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särskildtillkallabeslutade regeringenfebruari 199629Den att en
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Inledningl

direktivUtredningens1.1

förändring organisationen för förvaltninggenomgripandeEn avav
Byggnads-fastigheter och lokaler genomfördes under 1993.statens

aktiebolag, Vasakronanavvecklades och istället bildades tvåstyrelsen
myndigheter, fastighets-och Akademiska två StatensHus, samt nya

lokalförsörjningsverk. Parallellt med detta blev varjeverk och Statens
Undermyndighet ansvarig för sin lokalförsörjning. 1994egen

Fortifikationsverketombildades ortiñkationsförvaltningen till medF
uppgift förvalta fastigheter inom försvarets område.att

förändringar grundade antal riktlinjerpåDessa ettvar som
riksdagenbeslutades 1991/ bet.1991 prop. 1992:44,av

1990/91 :FiU8, rskr. 199l/92:107:

Fastighetsförvaltningen skall skiljas från brukandet lokaler ochav-
mark.

rättvisande bild skallEn mark- och lokalkostnadernamer ges av-
i statsbudgeten.
Fastighetsförvaltningen skall bedrivas med så långt möjligt,ett,-
marknadsmässigt avkastningskrav.
Fastighetsförvaltningen bör bedrivas i resultatenheter,separata-

så långt möjligt formas efter olika fastigheters särart.som
ägarrollStatens bör renodlas. Graden kapitalbindning ochav-

avkastningen på kapitalet bör fortlöpande bli föremål för
prövning.
Styrelsens och den verkställande ledningens för fastig-ansvar-
hetsförvaltningen bör klaras bättrepå vadsätt änut ett ärsom
möjligt inom myndighetsformen. Förvaltningen bör därför före-

bedrivasträdesvis i aktiebolagsform.
fastigheterDe historiska eller andra skäl inte kan överförassom av-

till bolag bör, nuvarande förvaltare, omfattasoavsett av en
samordnad förvaltning i myndighetsform.
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Förändringen organisationen hade två syften:av

uppnå effektivare lokalförsörjningatt en-
uppnå effektivare fastighets-att och förmögenhetsförvaltiting.en-

februariI fattades1996 beslut tillkalla särskild utredareatt meden
uppdrag genomföra utvärderingatt den omorganisationen av som
skett fastighetsförvaltning.statens Utredaren fick till uppgiftav att:

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

Utredningsuppdraget formulerades på följande sätt:

"En särskild utredare tillkallas för genomföra samladatt en
utvärdering ombildningen, i första hand avsedda syften ochav om
resultat har uppnått. Utvärderingen bör ske bakgrund demot av
riktlinjer riksdagen slagit fast.som

Om utvärderingen visar effekterna avviker frånatt statsmakt-
intentioner med ombildningen skall utredarenernas analysera

orsaken till avvikelserna och lämna förslag till åtgärder.
Utvärderingen skall bl.a. inriktas på statsfinansiella effekter

marknadseffekter ochsamt hyressättningsprinciper. Utredaren
skall fri belysa andraatt även områden eller frågeställningarvara

betydelse förär kunna samladatt bedömningsom göraav en av
ombildningens statsfinansiella effekter eller andra skäl börsom av
utvärderas."

Slutrapport skall redovisas före utgången juni 1997. diskussionerIav
våren 1996 med finansdepartementet framkom önskemål attom
utredningen möjligt skullesnarast delbetänkandepresentera en om

ändamålsfastigheter.statens Denna prioritering speglar konse-att
kvenser för hyressättning skillnader mellan olikaex. typerav av
lokaler inte analyserats tillräckligt i tidigare utredningar, där de
institutionella formerna för fastighetsförvaltningstatens stått i

Ett delbetänkandecentrum. med titeln "Statens ändamålsfastigheter.
Principer för förvaltning och hyressättning" SOU 1996: l 87 lades
fram i december 1996.

I utredningens slutskede kompletterande direktivgavs attom se
på vissa frågornärmare rörande Fortifikationsverket. Ett särskilt

betänkade detta kommer lämnas oktoberatt 15om 1997.senaste
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Utredningens arbete1.2

Utredningen har arbetat enligt flera parallella linjer. första harDen
grundläggande principer. Vilken roll bör spelarört staten som

fastighetsägare ska ansvarsfördelningen mellan myndighet ochHur
fastighetsägare delbetänkandet följandeut bl.a. frågor iIse var

Vilka fastigheter finns det anledning för äga Vadcentrum: staten att
finns det för för skilja frånägande brukande dettaIargument att
betänkande vi några ytterligare aspekter kring dessa frågortar upp
kap kap 7.

andra linjen har varit intervjuerDen medatt representantergenom
för betydande antal berörda få uppfattasvadett grepp om som
fungera bra och vad uppfattas problematiskt i densom vara nuvar-
ande organisationen. för olika departement,Representanter myndig-
heter och bolag har intervjuats under utredningens Urvaletgång. av

harmyndigheter dock främst inriktats områden där detpå sagts vara
problem och missnöje. intervjuer bör främstDessa ses som en
probleminventering och kartläggning hur dessa berörda parternaen av
själva skulle vilja förändra situationen.

.Vid sidan denna utredning har det gjorts flera andra studierav av
hur fastighetsorganisationenden statliga fungerar och har så långt

möjligt försökt utnyttja dessa studier. det gäller kvantita-Närattsom
tiva mätningar förändringar i hyresnivåer och lokalkostnader, ochav

effektiviteten hos de statliga fastighetsbolagen, utnyttjas främstäven
studier från Statens lokalförsörjningsverk. kartläggningDen som

i "Effektiva försvarsfastigheter" SOU 1996:97presenteras rapporten
har varit viktig utgångspunkt för bedöma hur reformen fungeratatten
inom försvarsområdet. Riksdagens revisorer har också gjort flera
studier lokalförsörjning. delbetänkandets tredjeIrör statenssom

studier.kapitel sammanfattas resultaten dessa Under våren 1997av
har gjort antal kompletterande fallstudier förca 20 st fåett att en
bättre bild vad hänt efter reformen. fallstudierDess har bl.a.av som

genomförandet investeringsprojekt nybyggnad,rört störreav
ombyggnad, fall där statliga myndigheter lämnat fastighets-statliga

och försäljningar vissa fastigheter. berörda bolagenägare, De ochav
myndigheterna har här ställt internt material till förfogande. Eftersom
detta material delvis har karaktären affärshemligheter presenterasav
inte någon redovisning fallstudierna. informationDenseparat av som
kommit fram dessa fallstudier har dock varit viktiga för degenom
allmänna bedömningar görs.som

kapitel diskuterasI 3 problem det gäller dra slutsatsernär att om
effekter, särskilt det så omfattande reform den aktuellanär rör en som
och det gått relativt kort tid sedan reformen genomfördes.när en



12 Inledning SOU 1997:96

preliminärEn version betänkandet diskuterades i början juniav av
med antal berörda fastighetsförvaltande enheter och myndigheterett

med tjänstemän finansdepartementet.påsamt

1.3 Sammanfattning utredningensav

förslagöverväganden och

reformDen fastighetsförvaltning och myndigheternasstatensav
lokalförsörjningsansvar genomfördes i början 1990-talet, ochsom

bl.a. innebar byggnadsstyrelsen avskaffades, nödvändig.attsom var
Den har sina i den offentliga verksamhetenrötter blivitatt mycket
differentierad. Effektivitet i verksamheten fordrar då ökad delegering

och beslut, bl.a. hur ska fördelas mellanav ansvar om resurser
personal, lokaler och astighetsreformenF måste alltsåannat. ses som

led i förändrad budgetprocessen.påett en syn

Reformen leder till ökad ejfektivitet

Vårt helhetsintryck reformen innebarär positiv förändring.att en
Huvudprinciperna bakom reformen rimliga, både myndigheternasär
lokalförsörjningsansvar och uppdelning mellan fastighetsägande och
Iokalutnyttjande. Enkätresultat visar klar majoritet användar-att en av

det nuvarande fungeraratt bättre detsystemet gamla.na anser än
Resultatansvaret för myndigheternas verksamhet har blivit tydligare.
Våra diskussioner med myndigheter pekar också på lokalkostnaderatt
och lokalanvändning analyseras på helt tidigare iett sätt änannat
myndigheternas verksamhetsplanering. Flexibilitet och smidighet i
hanteringen lokalfrågor har samtidigt ökatjämfört med Byggnads-av
styrelsetiden. Utvecklingen går i den riktning reformen syftadesom
till.

detNär uppstår behov reform,ett det inte så analysär ochattav en
kompetens hantera de aktuella frågornaatt fram heltväxer parallellt.
Kompetens delvis någotär skapas ändrarattsom ettgenom man
föråldrat regelverk. Det successivt ochsystemet regelver-nya mognar
ket fylls då med rimligt innehåll. Spänningenett mellan kompetens
och regelverkets behov får dock inte bli för eftersom det då finnsstor,
det risk för resursslöseri felbeslut. Att helt förhindra sådangenom en

