringen infor beslut oy anskaffning  och
dimensionering 5y andamalsfastigheter  samt utreda
byggnadsprojekt i tidiga skeden

For den statliga verksamheten finns et storre antal andamalsfastigheter.
Behov 5, s&dana fastigheter kommer att finnas aven i framtiden. Infor
sddana stallningstaganden om andamalsfastigheter som forutsatter
anslagsjusteringar, skall stabsfunktionen kunna tillhandahdlla yrkesmassig
kompetens, gy kan bitrdda regeringen i vardering av Olika lokalalter-
nativ. ~ Stabsfunktionen  skall aven kunna tillhandahdlla  regeringen ett
kvalificerat  kunnande for att utreda byggnadsprojekt i tidiga skeden,
bedéma kostnader och fungera gom kvalitetskontrollant for  statens
rékning for sadana byggnadsprojekt som innebar mycket stora ekonom-
iska forpliktelser for staten.

9.35 Bevaka avtal . och tillhandahélla
forhandlingskompetens

Staten har ett antal I16pande avtal med kommuner, landsting och enskilda
som for uppldtelsen nyttjanderatter, ersattningar m.m. som inte kommer
att éverféras frdn Byggnadsstyrelsen till lokalbrukarna eller till nagon ny
fastighetsforvaltare.  For att klara bevakningen 4, sddana avtal och for att
tillhandahalla  férhandlingskompetens m.m. erfordras ett kunnande inom
stabsfunktionen.

Regeringen kommer vidare att ha behov 4, kompetens fér olika typer
av forhandlingar i fastighetsfrigor i samband med avveckling av Statliga
verksamheter, avyttring 5, statliga fastighetstillgangar samt Vvid ett
eventuellt Overtagande 4, verksamheter frdn andra huvudman m.m.
Stabsfunktionen  méste kunna tillhandahélla o mycket god sadan kom-
petens.

Enligt forordningen 1971727 om forséljning 5y staten tillhérig  fast
egendom, | m. skall fastighetsforvaltande  myndigheter samr&da med
Byggnadsstyrelsen  vid awyttring 4, statsagda fastigheter. Stabs- och
servicemyndigheten  bér fro.m. den | januari 1993 §verta samradsupp-
giften frén Byggnadsstyrelsen och yara den myndighet ¢y har till
uppgift att bevaka statens intressen i sddana fragor.
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9.3.6 Mal for verksamheten pa stabsomradet

Det overgripande malet for verksamheten inom stabsfunktionen bor yarg
att utifrdn de krav ggm Statsmakterna stéller pa den statliga lokalforséij-
ningen tillhandahdlla  regeringen ett objektivt och professionellt stod.
Detta mal bor preciseras i regleringsbrevet dar den ekonomiska styr-
ningen 5, verksamheten sker. Kommittén aterkommer till den ekono-
miska styrningen i avsnitt 9.8.

9.4 Serviceuppgifter

| avsnittet oy stabs- och servicemyndighetens roll  har angetts de
grundlaggande  forutséattningar som Maste galla for fullgérandet 5y
uppgifter p& serviccomradet. Det finns har inledningsvis anledning att
erinra om att myndighetens verksamhet kommer att yarg efterfrgestyrd.
EfterfrAgan pa tjanster kommer s&ledes att yarg avgorande for omfatt-
ningen och inriktningen p& verksamheten, vilket staller stora krav pa
flexibilitet ~ hos myndigheten. Efterfragan kommer naturligtvis ocksd att
vara beroende g, att stabs- och servicemyndigheten har den ratta kom-
petensen och kan konkurrera prismassigt pa& marknaden. | myndighetens
instruktion  bér gnges att Myndigheten far tillhandahalla statliga myndig-
heter tjanster pa lokalforsérjningsomradet. Servicefunktionen  bor redo-
visningsmassigt  hallas &tskild frén stabsfunktionen gom en egen resultat-
enhet. Detta kommer att stélla stora krav myndighetens uppféljning
och redovisning, vilket kommittén aterkommer till i avsnitt 9.8.
Féliande omradden behandlas i detta avsnitt

Myndigheternas  ggen kompetens och regyrser.
Konkurrensforhallanden pa marknaden.
Inriktning gy efterfrdgan pa tjanster.

Mal for verksamheten pd serviceomradet.

9.41  Myndigheternas  egen kompetens

Forst och framst hanger naturligtvis efterfrdgan p& tjianster ggmman mMmed
i vilken utstrackning myndigheterna sjélva skaffar sig egen kompetens pa
omradet. Har kommer bilden sannolikt att variera avsevart mellan olika
kategorier 5, myndigheter. De stérre myndigheterna hdgskolans
omrdde kan tas gom exempel pad myndigheter vilka redan har och kan
komma att skaffa sig ytterligare kompetens. Det gor att de troligen inte
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i ndgon namnvard grad kommer att efterfriga tjanster 5, den typ som
stabs- och servicemyndigheten = kommer att kunna tillhandahalla.  Till den
andra ytterligheten kan raknas sma&myndigheter gqp inte kommer att
kunna skaffa sig egen kompetens men som maste férutséttas ha ekonomi-
ska mdjligheter att kdpa dessa tjanster. Inte heller medelstora myndig-
heter torde ha ett si omfattande behov ,, att hantera lokalférsorj-
ningsfrdgor att de finner det &ndamdlsenligt att rekrytera, utveckla och
behdlla kompetens p& detta omrade. Atskilliga myndigheter med g
regional ocheller central forvaltning har kompetens pé& lokalférsérinings-
omradet centralt placerad t.ex. Rikspolisstyrelsen, Domstolsverket  och
Riksskatteverket.  Har sker emellertid o, decentralisering g, lokalforsor-
ningsansvar till regional och lokal niva, vilket gor att en ny situation
uppkommer med atféliande krav p& att hantera lokalfrdgorna pa denna
niva.

Efterfrigan fr&n myndigheterna nér det géller utbildning i lokalférsorj-
ningsfrégor visar att det i nulaget finns o, osékerhet hos myndigheterna
om hur man kommer att hantera dessa frdgor och darmed vilken
inriktning  och omfattning det efterfrigade stédet kommer att ha.

9.4.2 Konkurrensforhallanden pé marknaden

Osékerheten i frga o, omfattning och inriktning av Stodet till de statliga
myndigheterna i lokalférsorjningsfragor kommer sjalvfallet att besta tills
tjansterna och prisséttningen 5, dessa provats pa marknaden. Det finns
darfor anledning att nagot berdra den konkurrenssituation oy, kommer
att gélla for den nya stabs- och servicemyndigheten innan frdgan om
vika typer ay tjénster gom kan bli aktuella behandlas narmare.
Utvecklingen  pd hyresmarknaden  kommer, goy redovisats i det
foregéende, att under lang tid kannetecknas gy ett dverskott pa kontors-
lokaler med é&tféljande okande konkurrens o, hyresgasterna. Sé&lunda kan
forvantas gt fastighetségarna i 6kad utstrackning kommer att erbjuda
skilda slag gy tjianster vid sidan 5y de rent ekonomiska villkor gom kan
tas in i hyresavtal. Det kan ocksd ygrg S& att sddana tjanster utbjuds
gratis till hyresgésten. Det kan réra sig oy framtagande 4y lokalpro-
gram, funktionsanalyser m.m. Det &r uppenbart att det i s&dana
situationer  blir svart for stabs- och servicemyndigheten att konkurrera i
och med att den maste ta betalt for sina tjanster. Det &r naturligtvis — svart
att uttala sig oy, omfattningen ,,, sddana gratistjanster. Till sist beror
det pa vilket forhallande hyresgédsten har till fastighetsagaren och vilket
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fortroende for denne gom finns. Finns ett stort fortroende kan det yarg
naturligt att vanda sig till fastighetsagaren. | andra fall ¢kar forutsattning-

arna for stabs- och servicemyndigheten  att med sin oberoende stallning
utgéra ett naturligt val. Det bor p&pekas att stabs- och servicemyndig-

heten genom sin nationella Overblick kommer att ha gn fordel genom att
snabbt kunna tillhandah&lla  statliga myndigheter information oy olika
fastighetsagares agerande pa hyresmarknaden och vika ekonomiska
villkor de erbjuder.

Aven i dvrigt forekommer konkurrens  fran konsulter, —arkitektbyrder,
méaklare och advokater. Har réder dock gn konkurrens pé ekonomiskt
mer lika villkor. S&som framhéllits frén flera myndigheter kommer stabs-
och servicemyndigheten att ha forutsattningar  for att vara ett alternativ
till dessa forutsatt att man har den erforderliga kompetensen och ar
konkurrenskraftig. Det kan gilla medverkan med framtagande 4y
underlag vid utvardering 4, lokalaltemativ, stod vid hyrestorhandlingar
m.m. Av betydelse for myndigheternas val &r naturligtvis  den lokala
anknytningen. | detta avseende ar det gn nackdel fir stabs- och service-
myndigheten att det oftast finns konsulthjalp  att f& p& orten. Stabs- och
servicemyndigheten méste kompensera detta genom hogt utvecklad
kunskap saval p& sakomrddet gom i frdga om den verksamhet olika
myndigheter  bedriver. Myndigheten  kan inte ha den nara fortldpande
kontakt med utvecklingen p& den lokala hyresmarknaden gqom aktorerna
pa orten har. Daremot kan den med sin Overblick, bl.a. genom olika
system for information om utvecklingen lokala hyresmarknader,
snabbt bilda sig epn UPPfattning o, det aktuella laget en Viss marknad
nar en hyresgast onskar fa hjalp.

9.43 Inriktning gy efterfrdgan tjanster

N&r det galler vika tianster gom kommer att efterfrégas finns vissa
sddana angivna i riksdagsbeslutet. Under utredningsarbetets gang har
genomgdngar gjorts gy Vilka typer ay Uppgifter gom kan bli aktuella med
beaktande g4y vad som ovan har anforts omp konkurrens  mm, Sasom
tidigare har konstaterats kommer efterfrdgan att variera beroende pa
vilken typ gy myndighet det ar frigan om. Det har ocks& framkommit
ett behov 5y att f& Okade kunskaper om vad gom kravs gy myndigheterna
for att dessa skall kunna ta det gngyar for lokalforsorjningen  som nu
alaggs dem. Det &r sdlunda viktigt att stabs- och servicemyndigheten
under ett inledande skede kan erbjuda myndigheterna  erforderlig
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utbildning.  Det kan krévas att sadan utbildning anordnas i per grund-
laggande fragor redan innan den nya myndigheten  skapas.

Det har framkommit under utredningsarbetet att det &r op viktig uppgift
for stabs- och servicemyndigheten  att bitrdada vid hyresférhandlingar.
Darvid kravs sdval forhandlingskompetens som Juridisk  kompetens.
Dessutom har framkommit behov 5, stod vid anskaffning 4, lokaler, vid
utformning av lokalforsorjningsplaner och lokalprogram samt vid
genomférande 5 speciella lokalfairsorjningsuppgifter. Vidare finns behov
av att stabs- och servicemyndigheten  ¢o, projektledare kan bistd med
utredningshjélp i tidiga skeden 5, byggnadsprojekt och ygrg hyresgéstens
ombud ggm kvalitetskontrollant i frga o stérre projekt. Daremot &r det
inte mojligt  att py ange | vilken omfatining gom efterfrdgan pa dessa
tianster kan utvecklas. Det forefaller dock troligt att det kommer att ske
en utveckling dar behovet ,, stod kommer att forandras allteftersom
myndigheterna  gnpassar sig till - sitt nya ansvar.

Det har under utredningsarbetet framkommit att det inte kommer att
finnas tillracklig  efterfrdgan for att inom stabs- och servicemyndigheten
behdlla och utveckla en egen kompetens pa inredningsomradet.

Som framgatt under avsnittet om Stabsuppgiftema kommer myndigheten
att ta fram information  gon belyser lokalutnyttjandet 1, ,, Det kan
noteras att intresse visats frdn myndigheterna att f& del 4, s&dan
information.  Det kan har bli frdga oy att gora sarskilda undersékningar
och specialbearbetningar  goy tillgodoser  saval centrala gq, lokala
myndigheters  behov 4, infonnation.

Aven om Stabs- och servicemyndigheten  har de statliga f6rvaltnings-
myndigheterna  gop Sina primdra avnamare utesluter detta inte att kunder
kan finnas bland statliga bolag och kanske &ven bland privata hyres-
gaster. Daremot ar det, 5, de skdl gom angetts tidigare, nodvandigt —att
myndigheten inte kommer i ett beroendeforhallande till den statliga
fastighetskoncemen,  férvaltningmyndigheten eller andra lokalupplatare.

Vid det samrdd gop forevarit med LEMO har framkommit att den
foreslagna 4 forsvarsmaktsmyndigheten  kan ha behov 4 l_sédant stod
som Stabs- och servicemyndigheten  kan tillhandah&lla. ~ Aven andra
myndigheter g5, hor till  Forsvarsdepartementet kan enligt LEMO
forutsattas behéva stéd gy samma Slag som Ovriga civila myndigheter.
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9.4.4 Mal for verksamheten pa serviceomradet

Stabs- och servicemyndigheten bor, utifrdn  vad som har angetts i det
foregdende och gom kommer  att anges | instruktionen,  utarbeta gp
detalierad affarsidé goy, omfattar inte bara affarsomrédet service gom
helhet utan som bor delas ypp sd att varje ingdende del kan marknads-
foras samt bedrivas och fdljas upp efter satta mal. For detta arbete skall
foljande overgripande mal tjana.

Det overgripande maélet for verksamheten pa serviceornrddet bor ygra
att tillhandahdlla i férsta hand de statliga forvaltningsmyndighetema de
tjanster dessa efterfragar p& lokalférsérjningsomradet, dar stabs- och
servicemyndigheten  med sin professionella och oberoende stéllning kan
vara Konkunenskraftig.

| fraga om den ekonomiska styrningen bor staten Stélla ett normalt
forekommande resultatkrav  fér verksamheten.

Det Overgripande malet bor preciseras i myndighetens regleringsbrev.
Kommittén  &terkommer till den ekonomiska styrningen i avsnitt 9.8.

95 Qvergangsuppgifter

Som tidigare namnts tillampas de nya riktlinjerna  for myndigheternas
lokalférsérjning successivt fro.m. den | juli 1992. Detta innebar att
manga myndigheter, frdmst inom hogskolan och kultursektom  samt inom
Forsvarsdepartementets omrade, kommer att lokalforsérjas i enlighet med
1979 &rs handlaggningsordning  till den dag de erhaller lokalférsorjnings-
ansvaret. De overgangsfrdgor gom darvid uppkommer bor l6sas sa
flexibelt g5, méjligt.

| prop. 44 s. 26 anges att den pyg stabs- och servicemyndigheten
overgangsvis bor fa till uppgift att fungera gom lokalhdllare for myndig-
heter enligt 1979 ars handlaggningsordning.

Kommittén  gnser att ansvaret for den administrativa  hanteringen 5y
hyreskontrakt ~ och betalningar oy, mdjligt  boér finnas kvar inom Bygg-
nadsstyrelsen under det forsta halvaret 1993 i den man de inte kunnat
foras Over till respektive hyresgast. Ett uppdrag bor ges til Byggnads-
styrelsen att Overgdngsvis skéta dessa frdgor och eventuella andra
arbetsuppgifter  gom inte fors 6ver till négon ny myndighet. Om det visar
sig lampligt att ndgon gy de nya organisationerna  bor skota det praktiska
arbetet bér det g5 mMojligt att genomfora detta p& uppdrag fran
Byggnadsstyrelsen.
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Kommittén  gnger Vidare att stabs- och servicemyndigheten  bor ges |
uppdrag att t.o.m. den 30 juni 1993 hantera lokalférsérjningsarenden
enligt 1979 &rs handlaggningsordning fér de myndigheter ggp inte
erhdllit  lokalhallningsansvaret. Den pagaende lokalférsorjningsplane-
ringen for myndigheterna  bor successivt kunna foras over till varje

myndighet  s& spart gom mMOjligt. | samband med att 1993 &rs budget-
proposition  lamnas kommer de myndigheter gony, den 1ljuli 1993 f&r eget
lokalférséxjningsansvar att fA klara  planeringsforutsattningar for

verksamheten. Stabs- och servicemyndighetens  arbete under det forsta
halvaret 1993 bor kunna begransas till att i samrdd med myndigheterna
svara fOr skrivelser till regeringen i sadana lokalfrdgor gom maste
understéllas  regeringens provning och skéta sadana lokalfoxsoxjnings-
frAgor gom myndigheterna inte har kompetens att klara av Sjalva.

I prop. 44 5. 26 anges att Vissa awalsjragor vid ombildningen 5y
Byggnadsstyrelsen maéste ges en 6vergangslosning  innan myndigheterna
kan trada in i Byggnadsstyrelsens stélle. Den nya Stabs- och service-
myndigheten  bor darfér ges i uppdrag att under ombildningen bevaka
dessa hyresavtal och geg befogenhet att féretrada staten i de kommande
forhandlingarna.

| prop. 199192100  hil. 8 g 43 gpges att den pyy stabs- och service-
myndigheten  6vergangsvis bor gygra for lokalférsérjningen  fér  myndig-
heter gom inte erhdllit ramanslag och for statens rékning sluta avtal mm.
Den bor aven gygrg for avvecklingen 4, forhyrda lokaler ¢gy myndig-
heter lamnat tillbaka enligt férordningen 1980598 om forvaltning 5y
vissa civila statliga fastigheter, ., n. och dar avveckling &nnu inte skett
eller alternativ  hyresgast anskaffats. For budgetdret 199293 har ett
forslagsanslag om 70 mkr férts yp, pd& statsbudgeten for att balansera
uppkommande forluster for inhyrda lokaler fér myndigheter goy inte
erhdllit ramanslag inklusive kostnader for avvecklade inhyrda tomma
lokaler. Detta innebar att resurser Skall avsattas inom myndigheten for
att bl.a. kunna avveckla inhyrda tomma lokaler s& snabbt och s& ekono-
miskt fordelaktigt gom mojligt.  Kommittén  vill sarskilt papeka att det
sannolikt kommer att finnas behov 5, medel for detta andamal under ett
flertal &r framover.

Byggnadsstyrelsen skéter idag viss radgivning i transportfragor. Denna
omfattar radgivning till statliga myndigheter i samband med flyttningar
och medverkan vid upphandling samt innefattar &aven ratten att sluta
avropsavtal gy, sddana transporter gy bohag for statsanstélida gom
bekostas 5y arbetsgivaren. Kommittén gnser att denna verksamhet bor gag
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Byggnadsstyrelsen tecknar idag avropsawal inom flera olika omraden.
Kommittén  gnser att utgdngspunkten  bor yara att ansvaret for dessa
fragor fullt yt bor finnas hos respektive myndighet. Det finns dock skal
for att i gnpan ordning préva oy avropsavtal g, detta slag bor tecknas i
framtiden. En fOrutsattning  for att en central myndighet skall teckna
sédana avtal bér yara att avtalen innebar férdelaktiga Gverenskommelser
och att de bygger pa frivilig samverkan mellan myndigheterna.

Enligt forordningen 1978899 om Statliga parkeringsplatser skall
statliga parkeringsplatser — avgiftsbelaggas. Byggnadsstyrelsen gyarar idag
for avgiftssattningen 1, m. Enligt kommitténs  uppfattning  finns det inga
skal att bedriva denna verksamhet vidare inom gmen fOr stabs- och
servicemyndighetens  verksamhet. Kommittén e det naturligt  att det
bor avila den ansvarige for fastighetsforvaltningen — att syara for avgifts-
séttningen. Kommittén  foresldr att regeringen omprovar den namnda
forordningen  och att avgiftssattningen  for parkeringsplatser . q.  far
hanteras inom gmen for de fastighetsférvaltande  myndigheternas och de
fastighetsforvaltande  bolagens verksambheter.

Byggnadsstyrelsen  har idag ansvaret for planering och anskaffning 5y
inredning inom hdogskole- och kultummradet.  Byggnadsstyrelsen har aven
fatt inredningsansvar  for enstaka byggnadsprojekt, genom sarskilda
uppdrag, nar det galler landshévdingamas tjanstebostader samt for
specialskoloma.  For dessa &ndamal disponerar Byggnadsstyrelsen normalt
medel pa sarskilda anslag pa statsbudgeten.

Med den pya ansvars- och befogenhetsfordelningen  mellan myndig-
heterna och Byggnadsstyrelsen skall Byggnadsstyrelsens nuvarande znsyar
for inredning inom hogskole- och kultursektom  overforas till respektive
myndighet. Detta bor ske i samband med genomférandet 4y ett nytt
anslagssystem |, ;. inom hogskolan och nar dvriga myndigheter erhaller
ramanslag eller motsvarande den | juli  1993. Verksamheten bor
finansieras med lan i Riksgaldskontoret.

Under det forsta halvaret 1993 bor inredningsverksamheten finnas kvar
inom Byggnadsstyrelsen till dess att den fullt yt kunnat laggas ut pa
berérda myndigheter och inredningsuppdragen  fardigstéllts. Kommittén
forutsatter att det inte laggs ut nagra nya inredningsuppdrag  till  Bygg-
nadsstyrelsen efter den 1juli 1993. De inredningsuppdrag ggom finns efter
den 1juli 1993 bor oy mojligt foras over till respektive myndighet eller
efter samrdd med berdrda myndigheter fardigstéllas inom Byggnadsstyrel-
sen. Det bér ankomma p& Byggnadsstyrelsen att i samrad med berérda
myndigheter lamna forslag till regeringen oy hur det praktiska genomfor-
andet bor ske.
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Det kommer under de narmaste &ren att finnas ett stort antal zy
riksdagen och regeringen beslutade byggnadsprojekt g, skall komma till
utforande. Arskostnadskonsekvensema  pr gessa projekt har behandlats
i regeringens  budgetprévning. Projekten  kommer att forvaltas gy
fastighetskoncernen  och fastighetsférvaltningsmyndigheten. Arskostnads-
konsekvenserna  kommer gatt falla yt successivt under flera &r. Det
kommer att finnas behov 5, kompetens frn g stabsfunktion for att folja
upp dessa projekt och deras kostnadsutveckling. Stabsfunktionen  skall
kunna lamna underlag till regeringen infér den slutiga budgeteringen.

| avsnitt 2.5 tar kommittén upp Vissa frdgor oy, anslagskonsekvenser
vid omlaggningen. Enligt kommitténs uppfattning bor omlaggningen vara
kostnadsneutral  fér myndigheterna. Dessa kan harvid vanda sig till stabs-
och servicemyndigheten  for att fa underlag for framstallning till rege-
ringen oy justeringar 5, anslagen.

96 Ledning och organisation

Stabs- och servicemyndigheten  bor ledas g, en generaldirektor.

I likhet med myndigheter 5, motsvarande karaktar bor ett rdd inrattas
som Stod till generaldirektéren.  RAdet bor huvudsakligen bestd 5, fore-
tradare for kunderna pa bade affirsomrddet stabs och affarsomradet
service. D& bada kundkategoriema  #r foretradda i radet ges dar mojlig-
heter ait fortibpande stamma 5, den narmare gransdragningen mellan
stabs- och serviceuppgifter.  Generaldirektéren  bor 45 ordférande i
rddet, ygrs ledamoter bor utses gy regeringen.

Den efterfrigestyrda  kunskapsintensiva  verksamheten vid stabs- och
servicemyndigheten  kommer att krdva op organisation med hég grad g
flexibilitet.  Organisationen maste vidare kénnetecknas 4, att stabs- och
serviceuppgifterna  skall understodja varandra sa att verksamheten som
helhet kan sé bra betingelser gom mojligt.  Darmed ges Medarbetarna
goda mdjligheter att utveckla sin kompetens. Det innebar att medarbetar-
na | stor utstrackning kommer att arbeta inom bade stabs- och service-
omraddet. Samtidigt &r det viktigt att ansvaret for respektive affarsomrade
kan anges entydigt och att det darfor under generaldirektoren — finns en
ansvarig For affarsomrade stab och g ansvarig for affarsomrdde service.

| riksdagsbeslutet har angetts att stabs- och servicemyndigheten  bor
vara lokaliserad till Stockholmsomrédet for att kunna fungera gqpn, stod
till - regeringen. Aven det faktum att merparten gy de myndigheter gom
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utgor de forvantade kunderna finns i Stockholmsregionen  gnges som Skl
harfor.  Under utredningsarbetets gang har frdgan oy en regional
organisatorisk  anknytning aktualiserats utifrdn att Byggnadsstyrelsen ar
organiserad ocksa regionalt och lokalt. Det har dock inte bedomts mgjligt
att, med de begransade (egyrser OCh med den typ gy uppgifter gom stabs-
och servicemyndigheten  kommer att ha, pad ett ansvarsfullt satt bygga
upp en regional organisation. Mgjligheterna  att, med ett fatal medarbetare
placerade regionalt, uppratthdlla och vidareutveckla den erforderliga
kompetens gom krévs for att kunderna skall efterfrdga tjanster kommer
att vara alldeles for smd. Daremot maste naturligtvis efterstravas att pa
olika satt gora myndigheten lattillgénglig och det skall bl.a. finnas néara
kontaktvagar till den expertis gom finns i myndigheten oavsett ygr kunden
befinner sig i landet.

Det kan bla. i anslutning hartill konstateras att stabs- och service-
myndigheten kommer att ha behov g, en Vélutvecklad informations- och
marknadsforingsfunktion som Stod for sin verksamhet.

Med héansyn till den flexibilitet goy kommer att krdvas g, myndigheten
dar uppgifterna kommer att andra karaktdr och skifta i omfattning be-
roende bl.a. pa hur marknaden utvecklas bor gp detalierad organisation
inte laggas fast 5, statsmakterna. Statsmaktema bor i forsta hand stalla
krav pa verksamhetens resultat utifran de uppgifter och mal gom anges
i instruktion  och regleringsbrev.

Kommittén  foresl&r mot denna bakgrund och vad gom har sagts i det
foregéende att myndighetens instruktion f&r den lydelse gop framgér gy
forslaget i bilaga 7. Kommittén gnger att mélen for myndighetens
verksamhet  bor anges i det regleringsbrev  g¢om arligen galler for
myndigheten.

9.7 Dimensionering

| riksdagsbeslutet konstaterades att det inte ar mdjligt att beddéma hur stor
servicefunktionen  behdver g5 i framtiden eftersom denna funktion blir
efterfrigestyrd  och finansierad med avgifter. Som ett riktmarke nar det
gdller de ekonomiska resyrserna fOr hela myndigheten gngays 70 mkr
per & under gp tredrsperiod. Riksdagen har sedermera prop.
1991922100 hil.8, FiU26, rskr. 239 anvisat ett forslagsanslag oy 35
mkr for det forsta halvaret 1993, dvs. halva budgetaret 199293.
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Kommittén  har i sitt arbete funnit att behovet .y resurser &r nagot
mindre.  Fortfarande rader naturligtvis osakerhet o5, verksamhetens
omfattning  b&de pa stabs- och serviceomrddet. Det ar férst nar myndig-
heten verkat négon tid gom det gér att géra g sékrare beddémning 5, hur
stor den blir. Klart &r att vissa verksamheter i stabsfunktionen &r o,
karaktaren basuppgifter 5y, behdver bedrivas med langsiktighet och
kontinuitet.  Det galler framfor allt arbetet med indexfragor, nyckeltal,
riktningsgivande  lokalpnogram och samradsfunktionen for hyresfragor.
Detta gor stabsfunktionen till o fast karna i myndigheten.

Det framstdr mot den angivna bakgrunden som Viktigt att organisa-
tionen inledningsvis dimensioneras s& att den inte far for stor kostym
som sedan maste minskas. Det &r 5, utomordentligt  stor vikt att den nya
organisationen  kan f& mojligheter att koncentrera  sitt arbete pa att
utveckla sina verksamheter i enlighet med kundernas 6nskem&l och att
undvika att hamna i gp situation dar det tidigt framkommer att vissa delar
av verksamheten maste avvecklas.

Kommittén  har i det foéregdende konstaterat att omfattningen 5, de
overgdngsfrdgor gom myndigheten har att hantera bor kunna begrénsas
patagligt och att nagon tillfallig resyrs for dessa fragor inte skall behova
beréknas séarskilt. Det bor dock finnas utrymme for att hélla g viss
handlingsberedskap for att Aastadkomma en Smidig  6verforing av
lokalférsorjningsansvaret  till myndigheterna. Beredskap behévs ocksa om
deras ansprdk pa lokal férsorjningstjanster  under 6vergangsperioden skulle
overstiga vad gom ny gar att bedéma. Kommittén gnser att regeringen
bor overvaga oy det grund darav behdvs extra resurser.

Den kunskapsorganisation ¢y den nya Stabs- och servicemyndigheten
kommer att yara har behov 5, hég kompetens gop kan rekryteras men
aven behdllas och vidareutvecklas inom 5pnen fOr organisationen.  For
detta kravs inte bara att uppgifterna ar g, en Viss omfattning ytan ocksa
att det finns ett visst antal personer som fillsammans kan fira verksam-
heten framat samtidigt gom de sjilva utvecklas. Detta bor vara en av
utgéngspunktema vid bemanningen 4, organisationen. En annan DPOr vara
att den typ gy specialistkompetens  dar uppgifterna inte ar ftillrackligt
frekventa eller dar antalet experter skulle bli mycket begrénsat inte bor

tas permanent | organisationen. Har far kompetensen kopas pa
marknaden. Liksom &r alla situationer och omrdden dar extern expertis
behodver upphandlas marknaden behover dock myndigheten ha pro-

fessionell kompetens for att sakkunnigt kunna géra sddan upphandling.
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Det ar forst nédr gp detalierad organisation l4ggs fast gom antalet
medarbetare kan anges mer €xakt. For narvarande bedoms att omkring
50 Aarsarbetskrafter kommer att ingd i den nya myndigheten och att
darutover  inkdp gy experttjanster  behover goras i inte ovésentlig
omfattning.

Mot den angivna bakgrunden bor anslaget for budgetaret 199394
kunna begransas till ¢4 65 mkr inkl. avgifter fr&n den avgiftsfinansierade
verksamheten. Kommittén  foreslar att ett ramanslag oy 65 mkr for
budgetaret 199394 fors upp.

9.8  Ekonomisk styrning

| foregdende avsnitt har tagits upp frAgan g, dimensionering 5y stabs-
och servicemyndigheten och det anslag gom riksdagen beslutat gp, for
att garantera ett utbud gy tjanster under gp Overgangstid. | detta avsnitt
behandlas den ekonomiska styrningen g, stabs- och servicemyndighetens

verksamhet.

De beslutade forandringarna 5, den statliga lokalférsoijningen  bér, vad
galler stabs- och servicemyndighetens verksamhet, medfora forutsatt-
ningar for on mycket hdg grad 5y effektivitet gepom att de tjianster gom
myndigheten  kommer att erbjuda till sin utformning och volym anpassas
til vad uppdragsgivama eller bestéllarna faktiskt 6nskar.

Vidare medverkar den fmansieringsform  gopy, félier med efterfragestyr-
ningen till att den produktivitet —med vilken de enskilda uppdragen utfors
lattare kan matas och déarmed ges ocksd forutsattningar  for produktivi-
teten att 6ka. Om konkurrens finns med andra leverantdrer kan effektivi-
tetshgjningar  forvantas uppkomma. Alla mdjligheter  att utnyttia kon-
kurrensen bor tillvaxatas.