Denna sammanfattning omfattar både viktigare förslag i delbetänkandet och
analyserna i detta huvudbetänkande.
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omöjligt.troligenreform ärmedsamband störrefelkostnad i en
beslutsfattandetdemoraliserassåreformmedlängeförVäntar enman

ikommerAktörernabefintliga systemet.detistyrningenoch
kommerframtidadet systemethurföreställa sigförsökapraktiken att

förändringen. I värstaföregripafalli bästakanskeochutformasatt
utnyttjaskyndar på attberördadärsituation parterfåkanfall enman
gällerbeslutmedavvaktarochgamla somi det systemetsvagheter

förväntade systemet.i detförmånligt nyahanterasfrågor merasom
negativamedsituationsvårhanterliguppstådetkanDärigenom en
relativtochfelkostnader stordeän som eneffekter störreärsom

till.ledakanreformgenomfördsnabbt
innebarhyresbeslut attochfastighetsförvaltningförReformen

hyresgästensförstaDenhuvudfunktioner.särskilde vartreman
fastighets-för sinbetalningsansvarigochbeslutsfattarefunktion som
rollhyresvärden/jfastighetsägarens somandraDenanvändning. var

hyresförhandlingar. Denifastighetskapital och motpartförvaltare av
bolagen/ver-fastighetsförvaltandeför deägarfunktionentredje var

ocksådetfinnseffektivt ettskallfunktioner utövasdessaFörken. att
ochhyresgästmyndigheternaförregelverkrationellt sombehov ettav

bolagen/verken..fastighetsförvaltandede

fastigheterbrukandeochägandemellanskilja avBra att

funktionerolikaiuppdelningdenklokt göradet attärVi attanser
tydliggörbyggnadsstyrelsen. Detavskaffandetbakomlåg avsom
hanteringprofessionellochlångsiktigtilllederochkostnader meren
önskemålframförtharmyndigheternaenstakaNågrafastigheterna.av

kravdessaViverksamma.vilka dei ärfastigheter serdeägaattom
genomförande,reformensibristervissaåterspeglingfrämst avensom

vissaoch isidafastighetsägarnasfrånöppenhetpåbristbl. a.
avkast-förochhyressättning statensförprinciperdunklaavseenden

bristersådanapå utanbotinteråderäganderättenändraAttningskrav.
svårstyrd. Det ärochsvåranalyseradverksamhetenställeti mergör

bristerna.åtgärdadirektbättre att

förändringarmedmiljökomplicerades storaReformen enav

fastig-statligaoch delokalförsörjningsansvarMyndigheternas nya
avseendenfleraiunderskapadesbolagen/verkenhetsförvaltande en
innebarlågkonjunkturen attochFastighetskrisenperiod.dramatisk

vakans-samtidigtlokalhyror,ochfastighetspriser somifallkraftigt
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ökade. Byggnadsinvesteringarnaerna sjönk mycket kraftigt. Allvar-
liga statsfmansiella problem uppstod, vilka i sin ledde tilltur behov

budget-att över och planeringsprocesser,av se också omfatt-men
ningen och inriktningen de statliga verksamheterna.av Detta innebar
också vissa verksamheteratt skulle för konkurrensutsättas från den
privata marknaden.

Betraktat utifrån möjligheterna utvärderaatt reform, elleren att
snabbt lära sig hantera ett nytt skulle detsystem, önskvärt attvara
reformer genomfördes under lugna förhållanden. Men detta oñaär
ogörligt eftersom reformbehov i högre grad upptäcks, eller upplevs

akuta, i turbulenta perioder.som Det fanns också medvetenheten omreformen skulleatt leda till vissa övergångsproblem knutna till detatt
tid läratar sig hanteraatt ett vilketnytt blandsystem, leddeannat

fram till Statens lokalförsörjningsverkatt skapades med uppgiften att
bl.a. hjälpa myndigheter med råd i lokalfrågor.

I så turbulent miljö denen i första halvan 1990-taletsom detärav
alltså särskilt orealistiskt förväntaatt sig förändringatt storen av

fastighetsorganisationstatens ska gå smärtfritt och felbeslututan och
kostnader. Vi kan också konstatera reformenatt förknippad medvar
flera olyckliga beslut. Det anmärkningsvärdamest vid själva
genomförandet försäljningen Byggnadsstyrelsensvar av egenregi-
verksamhet där den ursprungliga försäljningen fick rivas ochupp
göras om.

Att reformen genomfördes mitt under fastighetskris innebaren
också det inte bedömdesatt lämpligt kraftigtatt minska totalastatens

fastighetsägare.engagemang Isom 1991/92:44 s 14 sadeprop stats-
rådet det inteatt nödvändigtvar att ägdestaten generella fastigheter,

försäljningaratt då olämpligamen på grund detvar rådande lägetav
fastighetsmarknaden.på Att försäljningar sköts på framtiden innebar

också det inteatt genomfördes ordentlig genomgången vad statenav
på sikt borde behålla för fastigheter. Strukturen på bolag och verk
anpassades inte heller till de långsiktiga planerna. Mer konkret
innebar detta Vasakronansatt fastighetsbestånd kom omfatta alltatt
från fängelser till "vanliga" kontorshus med andra hyresgäster än
statliga myndigheter, eller med statliga myndigheter har godasom
alternativ på den marknaden.externa

I delbetänkandet föreslår vi renodling innebären fastig-attsom
heter ändamålskaraktär lyftsav Vasakronan och bildarur särskiltett
fristående bolag. Kärnan i detta bolag detär idag hör tillsom
dotterbolaget Vasakronan Krim. Eftersom de fastigheter börsomlyftas Vasakronanut i hög grad knutnaär till olika delar detavjuridiska kallarsystemet vi i fortsättningen detta bolag förnya"Juridiska Hus". Den struktur på det statliga ägandet ändamåls-av
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denMednedan.figur 1.1framgårföreslåsfastigheter avsom
kärnananvänder ärändamålsfastighet avdefinition somav

vissteftersomändamålsfastigheter ettdepartementsbyggnaderna
föralternativbraingetfinnsDärmednödvändigt.specifik läge är

specialiseraderelativtmedpositivtdetVi ärhyresgästen. atttror
ochAkademiska Husdenenheterfastighetsförvaltande typ somav

under-bolagflerafinnsdetAttfastighetsverk representerar.Statens
bolaget.enskildai deteffektivitetenbedömningenocksålättar av

statligaförvaltandetstruktur påFöreslagen1.1Figur av
ändamålsfastigheter

Juridiska Hus"Akademiska HusfastighetsverkFortifikationsverket Statens

ÃndamålsfastigheterÃndamåls-Ãndamålsfastigheter Bland annat
till blaknutnaknutnafastigheterändamålsfastigheterförsvarettillknutna

kriminalvård,ochuniversitettilltill departementknutna
ochpolisväsendehögskolorkulturinstitutioneroch

domstolsväsende

fastighetsreformenefterföll årenlokalmarknaden attpåhyrornaAtt
hyror.förförhandlingsprocessenocksåpåverkadegenomfördes nya

och dettanågot,hyrorsinaförhandlakunde lättMyndigheterna ner
deraseftersombolagenpåfrestning påekonomiskingeninnebar
fastig-denreflekteradedetvärderats såinitialtfastigheter att svaga

hyresnivå.lägrespegladeFastighetsvärdenahetsmarknaden. en
ekonomiskfåttbolagenmedkombinationisituation attDenna -
betydan-förskapadeunderhåll-för eftersatt utrymmekompensation
få bådekundeIokalstandarden. Hyresgästerupprustningarde av

regering-dockstandard. Fråganökad ärochhyrorlägrenågot omen
mellanavvägningenvikt i upprust-tillräckligfickbudgethänsynens

efter tidenintryckVårtbesparingar. attbehovetochlokalerning avav
förbättramyndigheterför attfastighetsreformenefter utrymmegav

förbättradefastighetsbolagensamtidigtlokalerpå sinakvalitén som
sådant falli överbetalade statenkapitalstock. Densin notan varsom

helhets-fåhaft svårtuppfattning ettattbudgeten. Vårt är att staten
dennaöver process.grepp



16 Inledning SOU 1997:96
i

Konflikter också tecken på Ökadett måluppjjzllelse

Under åren efter reformen uppstod på flera håll konflikter mellan
hyresvärd och hyresgäst, främst det gälldenär hyressättning för ända-
målsfastigheter. En slutsats vår utredning dessa konflikterärav att
härrör från brister i utformningen spelreglerna vid fastighetsrefor-av

Man kan dock konflikternasägamen. att är uttryck förett att
fastighetsreformen börjar fungera i betydelsen hyresgäster, fastig-att
hetsbolag, regering och riksdag tvingas bli intresserad vilkamer av
hyror betalas och vilka överskott desom fastighetsförvaltande
enheterna När de ansvarigaär för myndigheternager. som verksamhet
finner de hyresvillkoratt de fått inte överensstämmer med vad de
skulle kunna få andra hyresvärdar, kan beskrivaav detman attsom
konflikten frånstartar sund utgångspunkt, nämligenen myndig-att
heterna känner sig delaktiga och ansvariga i längre ochett större
perspektiv.

Särskilda frågor rörande ändamålsfastigheter

Vår granskning visar det främstaatt problemet med fastighetsrefor-
brister iär principerna för fastställandemen hyror ändamålsfas-av

tigheter. Därför har vi i vårt delbetänkande SOU 1996:197 presen-
modellterat för hantering sådanaen fastigheter. De bristerav som

finns det gällernär hyressättningsprinciper för ändamålsfastigheter
påverkar också styrningen investeringar Ävenpå området.av omdessa effekter svåra bedömaär kvantitativt,att finns risk för detatten
skett felinvesteringar följd det hyrornasättsom av satts.som

Definition. Vår analys leder fram till i de aktuellaatt nu samman-
hanget bör ändamålsfastighet i första handen definieras som en
fastighet där hyresgästen den statliga myndigheten har starkt- -begränsade alternativ till den aktuella lokalen. Detta kan bero på
fastighetens tekniska utformning eller på faktorer direkt kansom
hänföras till verksamhetens karaktär. Om det väsentliär förex. ett

universitetstörre byggaär att och bibehålla campusmiljö,upp en
innebär det möjligheternaatt flytta små.att är Detta motiverar
långsiktiga hyreskontrakt viss se nedan.typ Likasåav en bör ett
kontrakt för t.ex. museibyggnad dären tekniska ellerman av
kulturella har svårt flytta skrivasatt långsiktigt kontraktettsom av

typ.samma
Kontraktsuzformning och hyressättning: På marknad skulleen enhyresgäst med för långsiktig verksamhet,ansvar ochen med begrän-

sade alternativ för sin lokalisering, inte gå i kontraktett som ger
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hyresvärden möjlighet kortsiktigt förändra hyran. försätterMan sigatt
inte i situation där hyresvärden kan kontraktet samtidigtsägaen upp

alternativende begränsade. marknadslösningEn innebärärsom egna
i falldessa skriver hyreskontrakt långsiktiga. Vidatt ärman som
nyproduktion sådana fastigheter medför konkurrensen hyran iattav
detta kontrakt speglar rimlig förräntning detpå kapital ären som
nödvändigt investera för uppföra den aktuella anläggningen. Viatt att
vill understryka faktumdet kostnadselementet blir styrandeatt att mer
i långsiktiga hyreskontrakt fullt förenligt med hyrornaär att sätts
efter marknadsmässiga principer. såledesVi inte bristernaattanser

det gällde hyressättning och kontraktsutformning för ändamålsfas-när
tigheter sammanhänger med till marknadsmässighet,övergången

i stället på inte analyserat vad marknadsmässighetutan att man
för lokalerinnebär utformas för särskilda ändamål. Bristen isom

visasanalys påtagligt inte hade någon ambitionatt större attav man
definiera vad menades med ändamålslokaler. Definitionenens som

frånkom utgå byggnadstekniska aspekter och vad det finns föratt
alternativa hyresgäster. försummade belysaMan hyres- och kon-att
traktsbeslutet från hyresgästens och verksamhetens utgångspunkt.