Den forandrade styrningen g, myndigheter med uppdragsmodell och
myndigheter med avgiftsfinansierad verksamhet staller hoga krav pa
uppfélining 5y, den avgiftsinansierade  verksamhetens resultat. Regeringen
har genom avgiftsforordningen 1992191 skarpt redovisningskraven — sa
att resultatet i normalfallet, i form 4y sarredovisning 5y samtliga
kostnader och intakter gom belastar respektive verksamhetsomréde, skall
framg& 5, myndighetens redovisning.

Stabs- och servicemyndigheten  skall arbeta uppdrag gy regeringen
och myndigheter m.fl. Aktiv bearbetning 5, kunder utanfér den statliga
sektorn forutsétts normalt inte férekomma. Serviceverksamheten bor yarg
avgiftsfinansierad. ~ Stabs- och servicefunktionema  skall utgbra separata
resultatenheter.
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Stabs- och servicemyndigheten  bor disponera rantekonto med kredit-
mdjlighet hos Riksgaldskontoret.  Tjansterna skall erbjudas pa villkor gom
ger full  kostnadstéackning. Stabs- och servicemyndigheten bor sjalv
faststélla avgifterna. Dé&rmed laggs kostnads- och intaktsansvaret pd stabs-
och servicemyndigheten  fullt yt,

Innan den nya stabs- och servicemyndigheten kan borja sin verksamhet
den | januari 1993 kravs forberedelser i g rad avseenden under hgsten
1992. Det galler bla. utformning 4, ett ekonomiadministrativt system
och ett val utvecklat tidnedovisningssystem. En myndighet goy inte har
de forvaltningsuppgifter som den nuvarande Byggnadsstyrelsen har och
som fastighetskoncemen liksom fastighetsforvaltningsmyndigheten
kommer att fa, behover inte ha den typen ayv system som Byggnadsstyrel-
sen har idag. Daremot maste, gom tidigare betonats, stora krav stillas pé
ett ekonomiadministrativt system gom Skall anvéndas fér styrning och
uppfolining gy en efterfrdgestyrd  myndighet gom i betydande utstrackning
kommer att arbeta i konkurrens den oppna marknaden. For att fa
basta mojliga utfomming g ett sddant system anser kommittén att det
bér utvecklas utifrdn de krav pé& verksamheten goy kommittén  angett i
det foregdende och utgdra gp del i den namnare precisering 5y verksam-
hetens upplaggning gom skall ske under hosten. Harvid bor ocksé forslag
till regleringsbrev  utformas.

Utformningen 5, stabs- och servicemyndighetens  ekonomiadministra-
tiva system och tidredovisningssystem maste sdledes goras sd att det
majliggér o effektiv - styrning och uppfélining 5y verksamheten for de
tvd resultatomrddena stab och service. Sjalvklart behover myndighetens
intemredovisning  dessutom g mer finfordelad indelning  for uppfdljning
mer | detalj.

Ett uppfoljningssystem  bor sdledes utvecklas gqop méjliggér — avstam-
ningar mellan kostnader, resuisinsatser, prestationer och utfall i hela
verksamheten. Systemet skall ligga till grund for resultatredovisning och
resultatanalys  och ge forutsattningar  for beddémning 5, myndighetens
maluppfyllelse.

Styrning  och uppfoljining 5, verksamheten bor utgd fr&n o resultat-
budget. Resultatbudgeten bor faststéllas i kommande regleringsbrev — for
stabs- och servicemyndigheten.

Nar det géller det ekonomiadministrativa omrédet innebér de nya
riktlinjerna for ekonomistymingen inom statsforvaltningen  med bl.a.
inférandet  ay en ny redovisningsmodell  att stor vikt maste laggas pa detta
omrade inledningsvis.
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De nya reglerna i budgetférordningen 1989400, omtryckt 1991 1029
och bokféringsférordningen 1979 1212, omtryckt 19911026  innebéar att
stabs- och servicemyndigheten  skall lamna arsredovisning till regeringen
med resultatredovisning  samt resultatrékning, balansrékning, anslagsredo-
visning och Finansieringsanalys. De Okade kraven p& redovisningen
innebér att ¢n rad atgérder maste vidtas redan under hésten och vintern
1992.

En objektplan maste byggas upp med utgéngspunkt i gn utvecklad
verksamhetsanalys 5, produktionsfléden m.m., S& att en Utvecklad
intemredovisning stoder strukturen pa verksamheten. Kravet pd att
uppratta ep fullstandig  balansrékning innebar att samtliga tillgangar,
skulder och kapitalposter skall invarderas. Detta innebar att ett helt nytt
redovisningssystem maste tas fram. Kravet frdn statsmakterna &r ait den
nya redovisningsmodellen skall finnas i funktion den Z1juli 1993.

90 Aterstéende  fragor

Det A&terstdr o, rad konkreta frdgor att behandla innan myndigheten
inleder sin verksamhet. Naturligtvis  kravs darvid att atgarder vidtas sa
att myndigheten kan anslutas till de statliga redovisnings- och revisions-
systemen liksom I6nesystemet. Darutdver behover forberedelser vidtas
for att bl.a. tidredovisningssystem samt diarie- och arkiveringssystem
skall kunna anvandas da& myndigheten inleder verksamheten.

Behovet och utformningen 5, datorstod behover ocksd narmare analy-
seras inte bara for de ndmnda systemen utan ocks& for de mer verksam-
hetsspecifika informationssystemen  vid myndigheten.

Det fortsatta forberedelsearbetet kan goéras inom kommitténs 5y Den
bor darfor fortsatta sitt arbete i denna del till dess generaldirektéren  for
stabs- och servicemyndigheten har ytsetts. Denne bor fa i uppdrag att
slutfora  forberedelserna  och ta de beslut g, bemanning, ekonomi-
administrativa  system, datorstod, lokaler . gsom erfordras for att den
nya myndigheten  skall kunna boérja sin verksamhet den 1januari 1993.
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10 Genomforande

10.1  utgangspunkter

I prop. 44 ges | avsnitten 8 och 9 vissa férutsétiningar i personal- och
Overgangsfragor. | kommitténs  6vervdganden och férslag har dessa
beaktats. Forslagen har tidigare redovisats i detta betankande. Med

utgangspunkt fran dessa ges har vissa ytterligare riktlinjer i betraffande det
fortsatta organisations- och bemanningsarbetet |, 1, AVEN  trygghets-
lagstiftningen,  géllande avtal samt erfarenheter frn tidigare omorganisa-
tioner och ombildningar 5, statlig forvaltning ar utgdngspunkter — for
nedan redovisade riktlinjer.

Ansvaret for personal anstalld i Byggnadsstyrelsen &vilar ledning och
personalansvariga chefer i Byggnadsstyrelsen.  Ansvaret for rekrytering
till de pya organisationerna  Avilar ledningarna for dessa.

102 Tidplan

Som framgatt av den tidigare redovisningen aterstdr &nnu ett antal
utredningsuppgifter  innan kommitténs uppdrag &r slutfort.

Enligt direktiven skall stabs- och servicemyndigheten, fastighetsfor-
valtningsmyndigheten  och fastighetskoncemen kunna inleda sin verksam-
het den 1januari 1993. Av praktiska skal behover overféring o, verk-
samheter till de nya Organisationerna  ske successivt. Ombildningen  bor
dock i huvudsak \gr5 avslutad den | juli 1993,

| korthet kan o tidplan enligt foljande skisseras

Den 1 september 1992. Kommittén 6verlamnar sitt betdnkande.
Darefter tillaggsdirektiv.

Borjan 5y oktober 1992. Proposition aviamnas till riksdagen.
Novemberdecember 1992. Riksdagsbeslut.

Hosten 1992. Fortsatt arbete inom organisationskommittén. Tillsatt-
ning gy ledningar fér de nya organisationerna  efter riksdagsbeslutet.
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Den | januari 1993. Stabs- och servicemyndigheten, fastighets-
forvaltningsmyndigheten och fastighetskoncemen inleder sin verk-
samhet. Byggnadsstyrelsen finns kvar under g, 6vergéngstid.
December 1992 efter riksdagsbeslutet _ varen 1993. Fortsatt
organisationsarbete samt rekrytering 5, personal.

103 Personalfragor

Personaldimensioneringen 5y de pyg organisationerna  skall bestammas
utifrdn  verksamhetens krav.

Kommittén  raknar med att Overtalighet kommer att uppstd inom
Byggnadsstyrelsen. Det sammanhé&nger med att de tre nya organisationer
som sSkall ersatta Byggnadsstyrelsen delvis far gn annan Vverksamhet &n
den gom bedrivs vid Byggnadsstyrelsen.  Overtalighet bedoéms uppsta
séval huvudkontoret 5oy inom regionerna. En foéréndrad inriktning
och omfattning 5, uppgifterna kommer bl.a. att paverka stabsuppgifter,
byggadministration, byggproduktion i egen regi, teknisk  service,
inredning samt lokalvard i egen regi i Norrkdping. Det ar troligt att
ocksa andra verksamheter kommer att beréras.

Kommittén har &nnu inte ett underlag gom medger att det sammanlagda
personalbehovet for de nya organisationerna  kan berdknas narmare.
Rekryteringen for de bada nya myndigheterna  bor ske i tre steg, enligt
foljande

Steg Generaldirektérer  ytses.

Steg Rekrytering 5y Ovriga chefer. Denna kan genomféras gy
respektive verkschef nar regeringen utfardat g tillsattnings-
férordning.

Steg Rekrytering gy Ovrig personal.

Tillsattning 5y verkschefer bor ske i nédra anslutning till att riksdagen
beslutar oy propositionen.

Aven  pildandet av moderbolaget i fastighetskoncernen bér ske s snart
riksdagens beslut foreligger. Vid den konstituerande  stdmman utses
moderbolagets styrelse. Styrelsen utser verkstdllande direktdr. Darefter
kan rekrytering ske enligt steg 2 och 3.

Av hansyn till personalen inom Byggnadsstyrelsen och for att skapa gp
rationell  hantering vid bemanningen, bor rekryteringen till de tre
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organisationerna  sd l&ngt gom mojligt bedrivas parallellt.  For att detta
skall kunna ske kravs samverkan mellan de tre nya organisationerna.

Kommittén ~ beddmer att huvuddelen 5y de anstdlida i de pya organisa-
tionerna  kommer  att rekryteras fran  Byggnadsstyrelsen. En viss
extemrekrytering kommer dock att bli nodvandig. | vissa fall skall
anstalining 5y personal vagas mot mojligheter att kdpa tjanster.

Enligt kommitténs uppfattning bor, med hansyn till att Byggnads-
styrelsen avvecklas, all personal inom Byggnadsstyrelsen sagas upp
samtidigt. Det betyder att all personal behandlas lika. Beslut g,
uppséagning fattas 5y, Byggnadsstyrelsen.

Enligt kommitténs uppfattning kan tidpunkten for riksdagens stéllnings-
tagande till propositionen \gr5 en l@mplig tidpunkt for uppségning. Tiden
mellan beslut oy uppségning frdn Byggnadsstyrelsen till beslut gm
anstallning vid nagon g, de nya Organisationerna  bor yara sé kort gom
mojligt,  eftersom denna tid g, ovisshet  framtiden kan innebéara
pafrestningar for manga.

104 QOvergangsfragor

Byggnadsstyrelsen hade den 30 juni 1991 -5 2 100 anstéllda, ygrav ca
270 ar placerade pa huvudkontoret och drygt 1 800 arbetar regionalt och
lokalt.

Organisationsforandringen innebar att tvd myndigheter och g fastig-
hetskoncem  bildas. Darutbver kan verksamheter goy fOr narvarande
bedrivs inom Byggnadsstyrelsen och gom inte foreslds ingd i de tre nya
organisationerna  komma att utgdra bas for att bilda nya foretag eller
dylikt, alternativt  6vertas 5, andra foretag. Vidare kan viss naturlig
avgang beraknas ske.

Inom Byggnadsstyrelsen kommer det under g Gverg&ngsperiod att
finnas arbetsuppgifter, &ven sedan de nya organisationerna  har bildats.
Vid rekryteringen till dessa bér hansyn tas till att Byggnadsstyrelsen pa
ett effektivt satt skall kunna fullgora kvarvarande uppgifter. Dessa kan
utforas gy personal gom lanas in fr&n de tre nya Organisationerna  samt
fran avvecklingsorganisationen.

10.4.1  Avvecklingsorganisation

For att ta hand g, personal gom inte erhéller anstalining i nagon 4, de
nya Organisationerna eller erhdller annat forvéarvsarbete behover o sar-
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skild avvecklingsorganisation inrittas. En sidan organisation behdver
resurser for bl.a. ledning, ekonomi- och personaladministration. Tidigare
erfarenheter fran avveckling av statliga myndigheter har visat att det for
sadant arbete dr lampligt att anlita externa experter utan bindning till vare
sig den gamla eller de nya organisationerna.
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11 Qvriga fragor

1.1 Arkivfragor

Enligt arkivlagen 1990782 skall gp statlig myndighets arkiv, sedan
myndigheten upphort och forutsatt att dess verksamhet inte har forts over
til en annan Statlig myndighet, inom tre manader &verlamnas till
arkivmyndighet, vilken for Byggnadsstyrelsen ar Riksarkivet. Nar det
gdller Byggnadsstyrelsen  kommer delar 5, verksamheten att fortsatta,
dels i myndighetsfonn, dels i form 5, aktiebolag. Oavsett verksamhets-
formen kommer de nya Organisationerna  att yara beroende zy tillgéng till
handlingar |, Byggnadsstyrelsens arkiv.

| forslaget till arkiviag prop. 19899072 skriver foredraganden att
i det fall o, verksamhet overfors frdn o, statlig myndighet till ett enskilt
rattssubjekt  kan arkivet gom regel inte Overlamnas till det enskilda
organet. Detta  fGlier 5, principen att en handling gom &r allmén
handling inte kan férlora denna status. | stéllet bér frdgan l6sas s& att det
enskilda organet i behdvlig omfattning far l1&na handlingar fran arkiv-
myndigheten s. 78. Ett Overlamnande kan gz mOjligt i det fall
handlingsoffentlighet  enligt sekretesslagen skall gélla hos ett enskilt organ
i viss verksamhet s. 57, ndgot gom knappast ar aktuellt i detta fall.

Aven  ge nybildade bolagen behover givetvis tillgang till den
information  goy, arkiven innehdller. Om g, statlig verksamhet Gvergar till
bolag ar I6sningen for narvarande att arkivmyndigheten lanar yt de delar
av arkivet gom bolaget behover tillgdng till. Léanet sker efter leverans pro
forma till arkivmyndigheten.

| enlighet med vad ggy, redovisats i prop. 44 ankommer det pa
Riksarkivet att besluta oy, Overlamnande g, Byggnadsstyrelsens arkiv ftill
de nya myndigheterna  och att utforma nérmare foreskrifter o, detta.
Detsamma galler utformningen 5 foreskrifter och villkor for 1&n till och
deposition hos bolagen.

Rent praktiskt innebar bildandet 5y pyg organisationer  féljande.

Arkivet avslutas hos Byggnadsstyrelsen och levereras pro forma till
Riksarkivet. P& grundval 4y den registrering gy arkivet ggom sker i
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samband med avslutandet ,, Byggnadsstyrelsens verksamhet gors  ett
formellt 1&n 5y arkivet till de nybildade organisationerna. Arkivet méaste
dér i fortsattningen hallas isar fran de arkiv som bildas inom | gmen for
de pya oOrganisationerna.

De handlingar gom skall bevaras for framtiden skall vid gn senare
tidpunkt levereras till Riksarkivet. Den 6vervagande delen g, arkivet,
inklusive  ritningar,  ar gallringsbar  efter viss tid enligt av Riksarkivet
eller Byggnadsstyrelsen faststéllda gallringsfrister.  De flesta handlingarna
utgér ett referensmaterial oy, de nya Organisationerna anvander sig py
under gn mycket kort tidsrymd varefter handlingarna gallras yt, Fér det
mera Omfattande  gallringsbara ritningsmaterialet galler  kravet att
pateckningar, &ndringar etc. gjorda efter organisationsforandringen bor
vara utforda med avvikande férg, daterade eller pd annat satt identifier-
bara gom gjorda efter det att handlingen utlénats.

Enligt vad kommittén erfarit pdgdr ett arbete inom Byggnadsstyrelsen
i samrdd med Riksarkivet for att klara ut de arkivirAgor som samman-
héanger med organisationsforandringama.

Huvuddelen 5, Byggnadsstyrelsens arkiv bor enligt kommitténs
beddomning  overforas  till fastighetsforvaltningsmyndigheten. Det an-
kommer pa Riksarkivet att i anslutning till det fortsatta arbetet utfarda
foreskrifter o, Overférande 5, arkivet till denna myndighet respektive
betraffande de delar 5y arkivet gom kan behdva overféras till stabs- och
servicemyndigheten. Riksarkivet har darvid &ven att ta stalining till i
vilken omfattning de éverlamnade handlingarna far inforlivas med de nya
myndigheternas  arkiv. Som sektorsansvarig myndighet medverkar Riks-
arkivet ocksd vid faststdllandet 4, formerna fér utldn fran fastighets-
forvaltningsmyndigheten till stabs- och servicemyndigheten  respektive till
fastighetskoncemen.

Ritningshanteringen ar i detta sammanhang ett sarskilt problem.
Ritningar 6ver byggnader och anlaggningar &r ett i hog grad levande
material gom uppdateras kontinuerligt i takt med férandringar i objekten.

Dessa problem har vid tidigare bolagsbildningar |6sts genom att
arkivmyndigheten  lanat yt handlingar till bolaget. Eventuell sekretess har
uppratthallits  genom forbehdll enligt 14 kap. 9§ sekretesslagen gentemot
bolagets personal. Arkivmyndigheten  har sedan medgivit att forandringar
infors  pa ritningar under forutsdttning  att notering  sker om har forand-
ringen inforts. Dessa forandringar blir d& ocksa tillgangliga i tryckfrinets-
férordningens  mening. Alternativt  kan handlingar kopieras och kopiorna
overlamnas till  fastighetskoncemen. Ett sadant forfarande &r dock
dyrbart.

19927
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Fortsatta overlaggningar  far ske mellan Byggnadsstyrelsen,  Riks-

arkivet och organisationskommittén om formerna for &verlarrmande,
deposition och [&n 5y handlingar till de nya myndigheterna och fastighets-
koncernen.

112 Byggnadsanknuten konst

Beslutet att overféra vésentliga delar 5, det statliga fastighetsinnehavet
til on fastighetskoncem o vissa folider for framst forvaltningen 5y
statens konst.  Har geg en redovisning 4y de viktigaste konsekvenserna.

11.2.1 Den befintliga konsten

Na&gon exakt uppgift oy det antal konstforemdl ooy fAinns i de statliga
byggnaderna finns inte. Huvuddelen 5, konstverken _ uppskattningsvis
ca 65 000 verk _ har tilkommit genom forvarv 5y Statens konstréd,
inom  amen for radets uppgift att verka for att konstnarliga varden
inférlivas  med samhallsmiljon.

Ytterligare  konstforemdl  utgdrs gy sddana gom tillhGr  statens
konstmuseer men som ar deponerade hos myndigheter eller 5, sddana
som forvarvats  sjélvstandigt 5, myndigheter.

Agaransvaret for lasa konszfaremal exkl. de delar gop tilhér statens
konstmuseers samlingar utévas fir statens rakning 5, den myndighet
som brukar lokalerna ifrdga. Varje myndighet har skyldighet att forteckna
sitt innehav 4, konst och arligen inventera detta férordningen 1990 195
om Vard gy statens konst. Att byggnaderna 6verfors till ett bolag med
privatrattslig  status innebar darfor ingen andring ifrdga om &gandet 5, de
l6sa konstforemalen.

Andra forhdllanden galler emellertid for fasta konstverk och s.k.
byggnadsanknuten konst. Fasta konstverk ar att betrakta gom en del ay
respektive byggnad. Om byggnaden overldts till gqnan &gare medfélier
konstiiremalet i overlatelsen jamlikt jordabalkens bestammelser, s&vitt
parterna inte &verenskommer oy, annat. Byggnadsanknuten  konst &r
sddan gom utan att yara ett fast konstverk &nda har ett sarskilt samband
med gpn byggnad | tex. genom att vara utformad och avpassad fill form
eller storlek i avsikt att utsmycka en Viss byggnad. Agaransvaret for
byggnadsanknuten  konst fullgérs 5y den lastighetsférvaltande  myndig-
heten. Detta gngygr definieras i den kvittenshandling  gom upprattas
mellan  Statens konstrdd och den mottagande fastighetsforvaltande
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myndigheten. Statens konstmuseer  fungerar déarefter gy tillsyns-
myndighet.

Under perioden mellan budgetdren 197879 och 198990 forvarvade
staten enligt konstrddets statistk 696 byggnadsanknutna eller fasta
konstverk.

Eftersom placeringen i g viss byggnad normalt konstituerar gp del
av vardet hos ett byggnadsanknutet konstverk, gnser kommittén  att
konstforemal 5, denna typ bor overlatas ftill de pyg forvaltama, dvs. ftill
saval fastighetsforvaltningsmyndigheten som fastighetskoncemen.

Overforingen il fastighetsférvaltningsmyndigheten ar relativt  enkel
genom att staten fortfarande ager konstverken. Overforing kan ske genom
att géllande skriftiga  ataganden gentemot Statens konstmuseer Gverfors
pa fastighetsforvaltningsmyndigheten. En o6verforing till  fastighets-
koncernen blir mer komplicerad  genom att konstforemalen  fr en py
agare.

Det totala antalet konstforemdl gqy foreslds o6verfort till  koncernen
ar relativt svart att uppskatta med hansyn till osdkerhetema kring de &ldre
forvarven.

Enligt kommitténs beddmning gom under hand har bekraftats 5, Statens
konstmuseer torde inte vardet p& den samlade apportegendom gom Staten
overldter pa fastighetskoncemen paverkas i avgérande utstrackning om
den byggnadsanknutna konsten ingar eller inte. Detta utesluter emellertid
inte att det kan finnas enskilda konstverk 4y betydande konstnérligt och
ekonomiskt varde bland de aktuella foremalen.

Regeringen har den 8juli 1992 uppdragit Statens konstmuseer att i
samradd med kommittén géra gp utredning oy, den byggnadsanknutna
konsten. Avsikten &r att klarlagga o, det finns konstverk 5, sadan
karaktar att de bor bli foremdl for sarskilda o6vervaganden for att
eventuellt skilias fr&n byggnaden och behdllas i statlig &go, eller o
andra sérskilda &tgarder kan behdva vidtas for vard g, konstverken.

Utredningen berdknas kunna bli slutférd under hosten 1992, varefter
regeringen har mdjlighet att besluta oy eventuella séarskilda atgarder
betraffande den byggnadsanknuta konsten i anslutning till att &gandet 5y
berorda fastigheter overfors till koncernen.

11.2.2 Forvarv av nya konstverk

For framtida forvarv 5, losa konstforemdl _ gom utgér huvuddelen gy,
bestédllningama _ innebar bolagiseringen inte nagra andringar i formell



SOU 199279 Ovriga fragor

mening, eftersom konsten bestalls &t den statiga myndighet gom ar
hyresgast i lokalerna. Koncernen bor i dessa fall inte ha négon sarstall-
ning i konstrdets arbete i forhdllande till andra fastighetsvardar for
statliga myndigheter.

For den fasta eller byggnadsanknutna konsten blir de omedelbara
konsekvenserna att konstradet inte langre kommer att kunna forvarva fast
eller byggnadsanknuten konst till de lokaler gom en Myndighet hyr ay
fastighetskoncemen  eller andra fastighetségare, och gom byggs sérskilt
for myndigheten, med mindre &n att &gandet till konstverken &verfors till
fastighetséagaren.

Forutsattningarna  for staten att framgent stimulera bestallning 5, fast
eller byggnadsanknuten konst till myndigheternas lokaler kommer allts&
att férandras med den nya organisationen. Kommittén har héarvid noterat
att Statens konstrdd fatt i uppdrag att i sin fordjupade anslagsframstall-
ning behandla bl.a. frdgan kring vilka riktlinjer gom bor galla for radets
agerande mot aktiebolag gom trader in i affarsverkens stdlle prop.
199192 100 bil. 12. Uppdraget torde yarg tillampligt  &ven gentemot den
statliga fastighetskoncemen.
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12  Kommitténs fortsatta arbete

Kommitténs forslag rérande organisationsfradgor,  Verksamhetsinriktning,

dimensionering  och ddarmed sammanhéngande fragor skall enligt direk-
tiven redovisas till regeringen senast den 1 september 1992. | handelse
att vissa frAgor da kvarstdr olosta anmalde foredraganden sin avsikt att
aterkomma till regeringen med forslag till tilldggsdirekti. ~ Som framgétt
tidigare har den korta tiden _ i praktiken fyra mdnader _ varit styrande
for upplaggningen gy arbetet. Kommittén har darfor koncentrerat arbets-
insatserna till de frAgor inom universitets- och hogskoleomradet och inom
kultursektom  dar riksdagen begart Kklarlagganden och uttalat att rege-
ringen bér aterkomma till riksdagen med nytt forslag baserat orga-
nisationskommitténs 6vervaganden. Vidare har kommittén prioriterat
andra Gvergripande frdgor gom Ssammanhanger med organisationsarbetet
och dar kommittén beddmt det angeldget att regering och riksdag féar del
av kommitténs ~ 6vervéaganden.

Som kommittén anmalt under bl.a. kapitel 5 pagar ett utredningsarbete
nar det galler framst donationer till hogskolan. Detta utredningsarbete
berdknas bli avslutat under september 1992, varefter ~kommittén
aterkommer till regeringen med g redovisning gom underlag for bl.a.
propositionsarbetet. Kommittén  bedémer att fortsatt utredningsarbete
behdver ske under hosten.

Den fornyade riksdagsbehandling som Skall ske betréffande bl.a.
fastighetsférvaltning inom hogskolan samt forvaltningen 5y kulturbygg-
nader ger Vissa ygmar fOr det fortsatta arbetet. D& statsmakternas
staliningstaganden ~ framst i hogskolefrdgan &r avgorande for organisatio-
nernas utformning  maste beslut i ftillsattnings-  och bemanningsfragor
invanta ett sddant stéllningstagande.

Den faststdllda tidplanen med inrattandet gy de pyg Organisationerna
med borjan den 1 januari 1993 medfor att arbetet maste fortsatta i
avvaktan p& beslut fr&n regering och riksdag. Det innebér att kommittén
i forsta hand behover direktiv att fortsatta forberedelsearbetet for att bilda
de nya organisationerna i avvaktan pd regeringens stéllningstagande till
den pya Propositionen.  Arbetet far da ske utifrdn de tidigare direktiven
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och kommitténs betankande. Kommittén beddmer det ocksd angelaget att
arbetet kan fortsatta under riksdagsbehandlingen 5, propositionen.

| betankandet har kommittén redovisat ett antal fragor dar fortsatt
arbete maste ske infor bildandet 5, de pya organisationerna.  Det galler
bl.a. ytterligare 6vervaganden kring dimensionering och bemanning gy
de nya myndigheterna,  anslagsbehov mm, infor véren 1993 och budget-
aret 199394. Vidare behover fortsatt arbete ske kring bl.a. ett ekonomi-
administrativa  system och ADB-system fér myndigheterna.

Fastighetskoncemens  organisatoriska uppbyggnad och dimensionering
pa saval central gom regional och lokal nivd behéver utredas vidare.
Detta innefattar ocksd stéllningstagande till vissa sidoverksamheter i
kor_1_cernen, bl.a. byggadministration  och byggproduktion iegen regi.

Aven f{or fastighetskoncemen maste fortsatt arbete ske kring styr- och
ekonomisystem, ADB-system mm.

En viktig uppgift ar vidare att planera bildandet 4, fastighetskoncernen,
ta fram bolagsordningar och Overlatelseavtal for fastigheter | m.

Som tidigare redovisats behover g ny fastighetsvardering genomféras
som underlag for framtagande 4y startbalansrékning, faststéllande 4,
resultatkrav . m.

Overforingen ay fastigheter till  fastighetsforvaltningsmyndigheten
respektive till fastighetskoncemen  forutsétter att ett antal fastighetsbild-
ningar och planfrdgor klaras ut, Detta arbete kan ibland tg lang tid.

| och med att betdnkandet &r avlamnat kommer kommitténs arbete del-
vis att andra inriktning.  Arbetet kommer i hogre grad att inriktas mot
att utforma  de 5 organisationerna.  Detta innebar att arbetet i kommittén
kommer att ske mera uppdelat for respektive organisation &ven g, det
kvarstdr ett betydande behov 5, samverkan. | anslutning till att chefer
utses for de nya myndigheterna  respektive styrelse och verkstéllande
direktdr tillsatts for fastighetskoncemen, kan kommittén avvecklas och
det fortsatta arbetet styras gy ledningarna for respektive organisationer.
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Bilaga 1

Kommuttédirektiv

Dir. 1992:26
Ombildning av Byggnadsstyrelsen, m.m.
Dir. 1992:26

Beslut vid regeringssammantrade 1992-03-05

Chefen for Finansdepartementet, statsradet Wibble, anfor.

Mitt forslag

Jag foreslar att en kommitté tillkallas med uppgift att vidta atgérder for
att

1. ombilda delar av nuvarande Byggnadsstyrelsen till en stabs- och
servicemyndighet,

2. bilda den fastighetskoncern till vilken huvuddelen av Byggnads-
styrelsens fastighetsinnehav skall foras, och

3. bilda en ny fastighetsforvaltningsmyndighet.

Kommitténs arbete skall bedrivas skyndsamt och vara slutfort den 1
september 1992.
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| prop. 19919244  ,, riktlinjer  for den statliga fastighetsférvaltningen
och ombildningen 5, Byggnadsstyrelsen, |, ;. har regeringen foreslagit
riksdagen att anta nya riktlinjer ~ for den statliga fastighetsforvaltningen.
| riktlinjerna  foreslas foljande

For det forsta skall uppgiften att forvalta statens fastigheter skiljas fran
Byggnadsstyrelsens gngyar for myndigheternas  lokalférséijning. Ansvaret
for lokalférsijningen  skall féras over till respektive lokalbrukande myn-
dighet.

For det andra skall delar 5, Byggnadsstyrelsen ombildas till g efter-
frégestyrd stabs- och servicemyndighet, ggm bl.a. skall lamna rdd och
stod till regeringen och de statliga myndigheterna i lokalforsorjningsfra-
gor m.m.

For det tredje skall huvuddelen 4, Byggnadsstyrelsens fastighetsbestand
overforas till bolag och fortsattningsvis forvaltas i aktiebolagsform. Med
hansyn till verksamhetens omfattning skall o fistighetskoncem bildas.
Koncernen skall bestd 5, ett gy staten heldgt moderbolag och ett antal
dotterbolag, uppdelade sakomraddesvis i béarkxaftiga enheter. For fastig-
hetsdriften har ett sarskilt dotterbolag foreslagits. For den del , fastig-
hetshestndet go, bedoms olamplig att fora over till aktiebolag —skall
férvaltningen  handhas 5y en ny statlig fastighetsforvaltningsmyndighet.

Ombildningen 5, Byggnadsstyrelsen skall paborjas den 1januari 1993
och i huvudsak ygrq genomférd den 1juli  1993.