Vi förslår hyreskontrakten för ändamålsfastigheter utformas påatt
följandei princip sätt:

Kontraktet långsiktigt i den meningen hyresgästen harär rättatt att-
förlänga kontraktet och hyressättningsprinciper då skallatt samma

Ågälla. andra sidan ska hyresgästen skyldig kompenseraattvara
fastighetsägaren hyresgästen vill lämna anläggningen innanom
hela investeringen betald. Eftersom hyresgäst måsteär ärstaten
risken för den hyr fastigheter mycket liten.utsom anses som
Betraktat kapitalplacering uppförandet anläggningen iärsom av

jämförbar med placering i statsobligation. Därmed kanstort sett en
behovet riskkompensation begränsas till de delarav som avser
risker knutna till byggnadens tekniska utformning.

utformasHyran komponenthyra, dvs med separatasom en-
överenskommelser för de delar hyran kapitalkost-attav som avser
nader, driftkostnader och underhållskostnader. Kontrakten om
drift- och underhåll bör relativt kortsiktiga, både för attvara
hyresgästen ska kunna lokalkvaliteten till framtidaanpassa
anslagsnivåer och för nivån på dessa kostnader ska tillatt anpassas
marknadsmässig nivå. klausulEn i det ursprungligaseparat
kontraktet bör hyresvärden inte haratt rätt att ta ut änange mer
marknadsmässig ersättning för framtidade insatser pågörssom
fastigheten och hyresgästen ska ha full insyn i upphandlings-att

och liknande. klausulDenna minskar risken fastig-attprocesser
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hetsägaren utnyttjar sin monopolställning anläggningen välnär är
uppförd. totalhyreskontraktDe dominerar idag enligt vårsom ger
mening både för flexibilitetlåg och för lite kostnadspress
fastighetsförvaltaren. delbetänkandetI föreslås också särskilten

förprincip bestämning den del hyran täcker kostnad-av av som
för mark. jämförelseEn med motsvarande kontrakt på denerna

privata marknaden visar dock uppdelning i mark ochatt en
byggnader normalt inte om inte hyresvärden disponerargörs
marken med tomträtt. Orsaker till detta diskuteras i bilaga där
vår slutsats uppdelning mellan mark och byggnad inteär att en
heller lämplig i hyreskontrakt mellan statliga och statligaär ägare
hyresgäster.

delDen hyran kapitalkostnader bör bestämmasmotsvararav som
enligt så kallad nominell modell, där grundtanken hyranär atten
ska falla tiden. Dagens så kallade balanshyreskontraktöver gör att
grundhyran i stiger i takt med inflationen, vilket innebärstort sett

hyran i praktiken kan bli högre i framtiden det tillkommeratt när
kostnader för de investeringar behövs förnormalt attsom anpassa
lokalerna till framtida verksamhetsförändringar. Den nominella
modellen innebär hyran de första efteråren anlägg-att att en ny
ning byggts, blir högre sk balanshyra tillämpas. Enligtän om en
vår mening detta fördel eftersom det tvingar myndighetenär atten

investeringen motiverad. bilagaI 6överväga ärnoga om presen-
antal räkneexempel belyser dessa skillnader mellanteras ett som

olika hyressättningsmodeller.
Om myndigheten/hyresgästen vill lämna fastigheten och fastig-
heten då har värde i alternativ användning denett är större änsom
del investeringen inte betald, ska myndigheten/hyres-ärav som

eller dess departement ha huvuddelen detta värde. Pågästen av
det skapas ekonomiska motiv för myndigheter lämnasättet att
lokaler har högre värde i alternativ användning. Dettaettsom ger

effekt den sk köpoption rätt för hyresgästen köpaattsamma som
fastigheten till pris bestämt inte avskrivna invester-ett ännuav
ingar brukar finnas i långsiktiga hyreskontrakt på den privatasom
marknaden hyresgästen beroende kunna disponeranär är attav
just den aktuella anläggningen.

Vi befintliga hyreskontrakt för ändamålsfastigheter mellanattanser
statliga myndigheter och statliga fastighetsägare bör gås igenom och
ändras i enlighet med dessa förslag. bokfördaDagens värde ska då ses

det kapital hyran ska förränta. samband med fastighets-I attsom som
Ävenreformen genomfördes värderades samtliga fastigheter. om

denna värdering kan diskuteras bör den utgångspunktaccepteras som
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för hyressättningen, bl.a. därför anslagen i budgeten tillatt anpassats
denna nivå. Utgångspunkten enligt vårt förslag,är, sätteratt man
hyran fastigheternas bokförda värde normalmotsvararsom om en
byggkostnad.

sådan genomgång hyreskontraktenEn viktig för undvikaär attav
framtida konflikter. behövsDen därför hela medatt systemet upp-
delning i fastighetsägare och hyresgäst förlorar i legitimitet inteom
hyresgästerna vilka principer bestämmer den hyra de skavet som
betala. Klara långsiktiga principer för hyressättning mellan statliga
hyresgäster och statliga fastighetsägare också jämförelser medgör att
privata alternativ blir lättare genomföra. Där genomgången lederatt
till betydande justeringar hyresnivån kan det i sin motiveraturmer av
anpassningar anslag och utdelningskrav från bolag och verk.av
Genomgången kontrakten bör ske skyndsamt. Genomförandet kanav
ske successivt med målsättningen samtliga kontrakt skaatt nya vara
klara 1999-01-01.

Bevakning kapitalvärden och värde alternativ användning."iav
Långsiktiga kontrakt kan leda till bristande flexibilitet både i det att
förutsättningarna kan komma ändras för verksamheten ocksåatt men
därför delvis specialutfonnade lokaler, uppfördes vissatt som en
myndighet, kan visa sig få värde i alternativ användning.ett stort

hindrarInget dock hyresgäst i förstadet fallet förhand-att upptaren
lingar med hyresvärden möjligheten hyra hela eller delaratt utom av
fastigheten till andra hyresgäster. Om hyresvärden det finnsatt ettser
värde i alternativ användning för den lokal hyr till statligutman en
myndighet, denne fri erbjuda hyresgästenär kompensationatt om
denna vill flytta. Om budgetprövning och budgetrestriktioner välär
avvägda kommer hyresgästen alltid ha motiv för sinaatt överatt se
lokalkostnader.

Projektstyrning och kostnadskontroll: problemEtt viannat som
uppmärksammat i samband med fallstudiervåra iblandär att staten
hañ kontrollerasvårt och reglera kostnader i samband medatt större
byggprojekt. uttrycks ofta hyresgästernaDetta fastighets-attav som

har svårt komma med tydliga och bindandeägaren offerter.att
Fastighetsägarna uttrycker det i stället hyresgästen har svårtattsom

precisera sina önskemål det gäller kvalitet ochatt utformning,när
eller sig de sedan inte klarat hantera.tar ett attansvar som av
Processen blir komplicerad uppfattarän det finnsnär parterna attmer
mycket starka politiska önskemål genomföra visst byggnads-att ett
projekt, vilket budgetrestriktionen oklar. Vigör pekar på viktenmer

redan i tidiga skeden genomarbetade kontraktetatt därgöraav ansvar
för olika ändrade förhållande regleras ändradetyper priser, ändradav
utformning etc där grunden fastighetsägaren bindandeär attmen ger



Inledning SOU 1997:9620

offerter. problem kan dock delvis övergångsproblemDessa ses som
speglar myndigheterna lokalansvariga inte lärt sigatt styrasom som

myndigheternadenna på bra inte krävtAttsätt.typ ettav processer
tillräckligt klara besked för gå vidare kan till del bero påatt att man

fastighetsägaren del i k0ncern.sett som samma

myndigheter och lokaler budgetprocessenStyrning iav

Grundtanken i dagens budgetsystem myndigheterna ska haär att stor
handlingsfrihet det gäller hur ska användas för nånär attresurser
uppställda mål. Samtidigt krävs viss styrning lokalanskaffning såav

den framtida handlingsfriheten for begränsas förinteatt staten
mycket. delbetänkandet pekar det gäller ändamåls-I näratt,
fastigheter, det olämpligt myndigheternaär att styra attgenom

längden de kontrakt har ingå. Eftersombegränsa på de rätt attsom
ändamålsfastigheter byggs för långsiktig användning, leder korta
kontraktstider antingen till snabb avskrivning ända-extremten av
målslokaler och mycket höga initiala kostnader, eller till oklarheter

ska ske efter förstavad den kontraktstiden. finns ocksåDetsomom
risk de relativt korta kontraktstiderna leder till framtidaatt storaen

for den statlige fastighetsägaren.risker Vi förelår därför sättett annat
där tonvikten ligger myndighetenpå ska bevara flexibili-att styra, att

i sin totala lokalanvändning, de har portföljteten t.ex. attgenom en
lokaler där vissa snabbt kan lämnas kostnader ellerutan storaav