Riksdagen 199192FiUs, rskr. 107 hari stort godkant den foreslagna
omorganisationen 5y statens fastighetsférvaltning i enlighet med dessa
riktlinjer.  Emellertid  har riksdagen gett regeringen tillkdnna synpunkter
i frdga om

restriktioner  vad galler hyresavtalens langd inom universitets- och
hogskoleomradena,

universitetens och hdgskolornas fastighetsforvaltning,

férvaltningen 5, nationella  kulturinstitutioner,

kulturpolitiska ~ aspekter p& fastighetsforvaltningen,

forvaltningen 5, slottsanléggningar med omgivande mark,
forvaltningen 5y, donationsfastigheter.

Med anledning harav har riksdagen uttalat att regeringen bor ater-
komma till riksdagen med ett nytt forslag gom beaktar de stélinings-
taganden gom redovisats i Finansutskottets betédnkande och g, &r baserat
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pd overvaganden 4, de organisationskommittéer som aviserades i
propositionen.  Jag aterkommer till dessa fragor.

Den beslutade ombildningen innebar stora foréndringar for verksam-
heten och delar 5, personalen vid Byggnadsstyrelsen. Ett flertal fragor
av €konomisk  och administrativ.  art krdver n&rmare analyser och
Overvaganden innan ombildningen  kan genomféras. Ytterligare Gver-
vaganden behovs aven med hénsyn till de synpunkter riksdagen framfort.

Utredningsuppdraget

En kommitté bor tillkallas for att vidta de &tgarder g5, behovs for att
genomfdra ombildningen 5, Byggnadsstyrelsen.

Regeringens forslag och riksdagens stallningstagande till forslagen skall
vara utgdngspunkt fér kommitténs arbete.

Kommittén  skall snparast utreda de sarskilda frdgor gom riksdagen
patalat inom universitets- och hogskoleomraddet. Kommittén skall darvid
sarskilt beakta vikten 4y att fastighetsforvaltningen  pa hogskolans omrade
organiseras pa ett satt gom tar hansyn till verksamhetens sarart och ger
utrymme for sjalvstandigt agerande frdn hogskoleenheternas  sida.
Kommittén  bér, mot bakgrund 4, den stravan efter okad frihet och
autonomi  fér  hogskoleenhetema som fiksdagen  bejakat  prop.
199091150 del I, UbU21, rskr. 389, prova oy det ar nodvandigt att
aven i frdga gy hogskoleiastighetema ha ansvaret for fastighetsforvalt-
ningen skilt frdn ansvaret for lokaltorsorjningen. Kommittén skall &aven
uppméarksamma  vad riksdagen angett om foreslagna restriktioner  vad
galler universitetens och hdgskolornas ratt att sjalva ingd hyresavtal.
Kommittén skall ocksd belysa frdgan hur en, enligt regeringens forslag,
forandrad  fastighetsforvaltning skulle  paverka verksamheten,  dvs.
forskning och utbildning, samt forslagens konsekvenser for de framtida
behoven gy anslag till utbildning och forskning.

Kommittén skall vidare inventera Byggnadsstyrelsens fastighetsbestand
och lamna forslag till vilka fastigheter goy skall foras over till fastighets-
koncernen respektive foras over till fastighetsforvaltningsmyndigheten.

Kommittén skall, gom Finansutskottet papekat, noga Overvaga om aven
andra kulturmiljger  och objekt &n sédana gom nédmnts i propositionen  bor
myndighetsforvaltas. Nar urvalet gors 5, de fastigheter oy skall
myndighetsforvaltas ~ méste stéllningstagandet  sdledes ske &ven utifrdn
kulturpolitiska beddmningar. Kommittén skall ocksd beakta andra
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aspekter vid urvalet gy, de fastigheter gom bor kvarstd i myndighetsfor-
valtning. Hansyn skall tex. tas till att det s.k. nationella arvet halls
samman som e€nheter, sérskilt i frAga oy slottsegendomar, dar forvalt-
ningen g, slotten med omgivande marker i dag skots g, olika myn-
digheter. Sasom utskottet har uttalat skall samtliga donationsfastigheter
dven fortsattningsvis  forvaltas 4y, staten.

Kommittén skall genomféra nodvéandiga forberedelser infor bildandet
av fastighetskoncemen och dérvid ta stallning till frdgor 5, ekonomisk
och administrativ.  art. Med ledning 4y i propositionen angivna verksam-
hetsm&l bor kommittén exempelvis utarbeta férslag till organisations- och
verksamhetsplaner  for fastighetskoncemen samt budget for &r 1993 samt
lamna forslag om ekonomisk styrning 5y, verksamheten i Ovrigt. Har-
igenom kan fastighetskoncemens  styrelse, s& snart den utsetts, erhadlla ett
underlag for de beslut den skall fatta i dessa frdgor. Kommittén bor
vidare |amna forslag till bolagsordning fér de i koncernen ingdende
bolagen och skall i 6vrigt vidta de atgarder gom behdvs for att moder-
bolaget och vissa dotterbolag skall 45 bildade och etablerade den 1
januari  1993.

Kommittén skall utarbeta forslag till organisation for och dimensione-
ring gy stabs- och servicemyndigheten. Kommittén skall ocksd lamna
forslag till instruktion  for myndigheten och skall i Ovrigt vidta de
atgarder g behdvs for att stabs- och servicemyndigheten —skall kunna
vara verksam fro.m. den 1januari 1993.

Kommittén skall lamna forslag till organisation fér och dimensionering
av den pyy fastighetsforvaltningsmyndigheten. Kommittén  skall vidare
lamna forslag till instruktion  for fastighetstorvaltningsmyndigheten och
skall i ovrigt vidta de atgarder som behovs for att den nya myndigheten
skall kunna inleda sin verksamhet den 1januari 1993.

Regeringen skall aterkomma till riksdagen innan stillning tas till bl.a.
frdgan o bolagisering 5, statens fastigheter inom universitets- och
hogskoleomradet. Aven av praktiska skal torde overféringen g, verksam-
heterna komma att behdva ske successivt. Hela ombildningen bér dock
i huvudsak gr5 avslutad senast den 1juli  1993.

Kommittén skall under arbetets gang samarbeta med Byggnadsstyrelsen
samt med de andra myndigheter gop kan beréras gy forslagen. Som ett
exempel kan nédmnas losningen 4y arkivfragorna, vilken forutsatter kon-
takter med bla. arkivmyndigheten. Kommittén skall i de delar den
bedoémer lampligt anlita exempelvis Riksrevisionsverket  for att ta fram
underlag for sina stallningstaganden.
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Kommittén  skall fér myndigheternas del lamna forslag till innehavare
av de tjanster gomy skall fillsattas 5, regeringen och i ovrigt tillsatta
tjanster i de nya myndighetsorganisationema.

Kommittén skall, nar arbetet pdborjas och vidare under arbetets géng,
informera  berérda  huvudorganisationer pad arbetsmarknaden och i
forekommande fall andra berdrda centrala arbetstagarorganisationer —med
vilka staten har eller brukar ha avtal oy, 16ner samt bereda dessa tillfélle
att framféra synpunkter.

Kommitténs forslag rérande organisationsfragor, Verksamhetsinriktning,
dimensionering och darmed sammanhangande fragor skall redovisas till
regeringen senast den | september 1992. | handelse att vissa fragor da
kvarstdr olosta far jag &terkomma till regeringen med forslag till
tillaggsdirektiv.

Med hénvisning till att uppdraget omfattar méanga fragor 4y principiell
och praktisk betydelse skall arbetet redovisas etappvis till Finansdepar-
tementet. Kommittén  skall skyndsamt kartlagga vilka frdgor gom kan
krava gp tidig avrapportering.

Kostnader

Utredningskostnadema bor slutligt belasta Byggnadsstyrelsens resultat,

men forskottsvis  belasta sjunde huvudtitelns anslag Utredningar m m.

Hemstallan

Med hanvisning till vad jag p, har anfort hemstéller jag att regeringen
bemyndigar chefen fér Finansdepartementet

att tillkalla  gn kommitté _ omfattad 5, kommittéférordningen
1976119 _ med hogst fyra ledaméter med uppdrag att férbereda och
vidta &tgarder for att dels ombilda delar g, nuvarande Byggnadsstyrelsen
till gn stabs- och servicemyndighet, dels bilda den fastighetskoncem till
vilken huvuddelen 5, Byggnadsstyrelsens fastighetsinnehav skall féras, i
dels bilda g ny fastighetsforvaltningsmyndighet,

att besluta o, sakkunniga, experter, sekreterare och annat bitrdde &t
kommittén.

Vidare hemstaller jag att regeringen beslutar att kostnaderna forskotts-
vis skall belasta sjunde huvudtitelns anslag Utredningar mm.
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Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens 6verviganden och bifaller
hennes hemstillan.

(Finansdepartementet)
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Bilaga 2

Fastigheter  som nyttias av Sveriges
lantbruksuniversitet

Fastigheter for grundutbildning, forskning, inklusive utbildningslokaler,
laboratorier, q.m. ar

Ultuna med fastigheterna Kungsangen, Lilla Djurgarden, Nantuna,
Danmarks-Saby, Funbo-Léfsta, Funbo-Bodama och Kasby i fortsatt-
ningen benamnda Ultuna m.fl,  C-l&n, inklusive | 100 ha &ker och
430 ha skog

Alnarp, M-lan, inklusive 340 ha aker

Garpenberg, W-lan

Umed med fastigheten RoObécksdalen 160 ha, AC-lan,

Skara veterinarinréattning, R-lan

Skinnskatteberg, U-lan

Bispgarden, Z-lan

Varnamo, G-lan inhyrda lokaler

For ovanstdende fastighetsbestand kan namnas att Doméanverket
forvaltar fastigheterna Ultuna m.fl,  Alnarp, R&backsdalen och Bisp-
garden, péa vika Byggnadsstyrelsen har ett stort antal forvaltningsenheter,
i princip samtliga byggnader. C')vriga forvaltas 5y enbart Byggnads-
styrelsen.

Jord- och skogsbruksfastigheter  for forsok, forskning mm, som
forvaltas gy Domanverket &r

Vojakkala, BD-lan, 40 ha
Ojebyn, BD-lan, 420 ha

Offer, Y-lan, 310 ha

Stenstugu, I-l&n, 270 ha

Lanna, R-lan, 120 ha

Skara forsoksgard, R-lan, 150 ha
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Ugerup, L-lan, 80 ha

Kivik, L-lan, 20 ha
Stjamelund, M-lan, 35 ha
Vindeln, AC-lan

Kuolpavare rengarde, BD-lan

SOu

Den gy Domanverket tidigare forvaltade fastigheten Wiad, D-lan, 410
ha, forvaltas 5, SLU under tiden fram till att gn planerad forséljning kan

komma till stand.

For ovanstdende fastighetsbestdnd kan namnas att Byggnadsstyrelsen
har forvaltningsenheter _ byggnader _ pa Ojebyn, Skara forsoksgard,

Ugerup, Vindeln och Kuolpavare.
Jord- och skogsbruksfastigheter  for forsok, forskning
forvaltas 5y, Byggnadsstyrelsen —&r

Balsgard, L-lan, 35 ha

Skallas, Simlangsdalen, N-lan, 2,5 ha
Siljansfors  forsokspark, Mora, W-lan, 1 ha
Brunna plantférsoksstation,  W-lan, 6,5 ha
Jadrads herrgard, Ockelbo, X-lan, 2,25 ha

Dessutom forvaltar Byggnadsstyrelsen  utbildningslokaler
nyttjiande i Malmé.

Forsgarden i anslutning till Bispgarden, Z-lan, 1 ha.

m.m., som

for SLUs

Bendnmingama qygn &r ibland 3mp pa egendomar, gom kan innehalla

flera indelade och registrerade fastigheter med individuella

beteckningar.
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Sammanstéllning av objekt ur Byggnadsstyrelsens
och Fortifikationsforvaltningens fastighetsbestdnd
som av kulturpolitiska skdl m.m. bor forvaltas i
myndighetsform.

Till sammanstillningen skall fogas de objekt/fastigheter som avses
overforda fran Domanverket. Utdver de pa listan upptagna objekten kan
tillkomma vissa ytterligare smirre fastigheter, som for nirvarande utreds.

Byggnadsstyrelsen
Kungliga slott och sammanhallna slottsmiljoer

Stockholms slott med tillhérande byggnader
Drottningholms slott

Ulriksdals slott

Haga slott med Hagaparkens byggnader
Rosersbergs slott

Tullgarns slott

Gripsholms slott

Stromsholms slott

Licko slott

Svartsjo slott

Bogesunds slott

Hovdala slott

Kungl. Djurgarden med bl.a.

Tekniska museet (delvis stiftelseagt)
Etnografiska museet

Sjohistoriska museet

Borgen

Dragongarden
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Thielska galleriet

Biologiska museet

Nordiska museet Sstiftelseégt

Waldermars udde férvaltas 5, kommunen
Vasamuseet

Villa Lusthusporten

Galarvarvsomradet

Norra Djurgardens s.k. institutionsbélte 6vergangsvis i myndighets-
forvaltning  darutdver  ofordndrad forvaltning avseende Riksmarsalks-
ambetet och Kungl. Djurgardsforvaltningen

Kulturmonument

Uppsala slott med miner
Vadstena slott

Linkdpings  slott

Kalmar slott

Orebro gjott

Vasterds slott

Gavle slott

Halmstads slott
Nyképingshus

Malmd hus

Landskronas citadell och Graen
Bohus féstning

Dalar6 skans

Borgholms  slottsruin

Skokloster

Linnés Hammarby
Strandridaregarden i Ljugarn
Vadstema kloster

Strangnas domkyrkomiljo
Dalar6 tullhus

Vasaminnena och monumenten
Brosebromunumentet i Fagelmara
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Kvidinge

John Ericsson monumentet i Filipstad
Orniésstugan

Utmeland

Isala
Rankhyttan

Statyerna i Stockholm:
Karl XIV

Gustav Il Adolf

Karl XII

Karl XIII

Obelisken

Prins Gustaf

Statssymboler och statens kulturpolitiska beslutskompetens
(fr dven ovan om Kungl. Djurgarden)

Operan

Dramatiska teatern
Nationalmuseum

Armémuseum med artillerigarden
Historiska museet och kv. Krubban

Landshovdingeresidensen med vissa landsstathus (jfr dven ovan ang
Vasaslotten under Kulturmonument)

Uppsala universitetskarna
Lunds universitetskdrna

Gota Hovratt
Wrangelska palatset
Sodra Bancohuset
Kronobageriet

(tills vidare dven Oxenstiernska palatset samt kv. Mercurius)
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Regeringsbyggnaderna
Riddarholmen

Skeppsholmen och Kastellholmen

Fortifikationsforvaltningen

Varbergs fastning
Vaberget

Tingstade fastning
Drottningskars  kastell
Godnatts fastningstom
Kurrholmens  fastningstorn
Smdrasken

Bastion Aurora
Sluttningsmuren

Bastion Sdderstjarna
Stora Kruthuset

Vastra Hastholmens fort
Grimskars skans
Carlstens fastning

Sodra strandverket

Nya Alvsborgs fastning
Skansen Kronan

Skansen Lejonet

Oscar lIs fort
Vaxholms kastell
Fredriksbergs fastning
Oscar-Fredriksborgs  fastning
Rind6 redutt

Siard fort

Karlsvards féastningsruin
Batteriet Mojner
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Forslag till forordning
med instruktion for Statens fastighetsverk

utfardad den 00 xx 1992.
Regeringen foreskriver foljande.

Uppgifter

1§ Statens fastighetsverk ar en central forvaltningsmyndighet med
uppgift att forvalta den civila delen av statens fasta egendom sisom
utlandsfastigheter, de kungliga slotten, Djurgardsmarken och regerings-
byggnaderna, statens kulturfastigheter, gamla fasten och monument, vissa
donationer och markomraden.