möjlighet lämna delar lokal. preciseringenDen närmareatt av en av
detta krav på flexibilitet ska till vilken Iokalsituationtypanpassas av

myndigheten har. Vi utvecklar detta i bilagasom
Bevakningen myndigheternas flexibilitet i sin Iokalsituation börav

ske del den reguljära budgetprocessen. Vi betonar vidaresom en av
för budgetdialogen ska fungera på bra krävs bådaatt att sättett att

har god bild utvecklingen på lokalmarknaden och hurparter en av
myndigheternas lokalutnyttjande förhåller inomsig den andra delar

ekonomin. Särskilda anvisningar for fackdepartementethur skaav
analysera myndigheternas Iokalsituation bör utformas. Har departe-

god bild myndighetens övergripande Iokalsituationmentet en av
behövs enligt vår bedömning ingen granskning enskilda hyreskon-av
trakt. Detaljstyrning bör undvikas och det viktigt slå vaktär att om
grundprincipen myndigheten har frihet välja hur skaatt att resurser
användas för nå bästa resultat förhållandei till uppställda mål.att

det gäller efterNär lägre lokalkostnader for myndigheter,strävan
eller bättre uttryckt, effektiv lokalanvändning, finns visstetten mer
missnöje från myndighetshåll med inte får behålla resultatatt man av
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konfiskera be-tendens såpekar påbesparingar. De säga,att, atten
kombi-automatiskt dra anslagen. Ipå lokalersparingar att nergenom
anslag,få ökadeupplevs mycket svårtmed det oftanation attatt som

för myndig-lokalsituationenutvecklingendetta motiveratnär är av av
förincitamentstrukturenförstöra deldettaheten, riskerar att aven

budgetprocessenframkommitfastighetsreformen. har ocksåDet att
myndighet-rationell styrningled iinte alltid upplevs ett avensom

medmyndigheten kaninnebär den styrdavilket attatt reageraerna,
och riksdag.informera departementinte fullt ut

myndigheternarimligtsamtidigt klart det inteDet är attär att
varje de lyckasfår behålla kronalångsiktigt attspara pressasom

vanligutvecklingenVi drar parallell tillsina lokalkostnader. enen
förstsammanhängande medövervinstermarknad där äratt man

alltid tillfälliga.visst avseendeoch effektivare i någotmed något är
priser och vinst-och däreftersig konkurrenternaSnart lär pressas

tillnaturligtvis anslagenmotsvarande måstemarginaler. På sätt en
hurpolitiska bedömningenpå sikt denmyndighet storstyras avav

krävs föroch vilkaomfattning verksamheten bör ha attresurser som
Ökad därmed normalfallet tilleffektivitet leder idessa mål.nå att

får tilllångsiktiga samband inte ledamindre anslag krävs, dettamen
enskilda myndighetenssker direkt koppling mellan dendetatt en

urholkasskicklig just den varit effektivisera. Dåanslag och hur att
myndighetens incitament till effektivisering.

budgetdynamik.funnit enkelt sköta dennaVi har inte något sätt att
handla förtroendet mellanTill sist måste detta till väsentlig del om

departement och myndigheter. bygga och bevara detta blirAtt upp
och incitamentsåledes viktig del i den styrningsprocess de somen

skapas förtroendefullfor verksledningarna. och dialogEn öppen
mellan departement och myndigheter viktig del dennaär aven

Särskilda utredningar har studerat dessa frågor och vistyrprocess. ger
därför inte på dem.närmareoss

Statens fastighetsbestånd ägarperspektiv: struktur och omfattningur

Fastighetsreformens uppdelningen mellan ägande och brukande
speglade också medvetenhet det inte självklartäratt att statenen om
skall hårtså engagerad fastighetsägare. diskussionDennavara som
gäller särskilt ägandet generella kontorslokaler där myndigheternaav

nyttjar lokalerna har goda alternativ på marknaden. Vi ingasom ser
starka skäl för sådana fastigheter och detägastaten att är ett av

for lyfta fastigheter ändamålskaraktär Vasa-argumenten att ur av ur
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kronan. Därñer kan detta bolag börsintroduceras och avvecklastaten
sitt ägande i den takt bedöms lämplig.som

Det förtyngsta ska ändamålsfastigheterargumentet att staten äga
det kontrollär viktigatt produktionsfaktor.över Dettager en argu-
måste dock flerament andra, bl.a.vägas viktenmot skapaattav

konkurrens i samband med nyinvesteringar. Genom bra utform-en
ning långsiktiga kontrakt går det också minska riskerna medattav en

förhyrning. de kontakterIextern vi haft med olika myndigheter har
i flera fall framkommit missnöje med de statliga fastighetsägarna,

för brist på lyhördhet. Enligt vår bedömning speglar detta delvisex.
övergångsproblem fastighetsägarsidan,på från myndighetsroll tillen

aktör på marknad. Men detta missnöje pekar på det ien som en att
vissa fall kan motiverat sälja fastigheter ändamåls-att ävenvara av
karaktär för få effektiv förvaltning.att en

Inför sådan försäljning det viktigt hyreskontraktenär skrivitsatten
på inte försätter hyresgästensättett i svår situation. Om kon-som en
trakten inte speglar den långsiktiga inriktning angivit, kan densom

hyresvärden få stark förhandlingsposition. fodrasDet därförnya en
avstämning kontraktens utformning innan försäljningen av ägeren

Vasakronan har under tid antal fastigheteravyttratrum. ettsenare
delvis har karaktär ändamålsfastigheter, i huvudsak tingshus.som av

harDe sålts därför de varit belägna påatt Vasakronan inteorter som
långsiktigt vill på. Vi vill inte i vårsatsa utredning ställning till deta
specifika fallen vill peka på de problem förknippade medärmen som

försälja fastigheter med inslagatt ändamålsfastigheter utan attav
fastighetens roll för verksamheten analyseras.

Styrning de fastighetsförvaltande enheterav

De statliga fastighetsförvaltande bolagen i huvudsakstyrs attgenom
har ställt avkastningskravstaten påett det kapital Iupp satsas.som

övrigt har bolagen haft självständighet. Understor perioden efter
fastighetsreformen har de aktuella bolagen, Statens fastig-ävenmen
hetverk, genomfört Åmycket investeringsprogram.stora sidanena
speglar detta den ökade flexibilitet och det mindre byråkratiska
beslutsfattande Åbolagsformen innebär. andra sidan innebärsom

investeringar betydandestora risktagande.ett För Vasakronans inve-
steringar i generella fastigheter beror lönsamheten på den framtida
marknadsutvecklingen. Värdet de investeringarna i fastig-storaav
heter på utbildningsområdet beror bl. utbildningsformernasa. av
utveckling i framtiden.
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reformen fanns förväntningarförefaller det vid påDet som om
bolagiseringen skulle lösa problem den omöjligt kundesjälva som

lösa. borde haft tydligare policy.Vi ägareatt statenmenar som en
bara de hyressättningsproblem diskuteratsgäller inteDetta somm.m.

gällertidigare, risktagandet i bolagen. risker inte baraDessaävenutan
utformats. Idaginvesteringar också hur hyreskontrakten ärutan t.ex.

för ändamålsfastigheter sådana hyran höjs imånga hyreskontrakt att
följerinflationen. Kostnaderna för de lån tagitstakt med som upp

fastighetsägarendock kortsiktigt inflationen. innebärinte Detta att tar
låg inflation leder till lägre intäkter ochinflationsrisk i så måtto atten

lägre lönsamhet.
renodlas och relativt snabbt börs-vi från VasakronanUtgår att

introduceras behövs inga särskilda ägardirektiv till detta bolag, men
formulerasför övriga bolag och verk vi sådana direktiv börattmenar

innefatta:och främst

Principer för utformning hyreskontrakt för ändamålsfastigheterav-
och vilket avkastningskrav bolaget ska ha i dessasom samman-
hang.
Vilket bolaget/verket skarisktagandet ägaren att ta.som anser-

framtida efterfrå-gäller marknadsrisker risker knutna tillDetta
finansiellagan, risker och inflationsrisker.

sådanaMed ägardirektiv går det sedan bevara den handlingsfrihetatt
löpandei den verksamheten vi viktig for de statligaär atttrorsom

fastighetsförvaltningen fungeraska på professionellt och effektivtett
renodlingenFör rollerna ska bli trovärdig och de statligaattsätt. av

fastighetsägaren uppfattas alternativ jämförbart med andra,ettsom
sist det olämpligttill hyresgästerna representeradeatt är ärattanser

i Akademiska styrelse.Hus

Stabsfunktionen lokalfrågori

framlagt Stabsmyndighetsöversynennyligen betänkandeI ett av
Reformerad stabsorganisation föreslås lokalförsörjnings-Statensatt
verk läggs ned. Stabsdelen denna myndigheten föreslås bliav
Överförd till Statskontoret, medan den servicedel sålt konsult-som
tjänster främst till olika myndigheter läggs Enligt utredningensner.
bedömning finns goda alternativ den reguljärapå konsultmarknaden.
Vi stödjer dessa förslag.

uppgifter stabsenhet i lokalfrågor haDe ska kontinu-är attsom en
erligt analysera myndigheternas lokalutnyttjande och lokalkostnader
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i förhållande till utvecklingen inom andra delar ekonomin. Enhetenav
vidareska fram underlag rörande hyresutvecklingen inomta olika

delar landet föroch olika fastigheter. Att analyseratyperav av
särskilda projekt aktualiseras myndigheter kan ocksåsom av vara
aktuellt. Detta material ska sedan användas fackdepartementensi
budgetprocess.

Statsfinansiella konsekvenser reformenav

statsfinansiellaDet resultatet sammanhänger dels med hur myndig-
heternas lokalkostnader utvecklas, dels med den utdelning statensom
får fastighetsägare. hyressänkningEn direkt leder till attsom som
denna utdelning minskar har i princip ingen statsfinansiell effekt.

Under de år gått sedan reformen genomfördes har de desom
positiva statsfinansiella effekterna varit begränsade. Myndigheter som
nyttjar generella fastigheter har bara i begränsad omfattning minskat
sina lokalytor och lokalkostnader. De totala lokalkostnaderna för de
myndigheterna nyttjar ändamålsfastigheter har inte sjunkit, blandsom

sammanhängande med investeringsprogramannat främst inomstora
högskolesektorn. Utdelningar från de statliga bolagen har varit relativt
låga, bland därför delar överskotten återinvesterats.annat att stora av

Vi dock effekterna i längre perspektivtror kan bli betydligtatt ett
positiva. Allt fler myndigheter med generella fastigheter blirmer

medvetna den besparingspotential finns lokalsidan.på Dettaom som
kan dock inte genomföras omedelbart eftersom har löpandeman
kontrakt. De klarare spelregler och den kontrakt vi föreslårtyp av som
för ändamålsfastigheter också kommer bidra till lägretror drift-att
och underhållskostnader och lägre kostnader för nyinvesteringar.

Genomförande och konsekvenser utredningens förslagav

förslagDe vi lägger fram innebär i sina huvuddrag följandeattsom
behöver göras:

Fastigheter ändamålskaraktär lyfts Vasakronan. Formelltav ur-
blir det fråga försäljning, där fastigheterna värderas till sinom en
bokförda värden, dock hänsyn till de uppskrivningarutan dessaav
värden Vasakronan nyligen genomfört. En genomgång skersom
vidare kontrakt för lokaler till del har ändamålskaraktärav som
innan Vasakronan börsintroduceras. fastigheterDe lyftssom ur
bildar kärnan i bolag med arbetsnamnetett Juridiskanytt Hus.
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Ågardirektiv utformas for de bolag/verk förvaltar ändamåls-som-
fastigheter rörande hyressättningsprinciper och risktagande.
Befintliga kontrakt för ändamålsfastigheter till deanpassas-
principer vi föreslagit.som
Förordningen reglerar myndigheternas lokalförsörjnings-som-

ändras i enlighet framlagdamed förslag.ansvar
Särskilda anvisningar fram för hur lokalfrågor ska hanteras itas-
fackdepartementens budgetarbete.

Kostnader för genomförandet sig alltså begränsad engângs-rör om en
kostnad. Konsekvenserna bör bli minskade kostnader för framtida
förhandlingar, bättre styrning nyinvesteringar och upprustningar,av
ökad på drift- och underhållskostnader, effektivaresamtpress en
styrning i budgetprocessen.
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2 Omorganisationens bakgrund
och innebörd

omorganisationenz2.1 Före

"Byggnadsstyrelsen, i sin moderna form går tillbaka till 1918,som
Överintendentsämbetethade sitt i bildades 1819.ursprung som

Byggnadsstyrelsen hade till uppgift erbjuda lokaler och tjänsteratt
inom lokalförsörjning, fastighetsförvaltning och byggproduktion,
förvalta statliga fastigheter regeringens stabsmyndighetsamt vara
i lokalfrågor." "En berättelse Byggnadsstyrelsen", DNRom
AV21/95, 5.s

Uppgiften for lokalförsörjningatt civila myndig-ansvara statens
heter innebar Byggnadsstyrelsenatt gjorde utredningar och program
för hur olika myndigheters behov lokaler skulle lösas. Närav
myndigheter upplevde de hade lokalproblematt det Byggnads-var
styrelsens uppgift bedöma behovetsatt storlek och hur det kunde
tillgodoses. När det gällde investeringsärendenstörre fattades be-
sluten regeringen, det fanns också investeringsramav inommen en
vilken Byggnadsstyrelsen kunde prioritera själv. Eftersom Byggnads-
styrelsen stabsmyndighet och gjorde utredningarvar inforen
regeringsbeslut hade Byggnadsstyrelsen naturligtvis i praktiken också
inflytande hur olikaöver projekt kom rangordnas.att

Budgetsystemet länge konstruerat så det beslutatsatt, närvar att
myndighet skulle få lokal, fick myndighetenen automatiskten ny en

budgettilldelning täckte kostnaderna för denna lokal.som Detta
innebar lokalen gratisatt myndighetens perspektiv. Lyckadesvar ur
myndigheten övertyga Byggnadsstyrelsen/regeringen behovetom av

och bättrestörre lokaler fanns det inte någon påtaglig kostnad för
myndigheten i minskadetermer tillav annat.resurser

2 Detta avsnitt bygger främst på beskrivningar finns i "En berättelserapportensom
Byggnadsstyrelsen: Dessomställning,om ombildning, avveckling" framtogssominom Byggnadsstyrelsens avvecklingsorganisation DNR AV 21/95 och prop.1991/92:44.
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byggnad elleruppförabeslutatsdetNär rustaatt upp enen ny
för produk-byggherreByggnadsstyrelsendetbyggnad varsomvar

regi-också ibyggproduktionen gjordesviss deltionen. En egenav
syssel-Egenregiverksamhetenandelen 12%.1991/92budgetåret var

Denombildning 400Byggnadsstyrelsensinnansatte renapersoner.ca
ombildningen.sambandavvecklades helt ibyggproduktionen

ekonomiskatekniska ochbåde denByggnadsstyrelsen skötte
fastighetsunderhåll, köpfastighetsdrift,dvsfastighetsförvaltningen,

myndigheterhyresfrågor Vissafastigheter,försäljningaroch m.m.av
driftsorganisation.dockhade en egen

Fortifikationsförvalt-sköttetill försvaretfastigheter hörFör som
lokaleranläggningar ochmark,och avvecklinganskaffningningen av

1992:85,Försvarsmakten SOUinom seolika enheteruppdragpå av
dei regelfastighetsförvaltningen sköttesdirektakap 3. Den av

byggprojekttill olikafastigheterna. Anslagnyttjadeenheter som
betalade i regel intebrukarnabudgetprocessen ochfördelades genom

för fastigheterna.hyranågon

struktur2.2 Dagens

de riktlinjersammanhängde medavvecklingByggnadsstyrelsens nya
kapitel viktigredovisades i Enfastighetshanteringför statens som

lokalförsörj-fåttmyndigheternabakomliggande faktor ett egetattvar
därmed ingen särställningByggnadsstyrelsen fickningsansvar. som

reformerades såBudgetprocessenlokaler.tillhandahållare attav
myndighetens perspektiv,gratisskullelokalerna inte utanvara ur

mellan Iokalresurseravvägningskulle tvingasmyndigheten göra en
bättre kunnaockså påSyftetandra sättoch att ettvarresurser.

jämföraoch bättrefastighetsförvaltningeneffektiviteten ibedöma
fastighetsmark-bolagmed "vanliga"fastighetsförvaltningstatens

organisatio-förändringenfanns bakomMotsvarande tankarnaden. av
betalalokalerna skullenyttjadefastigheter:försvarets De somavnen

effektivi-skulleoch brukandesärskilja ägandeochhyra attgenomen
ökas.fastighetsförvaltningen kunnaiteten

bolagVerk och

fortifikationsförvalt-Byggnadsstyrelsen ochOmorganisationen av
bolag.verk och tvåskapadesinnebar detningen treatt nyanya

olika verksam-verk har tvålokalförsörjningsverk: DettaStatens
regeringen ochstabsorgan görahetsområden. Det är att varaena
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utredningar underlag for regeringsbeslut, bland i budget-annatsom
frågor. Till detta område hör också sköta avvecklingen vissaatt av
tomställda lokaler. Andra myndigheter också ålagda i vissaär fallatt
samråda med Statens lokalforsörjningsverk innan hyreskontrakt
undertecknas. andraDet verksamhetsområdet konsultverksam-är en
het inom lokalforsörjningsområdet statliga myndigheter. Denna
verksamhet skall ekonomiskt självbärande.vara

Statens fastighetsverk: Detta verk förvaltar icke-militära fastig-
heter olika skäl inte bedömdes lämpliga förvalta i bolags-attsom av
form. Hit hör fyra huvudtyper fastigheter:av

Fastigheter hör till det nationella kulturarvet, bl. olika slottsom a.
och fastningar.

2. Regeringsbyggnaderna.
Fastigheter utomlands, främst ambassader, konsulat och bostäder
i anslutning till dessa.
Vissa markområden, bl.a. fjällnära skogar, statliga älvsträckor och
kronoholmarna.

Dessutom har Statens fastighetsverk tillfälligt förvaltat fastigheter
olika skäl inte direkt kunnat överföras till de statliga fastig-som av

hetsbolagen.
Fortifikationsverket: Detta verk ändamålsfastigheteräger som

utnyttjas inom totalförsvaret. Verket under försvarsdeparte-sorterar
formellt fristående frånmentet är Försvarsmakten.men

Statliga Akademiska Hus AB: Bolaget fastigheteräger som
används universitet och högskolor. Bolagets syfte formuleratärav

främst erbjuda universitetatt och högskolor kundanpassadesom
lokaler affärsmässigapå villkor se avsnitt långsiktigtnästa samt äga
och förvalta fastigheter. Bolaget organiseratär moderbolagettsom
och åtta dotterbolag.

Vasakronan H0ldingAB. Inom detta finns fyra bolag. Vasakronan
AB förvaltar generella lokaler. Stora hyresgäster Polisen,ärmer
Skatteforvaltningen, Domstolsverket och olika länsstyrelser. Vasa-
kronan förvaltarKrim AB fastigheter hyrs Kriminalvårdssty-som av
relsen. Confortia AB tekniskt konsultföretagär främstett arbetatsom
med uppdrag försvaret. I samband med Fortifikationsförvaltning-

omorganisation bröts denna verksamhet och bolagiserades.ens ut
Fram till slutet 1996 ingick i koncernen dotterbolagetävenav
Vasajorden AB förvaltar fastigheter hyrs Sverigessom som av,lantbruksuniversitet SLU. Dessa fastigheter har övertagitsnu av
Akademiska Hus. Våren 1997 skedde ytterligare omorganisation,en
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ändamålskaraktärfastigheterhandhar vissadotterbolagdå tre avsom
bildades.

bola-fastighetsförvaltandebeskrivning defylligareliteEn av
i bilagagen/verken finns

bolagverk ochStyrning av

harbolagen och verkenfastighetsförvaltandede ägareFör staten som
det kapitalavkastningskrav påbestämdaställt statensomupp

marknadsmässigtavkastningskravverksamheten. Dettainvesterat i är
avkastningskravbedömspå vadbetydelsen det byggeri att varasom

fastighetsförvaltande bolagandrainom
relation till sina hyresgäs-affärsmässigt iverk skaBolag och agera
"marknadshyran": Närskainnebär hyran ettDetta att motsvarater.