2 § Statens fastighetsverk skall forvalta fastighetsbestandet inom sitt
verksamhetsomrade pa ett sitt som

1. innebar god resurshallning och hog ekonomisk effektivitet
. ger en god och konkurrenskraftig lokalhallning at verkets hyresgister
3. langsiktigt tar till vara, vardar och utvecklar fastigheternas kultur-
viarden.

Statens fastighetsverk skall vidare efter uppdrag fran regeringen utfora
byggnadsforetag for statens rakning.

3§ Har genom Statens fastighetsverks verksamhet skada tillfogats
nagon person, som inte dr anstilld hos myndigheten, eller egendom, som
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inte star under myndighetens forvaltning, far Statens fastighetsverk betala
skéligt skadestdnd, dock inte med mera betydande belopp.

Verksfoérordningens tilldampning

48 Verksférordningen 19871100 skall tillampas pa Statens fastig-
hetsverk.

Myndighetens  ledning

5 § Statens fastighetsverks generaldirektér &r chef for myndigheten.

Styrelsen

6 8 Statens fastighetsverks styrelse bestdr 4, hogst sju personer,
generaldirektoren medréknad. Generaldirektéren  &r styrelsens ordférande.

Styrelsen &r beslutsfor nér ordféranden och minst halften 5, de andra
ledaméterna  ar narvarande.

Organisation

7 8 Inom Statens fastighetsverk skall finnas gp avdelning gom ansvarar
for utrikesfastigheter och g avdelning gom ansvarar for inrikes-
fastigheter.

Varje avdelning leds 5y en avdelningschef. En 4, avdelningschefema
ar generaldirektorens  stallféretréadare.

Verksledningen bestdr 5, generaldirektsren och avdelningscheferna.

Personalforetradare

8 8 Personalféretrddarforordningen 19871101 skall tillampas pa
Statens fastighetsverk.

Personalansvarsnamnden

9 § Statens fastighetsverks personalansvarsnamnd  bestdr _  forutom
av generaldirektéren  och personalfiretrédama _ av avdelningschefema.
Generaldirektdren  ar namndens ordférande.

Namnden &r beslutfér néar ordféranden och minst hélften 5, de andra
ledaméterna  ar narvarande.

Nar é&renden 4, storre vikt handlaggs, skall g, mojligt samtliga leda-
moter ygraq Narvarande.
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Tjénstetillséittning m.m.
10 § Generaldirektoren forordnas av regeringen for en bestimd tid.
Andra tjinster tillsitts av Statens fastighetsverk.

11 § Forordnande att vara generaldirektdrens stillforetridare meddelas
av regeringen for en bestimd tid. Det sker efter anmilan av general-
direktoren.

12 § Andra styrelseledaméter @n generaldirektSren utses av regeringen
for en bestamd tid.
Bisysslor

13 § Besked om bisyssla enligt 37 § andra stycket anstillningsforord-
ningen (1965:601) lamnas av Statens fastighetsverk dven i friga om de
1 7 § angivna avdelningscheferna.

Denna forordning trader i kraft den 1 januari 1993.
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Bilaga °
FINANSDEPARTEMENTET REGERINGSBESLUT 10
1992-03-26 Dnr 252591
delvis
Doss C 12
Byggnadsstyrelsen

106 43 STOCKHOLM

Nya riktlinjer for myndigheternas lokalfrsérjrzirzg

Regeringen beslutade den 11 juni 1987 g, riktlinjer for férsoksverksam-
het med lokalkostnader pa ramanslag.

Riksdagen har beslutat g, nya riktlinjer ~ for den statliga lokalforsorj-
ningen prop. 199091150, FiU30, rskr. 386.

Dessa innebar bl.a. att Byggnadsstyrelsens lokalforsorjningsmonopol
avskaffas och att myndigheter goy anvisas medel under ramanslag blir
lokalhallare  for sin ggen verksamhet, dvs. ges Majlighet att sjalva besluta
om att forhyra lokaler for den ggng verksamheten.

Regeringen beslutar, med upphavande g, regeringens beslut den 11 juni
1987 om riktlinjer  for forsoksverksamheten  med lokalkostnader  pa
ramanslag, att for myndigheter gomy anvisas medel under ramanslag eller
tilldelats anslag upptaget pa statsbudgeten med ett formellt belopp for
avgiftsfinansierad verksamhet och for vilkka Byggnadsstyrelsen  &r
lokalhéllare, skall galla de riktlinjer  goy framgér 4y bilagda, inom
Finansdepartementet upprattade promemoria.
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For ovriga myndigheter, for vilka Byggnadsstyrelsen dr lokalhallare,

giller regeringens beslut den 15 februari 1979 om allménna anvisningar

for handldggning av statliga lokalforsorjningsarenden. Detta beslut giller

tills respektive lokalbrukande myndighet Gvertagit lokalforsorjnings-

ansvaret fran Byggnadsstyrelsen.
Departementen skall sinda en kopia av detta beslut till de myndigheter

som hor till respektive departements omrade.

Pa regeringens vagnar

Anne Wibble

Niklas Angestav

Likalydande till

Riksrevisionsverket

Kopia till

samtliga departement
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1992-03-26

NYA  RIKTLINJER ER FOR  MYNDIGHETERNAS
LOKALFORSORJINING

Bakgrund

| beslut den Il juni 1987 faststallde regeringen riktlinjer for forsoksverk-
samhet med lokalkostnader pa ramanslag.
I riktlinjerna  angays hur lokalbrukande — myndigheter och Byggnads-
styrelsen skulle forfara i lokalkostnadsfragor under forsoksverksamheten.
Riktlinjerna for den statliga lokalférsorjningen har redovisats for
riksdagen i anslutning till 1988 &rs budgetproposition prop. 1987 88 100
bil. s. 36-40, FiU26, rskr. 338. Innebdrden &r féljande

statsmakterna och myndigheterna boér lagga 6kad vikt vid lokalkost-
nadema och deras férandringar,

verksamhet och lokalférsérjning bor provas samlat,

lokalfirsérjning bor prévas langsiktigt,

myndigheter  bor ges okade mojligheter att under kostnadsansvar
disponera egyrser for lokaler,

handlaggningen 5, lokalférsorjningen bor i okad utstrackning
kunna delegeras till myndigheterna.

For att fullfolia  dessa riktlinjer —godkande riksdagen i anslutning till
1991 ars kompletteringsproposition prop. 199091150  bil. 1 Fiu30,
rskr. 386 att de lokalbrukande myndigheternas gphsyar OCh befogenheter
vidgas och att de ges mojligheter  att besluta g sin lokalférsérjining  fullt
ut. Detta har skett gom ett led i arbetet att verféra gallande restriktioner
i friga o dispositionen 4, statliga medel till myndigheterna i form gy
ett Okat handlingsutrymme.

Riksdagen godkédnde vidare att Byggnadsstyrelsens nuvarande monopol
som lokalhdllare for statsforvaltningen  skulle upphora. Myndigheterna
bor genomgdende ygrg lokalhdllare fér den egna Verksamheten.

Riksdagen har under innevarande riksmote godkant prop. 19919244,
Fius, rskr. 107 nya riktinjer ~ for den statliga fastighetsforvaltningen,
vilka bl.a. innebar att uppgiften att férvalta statens fastigheter skilis frén
ansvaret for lokalférsérjningen. Delar gy Byggnadsstyrelsen ombildas till
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en efterfragestyrd  stabs- och servicemyndighet, som bla. pa uppdrag
skall kunna lamna r&d och stod till regeringen och de statliga myndig-

heterna i lokalforséijningsfragor. Huvuddelen 5, Byggnadsstyrelsens
fastighetsbestdnd skall overféras till bolag och fortséttningsvis — forvaltas
i aktiebolagsforrn. For de delar g, fastighetsbestandet ¢qoy, inte &r

lampliga att fora over till bolag skall forvaltningen handhas gy en
nybildad statlig myndighet. Med anledning 4y gvan hdmnda beslut skall
regeringen aterkomma till riksdagen innan slutlig stélining tas till bl.a.
overforing  till aktiebolag 5y statens fastigheter inom universitets- och
hogskoleomradet.  Frdgan o nya riktlinjer ~ for lokalforsorjningen inom
detta omrdde kan darfor komma att aktualiseras i detta sammanhang.

2. Riktlinjer ~ for myndigheter for vikka Byggnadsstyrelsen  ar
lokalhallare

| Overgangmagor

Overforingen
lokalbrukande myndighet skall ske successivt med borjan den 1juli 1992
for de lokalbrukande  myndigheter oy, budgeteras lokalkostnader —under
ramanslag. Detta galler &ven foér myndigheter ¢oy finansierar sina

av lokalfirsorjningsansvaret frdn  Byggnadsstyrelsen il

lokalkostnader med avgiftsintakter och gom for denna verksamhet
tilldelats ett anslag upptaget med ett formellt belopp p& statsbudgeten.

For ovriga myndigheter galler regeringens beslut den 15 februari 1979
om allmanna anvisningar fér handlaggning 5 statliga lokalférsérjnings-
arenden 1979 ars handlaggningsordning anda tills de budgeteras lokal-
kostnader under ramanslag.

For oOverforande 4, lokalférsérjningsansvar frdn Byggnadsstyrelsen till
lokalbrukande myndighet  med lokalkostnader pa ramanslag géller
foljande

For myndigheter med lokalkostnader pa ramanslag i statsagda lokaler
galler upplatelsehandlingen tills nytt avtal tecknats med det fastighets-
bolag som kommer att bildas.

For myndigheter i inhyrda lokaler galler efter den 1 juli 1992
respektive den | juli 1993 L, Byggnadsstyrelsen tecknat avtal med
hyresvard, inklusive eventuella tillaggsavtal for reglering 5y kostnader for
investeringar  Byggnadsstyrelsen  utfort i lokalerna. Dessa avtal 6verfors
pd myndigheter ¢oy budgeteras lokalkostnader under ramanslag.
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2 Myndigheternas  gnsvar

Varje  myndighet  goy, anvisas medel under ramanslag skall ha ett
helhetsansvar  fér sin verksamhet. Detta innefattar ett krav pa att
lokalférsoérjningsfragoma hanteras ett fir staten gom helhet effektivt
och ekonomiskt sitt.

Myndigheterna  Gvertar det fulla programansvaret som enligt 1979 ars
handlaggningsordning avilar  Byggnadsstyrelsen. Myndigheten Overtar
samtidigt det fulla finanisella ansvaret for lokalutnyttjandet.

Det ar myndigheterna  gom anvisas lokalkostnader under ramanslag gom
sjalva skall besluta, bestélla och betala fir sin lokalférsijning.

Myndigheterna  skall s& langt gom mojligt efterstrava samordning med
andra myndigheter, tex. ortsvis.

Myndigheterna  bor utgd fr&n gp generell standard, utrymmesmassigt
och tekniskt, vid prévningen 4y losningar p& olika lokalproblem.

Myndigheterna  skall inte férvalta fastigheter, dvs. foretrada staten som
agare.

Myndigheter  goy anvisas lokalkostnader under ramanslag kan hyra
lokaler i sdval statliga gom kommunala eller privata fastigheter.

Myndigheter  med lokalkostnader under ramanslag far majlighet att
traffa hyresavtal med ,pp till gex ars Ioptid.

I de fall hyresavtal gyger langre tid &n ye &r bor beslut alltid fattas i
samrdd med Byggnadsstyrelsen eller ggngre den stabs- och servicemyn-
dighet ¢om kommer att bildas.

Vid langre loptider an gex &r bor alla hyresavtal 5, ekonomisk
betydelse prévas 4y regeringen.

Myndigheter 5o, budgeteras lokalkostnader —under ramanslag kommer
att ges en Mojlighet  ait kdpa stod frén op efterfrigestyrd — servicefunktion
for lokalférsérjningsplaneringen. Regeringen kommer under o Over-
gangsperiod garantera att det finns ett utbud 4y tj&nster till myndigheter
som behover ett sddant stéd inom Byggnadsstyrelsen eller ggnare den
stabs- och servicemyndighet ¢, kommer att bildas.

2.3 Budgetbehandlingen 5, lokalkostnader inom ramanslag

De nya riktlinjerna for lokalférsdrjningen  innebér att det inte kommer att
ske nagon detaljerad prévning 5, myndigheternas lokalkostnader.  Prov-
ningen kommer, inom gmen for den fortlépande budgetprovningen,  att
avse kompensation  for prisutvecklingen i samhaéllet.
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Utgangspunkten kommer att vara en generelll kostnadsutveckling pi
lokaler och inte som hittills en hyresavisering baserad pa statsmakternas
eller Byggnadsstyrelsens beslut. Lokalkostnadsindex med koppling till
olika regionala eller ortsvisa variationer for utformning av dessa
prisomrakningsfaktorer kommer att tas fram.

2.4 Myndigheternas informaiion iill siaismakterna

Myndigheter som anvisas medel under ramanslag skall fortlopande
uppritta tredriga lokalforsdrjningsplaner som kan tjana som underlag for
bade budgetprocessen och den egna planeringen. Dessa skall redovisa
dels forindringar som myndigheten sjilv far besluta om, dels fordnd-
ringar som kraver statsmakternas stillningstagande.

Andringar i lokalutnyttjandet som fGrutsitter anslagsdkningar maste
understillas regeringen for provning.
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Bilaga 6
FINANSDEPARTEMENTET REGERINGSBESLUT 7
1992-03-26 Dnr 252591
slutligt
Byggnadsstyrelsen

106 43 Stockholm

Uppdrag angaende lgkalférsorjrzingsfragor

Riksdagen har beslutat om nya riktlinjer ~ for den statliga lokalfdrséijning-
en prop. 199091150, FiU30, rskr. 386.

Riktlinjerna innebar bl.a. att Byggnadsstyrelsens lokalforséijnings-
monopol  avskaffas och att myndigheter gy anvisas medel under
ramanslag blir lokalhallare for sin ggen verksamhet, dvs. ges mojlighet
att sjalva besluta gy att forhyra lokaler for den egna verksamheten,
successivt fr.0.m. den 1juli 1992.

Enligt propositionen skulle regeringen uppdra Byggnadsstyrelsen att,
i avvaktan p& att en ny stabs- och servicemyndighet bildas, interimistiskt
uppratthdlla o servicefunktion som Vid behov kan ta uppdrag fran
myndigheterna  p& lokalférscrjiningsomradet. Byggnadsstyrelsen  skulle
vidare, under budgetiret 199192, genomfdora de &tgarder gomy behdvdes
for att s& 1&ngt som MOjligt  separera @gar- och forvaltarfunktionen fran
servicefunktionen.

Regeringen, gom denna dag beslutat oy, nya riktlinjer ~ fér myndigheter-
nas lokalférsaijning, uppdrar &t Byggnadsstyrelsen att fr.0.m. den 1juli
1992 tills vidare upprétthdlla servicefunktionen  for lokalférsoijnings-
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fragor for de myndigheter som har behov av detta och som den 1 juli
1992 har lokalforsérjningsansvar f6r den egna verksamheten.

Pa regeringens vignar

Anne Wibble

Monica Lundberg

Kopia till

Finansdepartementet/BA
Riksrevisionsverket
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Bilaga 7

Forslag till instruktion for  Stabs- och
servicemyndigheten for  lokalforsorjning
Uppgifter

1 8 Myndigheten har till uppgift att pd uppdrag forse regeringen med
underlag far bedémning 5, de statiga myndigheternas resursansprak
sdvitt gyser lokalférssijning, bistd regeringen med utredningar i lokal-
forsoijningsarenden, svara for utredningar g5, byggnadsprojekt i tidiga
skeden sam gygrg fOr vissa férhandlingsuppgifter.

2 § Myndigheten  far uppdrag tillhandahélla  statliga myndigheter
tjanster inom lokalférséijningsomradet.
Avgifter

3 § Verksamheten enligt 2 § skall finansieras genom avgifter.

|érksforordnirzgerts  tillampning

4 § Verksforordningen 19871100 skall tillampas myndigheten med
undantag gy 3 § andra stycket samt 11-13 och 20-22 8§S.
Myndigheten.  ledning

5 § Myndighetens generaldirektdr  &r chef for myndigheten.