övriga kontrakts-villkoren hyra ochskrivs skahyreskontraktnytt
aktörer på denmellan privatai kontraktvillkorenvillkor motsvara

eller mindrevarken betalaMyndigheten skaaktuella marknaden. mer
medmotsvarande kontraktbetala förskulle behövavad deän en

privat fastighetsägare.
attjämföra meddet inte finns någotgäller fastigheter därdetNär

sådana krav på avkast-minimum ställasmarknaden "börpå ettsom
huvudsakligenkapitalkostnader, dvsinkluderar täckningning avsom
uppbyggnadföranskaffningskostnad, det skapassamt utrymmeatt
förmögen-reinvesteringar såkapital motsvarande atteget m.m.av

ekonomiska livslängd" prop.under fastighetensvärde bevarashetens
1992/93237, 4.s.

fastigheter SFSförvaltning statligaförordningenI avom
förvaltasvarje fastighet "skall påbland1993:527 ettsägs annat att

bibehållsvärdeekonomiskt effektivt så tillgångarnasför sätt attstaten
ökas."och möjligtom

speciella reglerfastighetsförvaltande verken finnsdeFör attom
regeringen ellerstorlek godkännasinvesteringar viss måsteöver aven

riksdagen.

Myndigheternas lokalförsörjningsansvar

fastigheter, får inomhar i regel inteMyndigheterna rätt ägaatt men
förhyra lokaler de bedömer lämpligaför sina deramen resurser

myndigheternasfinns dock i förordningenverksamheten. Det om
frihet.lokalförsörjning några inskränkningar i dennaSFS 1993:528

hyreskontrakt ekonomisk betydelse" och med löptid längre"avFör en
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3 år ska myndighetenän samråda med Statens lokalförsörjningsverk
innan hyresavtal skrivsett på om myndigheten hyr änav annan en
statlig Ärfastighetsforvaltande myndighet. löptiden på kontraktet
längre 6 år krävs godkännandeän regeringen. Ett undantag gällerav
dock universitet och högskolor där endast kontrakt med löptid påett

10 år behöver godkännandeän regeringen.mer av
Större utbyggnader statliga myndigheter, inom universitett.ex.av

och högskolor, normalt koppladeär till beslut budgetsats-extraom
ningar och då blir beslutsgången något annorlunda. beslutEtt om
utökade anslag föregår då lokalbesluten.

Myndigheten ska ha lokalförsörjningsplan förutomen som
uppgifter befintliga hyresavtal ska innehålla bedömningom en av
myndighetens behov år framåt. Planentre ska inlämnas till Statens
lokalförsörjningsverk.

Lokaler budgetsystemeti

Varje myndigheter får idag rambudget, dvs totalsummaen en pengar
myndigheten sedan själv får fördela mellansom olika resursslag -lokaler, personal på detetc. myndighetensätt bedömer leder tillsom-

myndighetensatt mål uppnås i så hög grad möjligt. finnsDetsom
inga speciella lokalanslag. Kan myndigheten sina lokalkost-pressa
nader får de i princip tillöver annat.mer resurser

Under budgetarbetet används vissa lokalkostnadsindex, framtagna
Statens lokalförsörjningsverk, för bedömaav hur mycketatt en

myndighets anslag behöver ändras för myndigheten skaatt har råd
med i princip tidigare.samma resurser som
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Utvärderingens allmänna3

uppläggning

Inledning3.1

tillsattes för utvärdera den omorganisationutredningDenna att stora
genomförts. direktivenfastighetshantering I sägs attstatens somav
analyseras och utredningenomorganisationens konsekvenser ska att

syftena med ombildningen har uppnåtts.ska belysa om
utgångspunkt genomgripande förändringar Bygg-Vår är att av

uppgiftnadsstyrelsen oundvikliga. myndighet har tillEn attvar som
anskaffa och upplåta lokaler för statsmyndig-"utreda behovet av,

heterna bygger målstyr-har ingen plats i budgetsystem påett som
och decentraliserat där den enskilda myndigheten väljerning ansvar

dessa fanns alternativmedel nå mål. Därmed i praktiken detnäratt tre
Byggnadsstyrelsen."gällde
första behålla Byggnadsstyrelsen organisation,Det attvar som

dess arbetsuppgifterförändra så de i linje med budget-attmen var
reformen. betydande minskning personalstyrkan skulle behövaEn av
ske fall. andra alternativet läggai detta Det hade varit Bygg-att ner
nadsstyrelsen helt, all personal och sedan förutsättningslöstsäga upp
skapa de organisationer och den personalanställa bedömdessom

tredje alternativet, valdes,lämplig. och det kanDet som som ses som
Åkompromisslite mellan dessa. sidan skapar heltav en ena man nya

organisationer med andra syften Byggnadsstyrelsen, å andraän men
personalstyrkan till betydande del rekryterad från Byggnads-sidan är

styrelsen.
denna tredje lösning talar flera faktorer. leder till detFör Den att

kunnande fanns fastigheter bevaras och den kan ocksåstatenssom om

3 Se§2 i Förordning med instruktion för byggnadsstyrelsen, SFS 1989:774.
4 Dessutomfanns andrafaktorer talade för förändring: Möjligheten försom en en
central myndighet hålla sig informerad vilka lokaler myndighetatt om som en
behöverminskar dynamiska och differentierade myndigheterna blir. Detmer som
inte heller lätt myndighet Byggnadsstyrelsens densåär att styra stor typ atten av

fungerar effektivt och bedömningar avvägningarochgör är rätt ettsom ur
övergripande perspektiv.

2-l70839
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motiveras med både sociala hänsyn och risken för utslagning frånatt
arbetsmarknaden minskar. Nackdelen övergångsproblemenär kanatt
bli Personer har varitstörre. överordnadatt representerasom vana en
specialistmyndighet ska marknad där "kunden skanu agera en vara
i centrum.". En sådan rollförändring kan tid.ta

dennaMot bakgrund det inte intressant försöka jämföraär detatt
hänt med vad skulle hänt i tänkt situation där ingensom som en

förändring Byggnadsstyrelsen skulle ha genomförts. Vi intetrorav
heller det meningsfullt funderaär på vad skulle ha häntatt som om

valt något de andra renodlade alternativen.staten Det finnsav mer
helt enkelt för många olika utforma dessa alternativ.sätt Resone-att

konsekvenser olika tänkta alternativ blir mycketmang om av
spekulativa.

Kärnan i vår utvärdering blir därmed jämföra det häntatt som
under de år sedangått reformen genomfördes med de förvänt-som

och ambitionerningar fanns reformen beslutades. På denärsom
punkter där vi tyckt avvikelser mellan faktisk utveckling ochoss se
förväntad utveckling har vi sedan försökt ställa diagnos vadatt en om
denna avvikelse beror på. Utifrån denna diagnos har till sist
formulerat förslag till åtgärder.

Tidsaspekter3.2 och Övergångsproblem

I utredningens inledande skede flera gångermötte synpunkten att
det alldeles för tidigt utvärdera den aktuella reformen.attvar
Reformen hade då formellt varit i kraft ungefär år, i vissatre men
avseenden hade den inte fullt genomförts.ännu fannsDet påut
många områden tillfälliga övergångskontrakt löpte först iutsom
mitten 1996. "Riktiga" kontrakt började alltså löpa på dessaav
områden efter det vår utvärdering påbörjats. Vissa fastigheteratt
kunde olikajuridiska problem inte överföras till sin "slutliga"p.g.a.

förrän under 1996. Med vissägare kunde det hävdas reformenrätt att
fullt genomförd först då. Att vid tidpunktut påbörjavar samma en

utvärdering reformen kan tyckas lite förhastat.av
Vi delar inte denna uppfattning. Vid och genomgripandestora

organisationsförändringar det mycket svårt i förvägär förutse allaatt
Ävensituationer och konsekvenser. organisationsförändringenom

bygger genomtänkta och beprövade grundprinciper, det inteär
realistiskt förvänta sig den i alla sinaatt delar ska fungeraatt som
tänkt. Kompletteringar och modifieringar behövs med stor sanno-
likhet. Utifrån detta perspektiv det viktigtär snabbt detatt agera om
börjar finnas signaler problem.om
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tiden sedan reformen genomfördes detdet gått så kortAtt gör
orsakenemellertid särskilt viktigt analysera vad kanatt noga som vara

skilja problem.till visst problem. Grovt kan vi på typertreett av

Övergångsproblem: medProblem sammanhänger att myn-som
bra hantera dendigheter och bolag inte lärt sig påännu sättatt ett

situationen.nya
brister i utformningenProblem sammanhänger med avsom

specifika komponenter reformen.av
grundläggande principernaProblem sammanhänger med desom

bakom reformen.