Organisation

6 § Inom myndigheten finns g stabsfunktion och g servicefunktion.  Vid
myndigheten finns et r&d gom bestér 5y hogst tio personer. General-
direktoren ingar i radet och &r dess ordférande.
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Radets uppgifter

7 § Radet skall ge generaldirektoren de rdd gom han behdver for att
bedriva verksamheten effektivi och i Gverensstammelse med syftet fir
verksamheten. Generaldirektéren  skall informera radet o verksamheten.

Personalfaretradare

8 § Personalforetradarférordningen 19871101 skall tillampas  pa
myndigheten.

Personalansvarsnanznden

9 § Myndighetens personalansvarsnamnd  bestar 5, generaldirektoren  och
de ansvariga for stabs- och servicefunktionema samt personalforetradar-

na. Generaldirektdren ar namndens ordférande. Namnden &r beslutsfor
nar ordféranden och minst halften 5, de andra ledaméterna &r narvaran-
de. Nar &renden 4, storre vikt handlaggs, skall oy méjligt samtliga
ledamoter \5rg narvarande.

Arendenas handlaggning

10 § Generaldirektoren  skall avgéra arenden gom inte skall avgéras gy
personalansvarsnamnden.  Om s&dana é&renden inte behdver prévas gy,
generaldirektdren,  far de avgoras gy n&gon apnan tidnsteman. Hur detta
skall ske gnges i arbetsordningen eller i sarskilda beslut.

Tjanstetillsattning . m.

11 § Generaldirektoren  forordnas 4, regeringen for on bestamd tid.
Andra tjanster tillsatts 5, myndigheten. Myndigheten far tillsatta tjanster
utan att de kungjorts lediga till ansoékan.

12 § Forordnande att ygrg generaldirektérens — stallforetradare  meddelas
av regeringen for o bestamd tid. Det sker efter anméalan 4, general-
direktéren

13 § Andra ledamoéter g, radet an generaldirektéren utses gy regeringen
for ep bestamd tid.
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Bisysslor

14 § Besked om bisyssla enligt 37 § andra stycket anstallningsforord-
ningen (1965:601) lamnas av myndigheten.

Denna forordning trader i kraft den 1 januari 1993.
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Reservation av Hans  Strandell

Jag reserverar Mg mot kommitténs  forslag och det synsatt, gom
forslagen grundas p&, betraffande organisationen o, fastighetsforvalt-
ningen p& hogskoleomradet.  Enligt min mening borde kommittén ha fore-
slagit att fastighetsforvaltningen organiseras antingen i bolag inom gp séar-
skild fristhende koncern for hogskolefastigheter eller att den behalls inom
statlig forvaltning, i Ersta hand lokalt i resultatenheter vid varje berérd
hogskola. Hur valet mellan alternativen skall ske bor avgoras i det kom-
mande beredningsarbetet.

Eftersom min uppfattning och mitt forslag har konsekvenser for text
och forslag i 6vrigt ¢om laggs fram 5, kommittén, framst nar det géller
utformningen 5, fastighetskoncemen, maste reservationen  &ven ayse
andra forslag 5, kommittén i den man de strider mot mitt forslag.
Eftersom jag gnser att hogskolans forhallanden sammantagna &r unika
inom den statliga verksamheten gngerjag dock att nagra konsekvenser for
organisationen 5, fastighetsférvaltningen inom andra sakomraden inte
behéver uppkomma. i

Genomférs ndgot 5, de alternativ jag forordar paverkas &ven 6ver-
gangsfrdgoma. | bada fallen behover o, uppdelning ske mellan hdgskole-
fastigheter och ovriga fastigheter.

Bildas gp separat koncern for forvaltning 5, hogskolefastigheter  kan
den gy kommitténs majoritet foreslagna proceduren for bildandet g, fas-
tighetskoncemen  samtidigt tillampas &ven for fastighetskoncemen for
hogskolan. Avtal oy, sambruk g tekniska och administrativa egqyrser kan
slutas mellan koncemema.

Vid det statliga alternativet fordras ett fortsatt organisationsarbete bl 5
for att bygga upp lokala fastighetsforvaltningar.

Det innehéll jag anser @t ett principavsnitt .y, organisationen gy lokal-
forvaltningen  fér hogskolan borde ha haft &terger jag i delvis sammanfatt-
ande form i det foljande.

Hans Strandell
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Fastighetsforvaltning m m for universitet och
hdgskolor

Riksdagens beslut ,

| regeringens proposition o, riktlinjer  for den statliga fastighetsfor-
valtningen och ombildning 5, Byggnadsstyrelsen |, , forutsattes att med
hansyn till sararten hos de fastigheter gom uppldts till universitet och
hogskolor skulle dessa fastigheter forvaltas 4y ett sérskilt dotterbolag
inom den statliga fastighetskoncernen s 13. For dessa g k andamals-
fastigheter skulle galla vissa sarskilda regler. Bl 5 skulle produktions-
kostnadsmetoden anvédndas vid vardering. | avvaktan pa resultatet gy en
sédan vardering skulle fastighetemas &séttas varden gom Mmotsvarade vad
som kan férrantas pa basis g, utgdende hyror.

Genom vad gqom forutsattes i propositionen markerade regeringen
sdledes att sérskilda forhallanden i vissa avseenden galler for hogskole-
fastigheterna. Under riksdagsbehandlingen  restes ett antal frgor kring
forhallandet mellan de grundlaggande principer ~ for fastighetsfor-
valtningen  m, som foreslogs i propositionen, och de sarskilda
forhéllanden gom gdller for hogskolan.

Riksdagen har gjort uttalanden gy har vidarebefordrats gopy, direktiv
till kommittén. De fragor rorande fastighetsférvaltningen — gom kommittén
har att behandla gyger forhdllandet mellan fastighetsforvaltningen — och
hogskolans planeringssystem, ekonomiska forhallanden och utvecklings-
mojligheter  m m. Uppgiften  att préva om det dven for hogskolans del ar
nodvandigt  att skiljia ansvaret for fastighetsforvaltningen frdn brukandet
av lokalerna ger en viktig utgdngspunkt for arbetet.

Innebérden 5y direktiven till kommittén bor enligt kommitténs mening
tolkas sd att . | motsats till vad gom gdller for 6vriga omrdden _ négot
beslut om principer for fastighetsforvaltningen hogskolans omrade
annu inte har fattats. Detta innebar att pd hogskolans omréde har
utredningen haft att bedriva ett arbete 5y mer 9grundlaggande slag.

Framst genom Utbildningsutskottets  uttalande om behov gy att beakta
hogskolans sérart [, m blir frdgan o hur fastighetsférvaltningen  borde
organiseras gm man tar verksamhetens krav fill utgdngspunkt stalld i
centrum. Det framstdr dock enligt kommitténs mening gomy Sjalvklart —att
férutsattningen  &ven darvidlag maste yara att kravet pé op effektiv
fastighetsforvaltning  inte kan eftersattas.



SOU 199279 Reservation

Forhallanden inom  hogskolan

Bakgrund

Den hégre utbildningen  och forskningen befinner sig f [ i gn férand-
ringsperiod. Beslut har fattats gy en 0kad dimensionering 4, den grund-
laggande utbildningen.  Forskningens egyrser Skall forbattras.

Regeringen har gepnom Propositionen 1992931 om Universitet och
hogskolor _ frinet for kvalitet _ forelagt riksdagen forslag gom ger nya
utgangspunkter  for hogskolans del. Bl , innefattar férlagen gp betydan-
de avreglering och ett okat lokalt gngyar fOr universiteten och hogskolor-
na hér det galler att anordna och bedriva utbildning och forskning. Situa-
tionen kommer bl 5 att karaktériseras 5, méangfald och konkurrens. En
Okad kvalitet efterstravas. Uppfoljning  och utvardering séatts &nnu mer |
centrum. Hogskoleorganen pa alla nivder stélls infor g, situation dar
deras ansvarstagande, initiativkraft ~ och handlingsfénndga  sétts pa prov
i en helt gnnan utstréckning an tidigare.

Karaldéristiska drag inom hdgskolan

| det féliande goér kommittén o genomgang gy forhdllanden  inom
hogskolan gom &r relevanta gom bakgrund il stéliningstaganden  om
verksamhetens beroende g, systemet for fastighetsforvaltningen.

Etableringen 5y en hogskola &r ett 1&ngsiktigt &tagande frdn statens sida
och méste geg i ett perspektiv gom ar minst flera decennier langt. Detta
innebar att hallbarheten 5y losningarna i fastighetsférvaltningsfragoma
maste prévas i ett lika langsiktigt perspektiv.

Generellt sett ar hogskolans verksamhet starkt lokalberoende. Stora
delar 5y verksamheten &r extremt lokalberoende eftersom lokalerna méste
vara Specialbyggda for verksamheten. Samtidigt &r verksamheten snabbt
foranderlig satillvida  att nya metoder och framsteg i forskning och
undervisning  staller krav pa anpassning g, lokaler. Arligen pabérjas och
avslutas ett betydande antal projekt med normalt 3-6 ars loptid. Lokalpla-
neringen maste i ovanligt hog grad kunna ske integrerat med verksam-
hetsplaneringen.  Inom manga omrdden maste lokalplaneringen  fdlja
forskningsfrontens  rorelser. En samordning g, omtlyttningar, underhall
och upprustning &r ofta gp forutséttning for effektivitet. lokalplaneringen
blir en standigt aktuell och ofta central fraga for utvecklingsmojlig-
heterna.
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Karaktaristiskt for hogskolan &r ocksd campusforhallandena. Med
campus avses har inte bara fall dar on hel hogskola har g samlad
etablering utan &aven stérre samlokaliseringar g, institutionskomplex i
ovrigt. Det finns salunda ett direkt verksamhetsmotiverat samband mellan
lokaler. Det galler dels sd enkla samband gom mellan kontors- labora-
torie- och undervisningslokaler, dels mdojlighet att samla ett stort antal
forskare och studerande, vilket ger forutsattningar  for samarbete och for
tvarvetenskapliga  ansatser. Denna aspekt pa campus som utvecklings-
faktor har understrukits i den senaste budgetpropositionen  bil s 17.
For framtiden &r det darfor 5, grundlaggande betydelse att agandet g,
markreserver organiseras pa sadant sétt att de under lang tid kan héllas
tillgangliga  fér hogskolans behov och inte riskerar att exploateras for
andra andamal pa grund gy krav frdn andra intressenter. Méojligheterna
att med utgdngspunkt i hogskolans intressen kunna bevaka mark- och
planfrdgor &r séledes viktiga.

Den storsta delen 5, hogskolans lokalbestdnd utgérs gy fastigheter gom
staten byggt sérskilt foér hogskolan. Fastighetskapitalet — for hogskolan
framstdr sélunda till stérsta delen gom en Specialdestinerad regyrs fOr
hogskolan, och inte gom ett allméant anvandbart fastighetskapital. — Viktiga
delar har tilkommit  genom donationer till hdgskolan. | gn under genare
&r oOkad utstrackning har fastigheter &ven delfmansierats genom att
hogskolorna har omprioriterat medel frdn andra omraden.

sammanhaliningen 5, campusomréden och lokalernas specialutformning
gor att det, i motsats till vad gom galler for vanliga forvaltnings-
myndigheter, inte finns ndgon fungerande marknad for hogskolans
lokaler.  Hogskolomas mojligheter  att utnyttia marknaden &ar mycket
begréansade.

Hogskolomas  verksamhet finansieras fran ett stort antal fmansierings-
kallor grundutbildnings- och fakultetsanslag motsyv, radsanslag,
sektorsforskningsmedel, andra uppdragsmedel, donationer etc. Bakom
fmansieringskalloma star ett brett spektrum av uppdragsgivare. Denna
mangfald  &r g 4y de faktorer ¢op, leder till att verksamheten blir starkt
foranderlig  till sin karaktar. Det &ar o mycket vanlig situation att medel
som erhdlls for projekt behéver anvandas bade till driftkostnader och till
investering i utrustning och till ombyggnad g, lokaler.

Sarskild uppméarksamhet behdver har dgnas &t konsekvenserna B, den
omfattande donationsverksamheten inom  hdgskoleomradet. F n éar s&
mycket gsom en tredjedel g, hogskolefastighetema  donationslastigheter i
ndgon mening. De &r antingen direkt donerade, helt eller delvis finan-
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sierade med donerade medel eller innehdller markdelar gom ar upplatna
av t ex kommuner med det sérskilda villkoret att marken skall anvéndas
for hogskoledndantdl.  Sarskilda villkor galler &ven fér den djurgardsmark
som &r gy central betydelse for Universitetet i Stockholm och for
Tekniska hogskolan i Stockholm. En donation kan saledes ske i olika
former. Det &r vidare inte ovanligt att lokallésningar — &stadkoms genom
att donerat kapital anvands for att delvis tacka investeringsutgiftema  och
darigenom leder till lagre hyra.

D& man utformar ettt nytt system for fastighetsforvaltning inom
hogskolan maste yan Séledes ta stélining till hur &agandet 5y fastigheter
med blandad finansieringsbild eller komplexa markupplatelser  skall
organiseras. Delvis donationsfinansierade  fastigheter &r ett exempel.

En forutsattning fir oy harmonisk utveckling inom hoégskolans lokal-
forsoijnings- och fastighetsforvaltningsomrade ar att det réder gp
intressegemenskap mellan hyresvard och hyresgast. En frdga gom mot
den angivna bakgrunden behdver stéllas ar i hur hég grad hogskolans
intresse kan styra | ett l&ngsiktigt  perspektiv i jamforelse med den p&-
verkan gom soliditets-, I6nsamhets- och avkastningskrav har séarskilt g,
hogskolefastighetema  ingdr i gn koncern gom dven har andra verksam-
hetsomrdden och andra intressen.

Vad gom nyss sagts skall geg mot bakgrund g, att den faktiska mono-
polsituation  gom, foreligger till férman for fastighetsagaren leder till g
snedvriden  forhandlingssituation vid hyressattningen. Visserligen  &r
mycket stora delar 5, hogskolans lokaler pa kort sikt 5y lagt eller intet
marknadsvarde i vanlig mening, eftersom alternativa anvandningsrnojlig-
heter saknas, varfér &ven hyresvardens position forsvaras p& kort sikt.
Eftersom hdgskolorna i praktiken inte har modjligheter att flytta sina
campus ar det dock mest sannolikt att fastighetsagaren blir starkast.

Ovan angivna férh&llanden med avsaknad 4, fungerande marknad
genom firekomsten 5, campus bestdende 5, &ndamalsfastigheter leder till
konsekvenser for hur hyressattningen kan utformas. Att tillampa |epa
marknadsforhallanden blir inte mojligt. Hyressattningen  fér de statligt
agda campusberoende fastigheterna behover saledes i stallet vasentligen
grundas pa de faktiska kostnaderna for fastigheterna inbegripet &garens
avkastning kapitalet och kostnaderna for  fastighetsdriften. En i
egentlig mening rnarknadsberoende  hyresséattning ar endast mojlig for
delar 5y fastighetsbestandet.

Sammanfattningsvis  kan konstateras, att forhallanden gy gyan angivna
slag visserligen kan &terfinnas inom andra omrdden, men att den
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sammanlagda omfattningen och styrkan 5y de olika faktorerna inom hdg-
skolan &r unik och inte har motsvarigheter inom andra sektorer. Vad
som har har sagts om avsaknaden 4, fungerande marknad innebér inte att
marknaden helt saknar intresse for hogskolorna. Som framgatt &r dock
den huvudsakliga bilden gn arman. Campusetableringama  och deras prin-
cipiella betydelse &r det mest tydliga exemplet harpd. Det ar givet att
gradskillnader i namnda avseenden finns mellan olika hdgskolor och

orter.

Slutsatser

Kommittén  gnser att de gyan angivna omstandigheterna  sammantagna &r
sd betydande att utfommingen av fastighetsforvaltningen maste fa stor
betydelse for verksamhetens  utveckling. Planering  samt beslut o,
ekonomi och atgarder inom lastighetsforvaltningen behover ske parallellt
med arbetet med lokalférsérjningen. Att sd langt mdjligt  kunna fatta
samlade beslut o, verksamhet, driftkostnader,  férhymingar och stérre
och mindre investeringar med anlitande 4, de olika fnansieringskallor
som St&r till buds blir o viktig forutsattning  for effektivitet.  Lokalfér-
sorjningsansvaret  och fastighetsforvaltningen kan sdledes inte ggg
frikopplade  fr&n varandra. Det &r vidare 5, betydelse att den gyan
namnda propositionen 5, hogskolan 199293 1 givit vissa nya utgangs-
punkter for beddnmingama. Decentralisering, mal och resultatstyming
staller krav pé helhetsansvar vilket understryker betydelsen ,, de nyss
namnda sambanden.

| en koncern ar det koncemledningens  skyldighet ait se fill koncernens
intresse.  Uppstdr o svar situation pd grund L, negativa marknads-
effekter inom omradet for placeringsfastigheter  blir det nodvandigt att
stétta detta omrdde med hjalp 5y mer Stabila koncemdelar, d \ ¢ i
praktiken hogskolan. Krav p& battre resultat kan da komma att stillas p&
hégskoledelama 5y, sddana skal. Hogre hyror &n nodvandigt sett ur hog-
skolesynvinkel och ett firséamrat underhall kan bli foljden.

Den vasentliga skillnaden fér hogskolornas del i frdga oy marknad och
konsekvenserna  darav for hyresséattningen  leder till att hdgskolans
fastighetsférvaltning  behéver ges Stabilitet genom att organiseras inom ett
eget ekonomiskt system. Forvaltningen ay universitets- och hdogskole-
fastigheterna  bér d& ha gomy sitt andamal att mot kostnadstackning och
normal forrantning 5, kapitalet kunna tillhandahélla ~ &ndamaélsenliga
lokaler for universiteten och hdgskolorna. | detta bor &ven ligga att hélla



SOU 199279 Reservation 207

markreserver. For att uppn& malen kravs gp styrning via ett agarbestam-
mande 6ver fastighetsforvaltningen  frin hogskolepolitiska — utgangspunkter.

Forhdllandena  &r vidare sadana att fastighetsforvaltningen behdver
organiseras i lokala enheter med beslutskompetens s att en néra
samverkan kan ske med de verksamhetsansvariga. Detta behdver
sakerstallas i ett langsiktigt perspektiv s& att hogskolans behov 4y stabila
planeringsforutsattningar  tillgodoses. En skiftande organisationspolicy —hos
koncemledningar under olika tider skulle fa& negativa effekter for
hdgskolan.

Mojligheter  inom g, totalkoncern

En sarskild inriktning 5y verksamheten i ekonomiskt och organisatoriskt
avseende i ett bolag kan ges pa ett for bolagets ledning omedelbart bin-
dande satt gepom foreskrifter i bolagsordningen. Om staten ger sadana
foreskrifter  vid bolagets bildande, s#krar staten enklast deras bestand
genom att ha egen direkt majoritet pa bolagsstdmman. For andring gy
bolagsordningen  kravs sdlunda beslut 5, stamman. Sett mot denna
bakgrund ger en |6sning enligt propositionens  riktlinjer  d&r universitets-
fastigheterna ligger i dotterbolag inom gn koncern gqp i Ovrigt &r mark-
nadsinriktad g oséker 18sning betraffande  dotterbolagens inriktning.
Enligt normala koncemrattsliga regler utévar moderbolaget i ett helagt
dotterbolag  rostratten pa bolagsstamman i dotterbolaget. De stéllnings-
taganden gom dar sker ar inte ndgot gom normalt maste understéllas
bolagsstamman i moderbolaget. For att sékra ett direkt inflytande &ver
dotterbolaget  for staten skulle kravas kraftiga avvikelser frdn vanliga
aktiebolagsréttsliga  regler nar det galler forhéllanden inom g koncern
med ett storre och varierat verksamhetsomrade.

Avtal mellan staten och bolag inom koncernen &r inte négot subsitut for
andamalsbestammelser i bolagsordningen.  Avtal kan salunda i princip
ingds forst nar bolaget uppstétt gom juridisk person, De som foretrader
bolaget har da att ge till bolagets intressen och utan grund i bolagsord-
ningen kan det inte geg som Naturligt att ingd avtal gom anger grunderna
for bolagets ekonomiska inriktning.

En annan aspekt &r att ett bolag, med den speciella inriktning ett sér-
skilt forvaltningsbolag  for universitetsfastighetema  borde ges, inte natur-
ligt passar N | en koncembildning  med ett vitomspannande verksamhets-
omrdde. En avvikande Verksamhetsgren kan praktiskt fa svarigheter att
genom avtalsbindningar  ytterligare skiljia yt sig frAn koncernens huvudin-
riktning.
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Inom g totalkoncem synes det sdledes inte vara Mojligt att tillgodose
behovet 5, sérskilda anordningar for hdgskolan.

Mojligheter  inom ett sarskilt bolag eller en sarskild koncern for
héagskolgastigheter

Regeringen fbrutsatte i sin proposition att hogskolefastigheterna  skulle
forvaltas i ett séarskilt dotterbolag inom koncernen. Det ligger darfor nara
til hands att préva vika mojligheter gom finns gm man i Stéllet skapar
ett helt fristiende bolagkoncem  fr hogskolefastighetema.

| bolagsordningen  for ett sarskilt fastighetsbolag bér da av agaren _
staten _ direkt kunna anges det sérskilda &ndamélet med verksamheten,
vilka organisatoriska grundprinciper  gom skall galla och de ekonomiska
forutsattningar  gom forut namnts och gom skilier verksamheten frdn den
inom den allmanna fastighetskoncemen. At gom hyresvérd agera aven
pé lokalmarknaden utanfér hdgskolan bor ygra helt mojligt for att starka
den ggna stéllningen.  Slutligen kan i bolagsordningen  ocks& ges de
grundlaggande foreskrifter fir sammansattningen 4, bolagets styrelse som
behtvs med hansyn till andamalet med verksamheten.

Universitet och hogskolor bor erbjudas insyn och méjligheter att ge
synpunkter pa verksamheten via radgivande lokala organ.

En direkt lokal anknytning g, fastighetsforvaltningen il resp. hogskola
eller ort skapas genom en sérskild koncern med helagda lokala dotter-
bolag. For mindre hogskolor kan ett gemensamt dotterbolag bildas. En
sddan koncembildning kan, pd ett annat Satt an i en Storkoncem med
heterogena dotterforetag goy, verkar inom skilda omrdden, géras s& att
andamélet med verksamheten s#kras i alla led. S&lunda kan den sarskil-
da inriktningen ges redan i moderbolagets bolagsordning och sedan
fulliiljas i bolagsordningama  for dotterbolagen.

Med ett sarskilt bolagséarskild  koncern ges battre mojligheter  att genom
avtal reglera atskiliga  forhallanden mellan  bolagetkoncernen och
hogskolorna  goy, betingas 4, det sarskilda andamélet med fastighetsfor-
valtningen.  Problemen med &ndamalsupplaten mark bor ocksd ygara
enklare att l6sa oy bolaget har ett av staten fastlagt andamal gom
Gverensstammer med syftet med upplatelsen 5, marken.

Om det &r andamélsenligt och ekonomiskt motiverat bér bolagen gom
redan namnts ocks& ha méjlighet att hyra yt lokaler, som P& kort sikt inte
behdvs for hogskolan, till externa hyresgéster. Det kan gélla ledigblivna
lokaler lika val gom lokaler i strategiska tastighetsinnehav g &nnu inte



SOU 199279 Reservation 209

tagits i ansprdk for hogskoleverksamheten. P& motsvarande satt bor det
inte foreligga nagon skyldighet for hogskolorna att alltid hyra av Just
hdgskolebolaget.

En sarskilt fastighetsbolag koncern fir hogskolefastighetema  far o
finansiellt ~ mycket stark stalining, bl 5 pd grund 4y sin langsiktiga
stabilitet. Det kan tillhandahdlla o, flexibel fastighetsférvaltning med
omfattande professionella gg rser. Det innebar o roliiirdelning  mellan
& ena sidan hogskolan go utbildnings-  och forskningsorganisation  och
& andra sidan koncernen med dess bolag gon fastighetsforvaltare.

Alternativet med ett fristAende bolag synes sdledes yarg méjligt  att till-
lampa eftersom det ger tillrdckliga  mojligheter  att sdkra och utveckla
forvaltningen  fr&n hogskolepolitiska  utgdngspunkter.  Forvaltningen  kan
goras lika effektiv gom vid alternativet med g samlad koncern.

Mojligheter  vid statliga forvaltning

Mdjligheter  till den reglering, gom &r nodvéandig, finns &ven vid en
losning dar fastigheterna &ven fortséttningsvis  forvaltas 5y, staten. Den
statliga forvaltningen kan da ske antingen genom en central myndighet
. P& samma Satt gom blir fallet t o med kulturfastigheter och utrikes
fastigheter _ eller efter beslut g, regeringen genom de lokala myndig-
heterna sjalva.

Det sistnamnda alternativet innebar att ansvaret for fastighetsforvalt-
ningen inte skilis frdn ansvaret for lokalférssijningen. Eftersom denna
aspekt enligt direktiven  skall provas sarskilt kraver alternativet gop
ingdende analys.

En sé&dan lokal firvaltning  innebér att fastigheterna férblir i statens 4go
men att den lokala myndigheten tilldelas firvaltningsansvaret. Den skuld
till - statsverket respektive till Riksgéaldskontoret  fér berérda fastigheter
som tlidigare belastat Byggnadsstyrelsens drift skall pd motsvarande satt
belasta den lokala fastighetsforvaltningen. Sérskilda resultatenheter  for
fastighetssidan bor ordnas. Resultatenhetema skall fungera under bolags-
liknande former inom gmen for lokalférsériningsplanerna. Forvalt-
ningen kan gyse samtliga statligt &gda hogskolefastigheter  séledes aven
donationsfastigheter _ ytom vissa kulturfastigheter i universitetskarnoma
i Uppsala och Lund. Kapital f&r anskaffas genom 1&n i Riksgaldskontoret
eller genom realisationsvinster.  L&n far enligt lokalt beslut tas upp hogst
till  den procentsats gy fastigheternas samlade varde gom regeringen
bestammer. Hyressattningen _ inom hogskolan _ baseras pa sjalvkost-
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nadsprincipen  for fastighetsforvaltningen som helhet. Uthyrning 5y
lokaler p& marknadsmassiga villkor bor kunna ske till hyresgéaster utan-
for hogskolan. Avkastningskravet —foreskrivs 5, regeringen. P& grundval
av arliga revisionsberattelser  skall sérskilt provas bokférda fastighets-
viarden samt fastighetemas skick avseende underhdll och andamalsen-
lighet for den verksamhet go, bedrivs i lokalerna.

Ovan har angivits hur den lokala fiastighetsforvaltningen kan utformas.
En beddmning behover dock &ven géras gy Vika mdjligheter gom finns
att fa en sadan forvaltning  att fungera i praktiken.

Forst skall konstateras att lokala fastighetsforvaltningar 5y angivet slag
kraver o uppbyggnad g, oOrganisationer gom i dag inte finns vid
hégskolorna. Séarskild personal med kvalifikationer for uppgifterna
behover rekryteras. Detta kan bekostas inom (gmen for nuvarande
hyresmedel. | dagens situation torde det inte foreligga svarigheter att
rekrytera personal. Om ett gemensamt intresse finns kan hdgskolorna
dven upparbeta ett samarbete for att underlatta tillgdngen pa expertis.
Tjanster kan &ven kopas utifran.

Den risk det samlade ansvaret daremot kan féra med sig ar att fastig-
hetskapitalet l&ngsiktigt urholkas genom att medel ftill andra kortsiktigt
mer Patrangande kostnader prioriteras hogre. Denna risk &r reell och
méste tas allvar. Det gom framforallt kan eftersattas &ar medel till
underhdll och avsattning 4y resurser till reinvesteringar. Det f |, eftersatta
underhdllet gy statens fastigheter &r ett exempel pa s&dana mekanismer.

Man kan sdledes t gy tdnka sig ett senario zy att hégskolestyrelserna
hindrar fastighetsférvaltningama frdn att ta ut en hyra gom réacker for
nomralt underhdll ,, fastighetema. For att f& ett perspektiv pa denna
frdga kan mgn dock gora jamforelser med vissa andra aktuella forhallan-
den inom hogskoleomradet.

Enligt regeringens forslag i propositionen 1992931 Universitet och
hogskolor _ frinet for kvalitet _ skall den hogskola gy missbrukar sin
frihet genom att inte halla tillracklig ~ kvalitet i sin utbildning  kunna
forlora sin examinationsratt.

Det kan i detta sammanhang ocksd namnas att staten avstatt fran all
ekonomisk och organisatorisk reglering inom skolans omrade mot att i
stallet o, mal- och resultatorienterad styrning inforts. Aven har finns en
systematisk  uppfoljningsverksamhet med sanktioner gom en yitersta
mojlighet.

Av den totala resurstilldelningen  till hogskolan 5yser ca 20% lokaler.
Det framstar gom rimligt att man inom det statliga kvalitetsuppfljnings-
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systemet skall kunna finna ett systern som innehéller tillrackliga  korrektiv
aven for lokalsidan. Till det uppfljningssystem med revisionsberattelser
som angivits fir alternativet med lokal forvaltning kan sdledes kopplas
en forutséttning  att den hégskola gy Mmisskoter forvaltningen 5, de
statliga fastigheter, gom anfortrotts hogskolan, —skall mista ratten att
forvalta fastigheterna. Fastigheterna bor da& oévergd till Statens fastighets-
verk gom har att tillse att missforhdllanden rattas till. Darvid bor den
berorda hogskolan ocksd fA bekosta t ox vad ett aterstéllande 4, rimligt
underhdll  kostar.

Mot den angivna bakgrunden finner kommittén séledes att systemet
med lokal statlig fastighetsforvaltning — inom sarskilda resultatenheter ar
mojligt  att tillampa.

Sammanfattande slutsatser

Vid den jamforelse mellan de olika alternativen frdn ekonomiska utgangs-
punkter bér noteras att i samtliga fall skall medel til hyreskostnader
anvisas inom ramen for ramanslagen ftill hogskoleenhetema gom skall ha
lokalférséijningsansvaret. | detta avseende ar alternativen sdledes helt
lika. For samtliga alternativ galler vidare att investeringskapital —normalt
skall skaffas genom upplaning, vilket alltid kan vantas ske pd goda
villkor.  Staten kan stdlla ggmma Krav pé avkastning vid alla alternativen.
Samma krav pa fastighetsforvaltningen i frdga o effektivitet kan stéllas
oavsett Vvilket alternativ go, Véljs.

Av de redovisade alternativen ger dock endast de med separat
bolagkoncem eller statlig fastighetsforvaltning i forsta hand inom
sérskilda resultatenheter  vid hogskolorna tillrackligt bra langsiktiga
forutsattningar  for hogskolans verksamhet. Som framgétt har gn hogskola
i lokalbrukaravseende  stora likheter med g industri eller ett affars-
drivande verk dar lokalerna &r gn aktiv regyrs fOr verksamheten. Det ar
darfér naturligt att den vanliga l6sningen med gp professionell lokal-
forsérjning  forlagd till sarskilda avdelningar eller fastighetsbolag inom
den ggna koncermen lampar sig &ven for hogskolan.
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