Övergångsproblemen åtgärdminskar undan för undan och den som
kompetenshöjande insatser problemkan aktuell görär attsomvara

snabbare minskar i omfattning.
efterproblem intressantast det gått kort tidDe är närsom en

specifikade sammanhänger i utformningenreformen är som av
mening tidigarekomponenter. Enligt vår nämnts,som genom-var,

grund-gripande förändringar Byggnadsstyrelsen nödvändiga. Denav
struktur skapades, med uppdelning mellan ochläggande ägaresom en

också struktur tidigare införts i rad organisa-brukare, var en som en
sektorn.tioner, både i den offentliga och privata Vi idag ingenser

anledning ifrågasätta möjligheten få sådan strukturatt att atten
fungera. centrala frågan blir därmed vilka problem kanDen att se som
förväntas övergångskaraktär och vilka kan motiveravara av som
förändringar i specifik valda hanteranågon komponent i det sättet att

fastigheter.statens

Reformens omfattning försvårar3.3 en

kvantitativ utvärdering

fastighetshantering omfattar mycketReformen statens ett stortav
aktörer. statligafastighetsbestånd och antal olika Antaletett stort

fickmyndigheter lokalförsörjningsansvar överstiger 100.ett egetsom
fastighetsbeståndetstatliga omfattar räknat miljonerDet 15grovt

kvadratmeter och har värde på miljarder kronor.50 Dettaett närmare
fastighetsbestånd förvaltas idag, framgick i kapitel fyrasom av
olika bolag och verk. bolag och verk i sinDessa såär tur stora att
flera dem har decentraliserad frågorstruktur där många hanterasav en
på lokal nivå.
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Allt detta innebär ska förvänta hur detatt variation istoross
har fungerat efter reformen. Både grund situationerna skiljerattav
sig mycket åt, också på grund många olika enskildaattmen av

Hur myndighet uppfattar situationen eftert.ex.personer agerar. en
reformen beror delvis hur de sig bemötta sin motpartav anser av nya
och detta sammanhänger i sin med vilkentur person som represen-

denna Någon enhetlig bild hur det fungerat efterterar motpart. av
reformen ska vi därför inte förvänta oss.

försökaAtt exakt bild effekterna, i hurt.ex.ge en mer av ange
andel fallen visst problem uppstått, skulle mycketstor ettav som vara

resurskrävande och enligt vår mening skulle intenyttan motsvara
kostnaderna. Särskilt det sig problem delvis kanrörsom om som
förväntas övergångsproblem. Vår inriktning har därför varit attvara
utnyttja befintlig information och samla kompletterande informa-
tion på sådant sannolikheten några "stora fiskar" slinkerett sätt att att

relativt liten. En preliminär version dennanätet är rapportgenom av
har också diskuterats med rad de berörda Viparterna. troren av oss
alltså ha identifierat de viktigaste problem finns det gällernärsom

fastighetshetshantering, kan i de flesta fall intestatens men ge
några exakta uppgifter hur vanliga problemen eller denärmer om om
exakta storleksordningen på dem.
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huvudprinciperBedömning två4 av

bakom reformen

lokalförsörjningsansvarMyndigheters4.1

Innebörd4.1.1

lokalförsörjning"myndigheters SFS"Förordning statligaI om
i 8§:1993:528 sägs

beslutat i fråga lokaliseringför vad regeringen"Inom omramen
följer ochmyndigheten och med de begränsningar 9avsomav

lokalförsörjning."myndighet besluta sinfår varje10§§, egenom

9§I sägs:
förfogar fårför de myndigheten"Inom överresurser somramen

myndighetenhyres- och arrendeavtalmyndighet ingå de somen
fråga avtal ekonomisk be-behöver för sin verksamhet. I avom

skall myndighetenoch med löptid längre årtydelse än treen
avtal tecknas.med lokalförsörjningsverk innansamråda Statens
avtal medkrävs dock inte myndigheten tecknarSamråd när en

fastighetsförvaltande myndighet."statlig

längreregler kontraktparagraf finns vidaredennaI är änatt somom
regeringen.antal måste godkännasvisst årett av

I 10§ sägs:
ökad tilldelninglokalförändring förutsätterplanerad"Om aven

får myndig-avgifter eller motsvarandeanslagsmedel, höjning av
efter medgivandeförändringen endastbeslutaheten reger-avom

ingen."

frågor dennaövergripandeska vi först någradetta avsnittI ta omupp
styrningregeringensavsnitt diskuteras4.1.2. 4.1.3reform I om

och i avsnitt 4.1.6kontraktslängder lämplig 4.1.4-regler äromgenom
frånskrivelsetagits iantal aspekterbehandlas ett upp ensom
till1995/6:4, SkrivelseGranskningsrapportrevisorerRiksdagens
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riksdagen 1995/96:RRl och1 också lokalforsörjningsverkStatensav
Rapport 1996:43.

Allmänna4.1.2 bedömningar reformenav

Statens lokalförsörjningsverk har utvärderat rad olika aspekteren av
förändringen fastighetsorganisation.statens I "Myndig-rapportenav
heternas erfarenheter lokalförsörjningsref0rmen" l 99515av
redovisas resultat enkät besvarats 87 myndigheter avav en som av

tillfrågade.102
klarEn majoritet myndigheterna sig ha fått störreav anser ansvar

och befogenheter det uppstått medvetenhetsamt att störreen om
lokalkostnadernas betydelse. Statens lokalförsörjningsverk gör
bedömningen det bland myndigheterna finns allmäntatt positiven

på de fått för sin lokalanskaffning.attsyn ansvar egen
Ökade befogenheterna innebär emellertid också arbete.mer

Myndigheterna i enkäten bland arbete med hyresför-att annatangav
handlingar, omvärldsbevakning och kontakter med hyresvärden ökat
efter reformen. Antal arbetar med frågor rörandepersoner som
lokalförsörjning har ökat. Både före och efter reformen det dockär ett
mycket litet antal arbetar med dessa frågor. Antaletpersoner som
heltidstjänster för lokalförsörjningsuppgifter ökade från i genomsnitt
0,57 myndighet till 0,7 myndighet, dvs ökning med 22%.per per en
Ökningen i antalet arbetar med dessa frågor ökade dockpersoner som
något mindre 10%, vilket kan tolkas reformen lett tillatt attsom

i något högre grad renodlat arbetsuppgifter. Den ökademan resurs-
åtgången inom myndigheterna framstår alltså mycket begränsad.som

Riksdagens revisorer gjorde under 1996, på uppdrag Riks-av
dagens utbildningsutskott, undersökning hur lokalförsörjningenen av
fungerat inom högskolesektorn. Resultatet publicerat iär rapporten
"Den organisationen för universitetens och högskolornasnya
lokalförsörjning uppföljning". Utredningar från Riksdagen,en-
l996/97:URD2. En enkät skickades till samtliga lärosäten som

utbildningsdepartementetsundersorterar
I bild framträderstort i denna enkätundersökningsett ssamma

29-30. Så alla lärosäten förordningengott lokalför-attsom anser om
sörjning i huvudsak fungerat bra, har kritikäven motom man
enskilda punkter. Högskolorna reformen lett till ökatattanser ansvar,
ökad kostnadsmedvetenhet och till rationell lokalhantering.en mer

5 Detta innebär Sveriges lantbruksuniversitet,att Försvarshögskolan och
stiftelsehögskolor inte ingår i studien.
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Administrationskostnaderna för hantera lokalfrågor har dock ökat,att
desärskilt på högskolorna.större

de punkter kritiseras vissa högskolor regeringensEn ärsomav av
handläggning de fall där regeringens godkännande hyres-ettav av
kontrakt krävs. Flera lärosäten de vill direktatt ett störretaanser

för skötseln sina fastigheter.ansvar av
de intervjuer och fallstudier genomförtI har inte fram-som

kommit något förtalar denna allmänna bild felaktig. Våratt är
bedömning därmed dagens ansvarsfördelning och regelverkär att när
det gäller myndigheternas lokalförsörjning bra i sina grunddrag.är
Vissa enskilda punkter har dock kritiserats följandeoch i de avsnitten
ska på dem.närmarese

Regeringens styrning myndigheternas4.1.3 av

lokalanskaffning

kapitel i delbetänkandeI 9 vårt finns ingående analysen mer av
vilken styrning myndigheternas lokalanskaffning motiveradärav som

vilka metoder föroch styrning lämpliga. Huvudtankarna därärsom
följande.är
Eftersom anskaffning lokaler långsiktigt kan binda statligaav

finns det för myndigheterna inte ska haargument attresurser samma
handlingsfrihet vid lokalanskaffning de har vid anställningt.ex.som

personal. Riksdag och regering har, följd sitt förav som av ansvar
omfattningen och inriktningen den statliga verksamheten, ettav
behov ha kontroll de ekonomiska bindningaratt överav som
lokalanskaffning medför. Idag sker regeringens styrning attgenom
myndigheten måste ha regeringens godkännande hyreskon-ettom
traktet längre år. universitetFör och högskolorär än 10är gränsensex
år. Kontraktstiden dock inte bra mått på den ekonomiskaär ett
bindningen, bland därför kort kontrakt kan innehållaannat att ett
klausuler hyresgästen måste betala icke avskrivna investeringarattom

kontraktet inte förlängs. Enligt vår bedömning det ocksåärom
önskvärt med i görligaste mån undviker regeringenett system attsom
belastas med antal enskilda ärenden rörande lokalförhyr-ett stort
ningar. Det gäller för regeringen utnyttja den fördel detatt som
innebär ha myndigheter med god kunskap verksamhetenatt ochom
frihet fördela anslag mellan olikaatt typer av resurser.

föreslårVi därför styrningen ska ske kombinationatt genom en av
allmänna och myndighetsspecifika direktiv. Grundtanken i dessa
direktiv myndigheten ska bevara nödvändig handlingsfrihet,är att dvs
relativt snabbt kunna minska sin lokalåtgång och sina lokalkostnader.



40 Bedömningen huvudprinciper...två SOU 1997:96av

Myndigheterna får sedan själv välja metod denna flexibilitet.nå Iatt
budgetunderlagsitt och sin årsredovisning ska myndigheten redovisa
denna flexibilitet finns. den myndighetenI mån vill fattaatt som

beslut leder till mindre flexibilitet ska det deltassom en upp som av
den allmänna budgetprocessen. bilaga beskrivs förslagetI 4 styr-om
ning i detalj och i bilaga hur5 lokalfrågor bör hanteras budget-imer
processen.

Uppfylls kraven flexibilitet behövs ingen prövning denav
enskilda förhyrningen och föreslår samrâdsskyldigheten medatt

lokalförsörjningsverkStatens avskaffas. Uppgifter rådande lokal-om
kontrakt och planer för framtiden ska redovisas del densom av
ordinarie budgetprocessen. Någon fristående lokalförsörjningsplan
behöver inte redovisas.

avsnitt 7.3 pekar vi vidareI på styrning hyresprofilenatt en av
tiden, så hyrorna blir relativt höga de första åren, bidrar tillöver att att

minska risken för överinvesteringar i ändamålsfastigheter.

Styrning läge inom region4.1.4 av en

Idag finns geografiska begränsningar det gäller myndighetsnär en
frihet välja lokaler. Begränsningarna går i regel tillbaka till denatt
omfattande regionalpolitiskt motiverade utlokalisering myndig-av
heterna genomförts, och innebär myndigheten ålagdatt är attsom
bedriva sin verksamhet på viss Myndigheternas lokalförsörj-ort.en
ningsansvar innebär i dessa fall myndigheten har frihet väljaatt att
lokaler inom denna ort.

de direktaEn konsekvenserna myndigheternas lokalförsörj-av av
ningsansvar blev antal myndigheter nyttjade generellaatt ett som
kontorslokaler flyttade Stockholmsregionen. Fallande hyrorinom
gjorde det möjligt för myndigheter flytta från lokaler i förorter,att

lägen°eller i halvcentrala lägen, till mycket centrala Denna
oförutsedda utveckling väckte frågan hårdare geografiskom en
styrning, dvs myndigheternas inomregionala lokalisering börävenom

Mer konkret skulle detta innebära vissa myndigheter fickstyras. att
direktiv välja lägen utanför stadskärnan.attom

från RiksdagensI revisorer berörs också tankenrapporten att
lokaliseringen myndigheter skulle särskilt, förstyras t.ex. attav nya
få fler myndigheter i perifera lägen inom Stockholmsregionen.mer
En sådan särbehandling olämplig. Ska det ske inom-äranser en

" listaEn dessamyndigheter finnspå i från Riksdagens revisorer.rapporten
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regional styrning myndigheternas lokalisering bör detta grundas påav
samlad genomgång vad lokaliseringen betyder för olikaen av

myndigheter. Annars kommer styrningen framstå godtyckligtatt som
och orättvis.

Oberoende eventuell regionalpolitiskt motiverad styrningav en
finns aspekt det motiverat bedömagör att grovten annan som var
inom region centralt, halvcentralt viss statlig verksamhetetcen en- -
bör bedrivas. Anser regering/riksdag centralt läge motiveratatt ett är
får myndigheten högre lokalkostnader vilket i sin motiverartur ett
högre anslag. Vi återkommer till denna fråga i kapitel 9 där vi
analyserar indexering anslag knuten till lokalkostnadernas ut-av
veckling.

Att myndighet får anslag bygger på viss bedömningetten som en
nödvändiga lokalkostnader innebär dock inte myndighetenattav

välja lokalermåste i visst läge. myndighetEn fått anslagett ettsom
utifrån hyresnivå motsvarande mindre centralt läge kan ändåetten
välja centralt läge, måste dåett lokaleracceptera ärmer men som

i någon dimensionsämre mindre, äldre for nåatt uppsattaannan
mål, eller motsvarande effektivitetsvinstergöra det centralare läget.av

det gällerNär myndigheter utnyttjar ändamålsfastigheter ärsom
situationen något annorlunda eftersom möjligheten ändra lokali-att
sering mindre. Därför blir detär naturligare i samband medatt att ny
myndighet bildas också läget. När det gäller högskolorstyra t.ex. nya

det i regel såär lokaliseringen viktig utgångspunkt.att är en
Investeringar i ändamålsfastigheter ofta kompletteringarärnya av
befintliga anläggningar och då läget också givet.är

Ett framskymtat följ ande:annat argument Om myndigheterärsom
flyttar till centrala lägen hyrorna där särskiltnär låga, iärmer t.ex.
samband med kris på fastighetsmarknaden, finns riskenen att statens
hyreskostnader sedan kommer stiga krañigt konjunkturernaatt gårnär
uppåt och hyrorna i centrala lägen stiger kraftigt.

Om anslagen utifrånstaten vad bedömsstyr nöd-som som en
vändig lokalisering kommer inte anslagen stiga i takt medatt
hyresutvecklingen i det centrala läget. Därmed blir det aktuellt för
myndigheten sin lokalstandardatt ellerompröva sitt läge. Någon risk
för hyreskostnader skulleatt statens i höjden för myndigheterattrusa
flyttar till mycket centrala lägen finns knappast. Detta gäller särskilt

det finns direktiv bevarande handlingsfrihet deom om av som som
diskuterats i avsnitt 4.1.3 ovan.

invändningEn detta flyttningarmot kostarär tidattresonemang
och och det slöseri medatt är ett myndigheterpengar, resurser om
flyttar fram och tillbaka inom region. Hade myndigheten stannaten
kvar i sin gamla lokalisering borde hyreskostnaden dessutom ha blivit
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lägre myndigheten flyttar till det centrala läget. Vi håller medän om
detta, intedet lokalförsörjningsfråga. Förekom-serom men som en

flyttningarkostsamma denna det fråga styrningentyp ärmer av en om
den aktuella myndigheten förtro-och hur ledningen hanterar detav

ende och den har. Vi inte det motiverat medatt äransvar som anser
särskilda regler, förhandsgranskning flyttbeslut.t.ex. om av

Styrning till lokaler i statliga4.1.5 tomma

fastighetsbolag

Utgiftema för i vid tolkning ökar statligstaten statenen av om en- -
myndighet flyttar från statlig fastighetsägare fastig-till privaten en
hetsägare, och lokalen hos den statliga fastighetsägare sedan stårom
outhyrd. tider måste hushålla med sinaI när staten extra noga resurser
kan naturligtvis detta tyckas otillfredsställande och förslagett som
framförts vissa statliga myndigheter, tillfälliga myndig-är att t.ex.
heter, kunna åläggas hyraska lokaler i statliga fastighets-att tomma
bolag.

ställning till detta förslagFör måste gå tillbaka tillatt ta man
varför "köp-sälj-modell" introducerats för fastigheter. Ettstatensen
viktigt för denna modell skapa långsiktigaargument att rättvar
incitamenten för Myndigheten fick samlat för sinparterna. ett ansvar
verksamhet samtidigt fastighetsägare blevstatens tvungensom som

professionellt och konkurrenskraftigt. Tillsammans förvänta-att agera
des detta leda högretill kvalitet eller lägre kostnader för verksam-
heterna.

direkt effekt dennaAtt reform lokaler hos statligaär tommaen av
fastighetsägare kan det pris får betala för reformses som man en som
långsiktigt bör skapa kostnadsmedvetande och professionellstörre en
hantering fastigheterna. myndigheternaAtt lämnar statliga fastig-av
hetsägare kan också dessa lokaler inte de lämpligasteattses som var
för myndigheterna och hyran tidigare inte speglat lokalernasatt
verkliga Utflyttningenvärde. lyñer fram brister tidigare doldes.som

Om fastighetsägare professionellt kommerstaten som agerar
emellertid den lokalen kunna hyras till andra,tomma snart att ut även

det kan förutsätta ombyggnader eller hyressänkningar. Attom en
lokal långsiktigt står sammanhänger normalt med lokalen hartom att

hyresvärde på marknaden hyran inte täckerett gör attsom ens
driftskostnaderna. kapitell 6 ska återkomma till vakanssituationen
hos de statliga fastighetsägarna.

Att tvinga statliga myndigheter hyra lokaler hos statligaatt tomma
fastighetsägare helt fel signaler till de statliga fastighetsägarna:ger
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innebärjuDet de blir "räddade" de skulleatt misslyckas med attom
konkurrera med andra företag eller för de begär för höga hyror.att
Pressen på företaget professionellt sjunker deatt utan attagera om

sig får hyresgäster lokaleranstränga stårnär tomma.

4.1.6 Styrning till lokaler där har löpandestaten

outnyttj ade hyreskontrakt

När statlig myndighet läggs ned, eller det sker omstrukturering-en om
vissa myndigheter upphörgör självständigaatt enheter,ar som som

kan vissa hyreskontrakt bli huvudman. sambandI medutan att
myndigheterna fick lokalförsörjningsansvar frigjordes antalett
betydande antal kontrakt med privata fastighetsägare liknande sätt.

förAnsvaret dessa kontrakt överfördes till lokalförsörjnings-Statens
verk. Vissa dessa kontrakt hade lång återstående löptid ävenav en om
de flesta hade återstående löptid några år. Kontrakten oftaen var
ingångna under boomen fastighetsmarknaden i slutet på 1980-talet
och den överenskomna hyresnivån hög. flestaDe dessavar av
kontrakt avvecklade.är nu

hög förändringstaktEn inom leder till det kontinuerligtstaten att
uppstår situationer där det finns hyreskontrakt med kanske eller tvåett
års kvarvarande löptid. Frågan då andra statliga myndigheter,är om

tillfälliga myndigheter, ska dirigerast.ex. till dessa lokaler för att
minska samlade utgifter.statens

Vi så inte bör ske och det två olikaatt skäl. det förstaFöranser av
det sig idag volymmässigtrör litet problem.ett Om myndig-om

heterna åläggs den flexibilitet beskrevs i avsnitt 4.1.3 börså detsom
i framtiden litetäven problem. Attett på grundläggandetummavara

principer rörande myndighetslednings bören ansvar man vara
försiktig med. För det andra måste det hela tiden ske avvägningen

verksamhetskvalitet. Ommot myndighet inte bedömer lokalen en
prisvärd bör den inte åläggas välja denna lokal. Det ärju iatt princip
detsamma "beskatta" denna myndighet.att Som vi ska åter-som
komma till i kapitel 9 bör det central funktion i dessa fallattvara en
hitta andrahandshyresgäster det inte går på rimliga villkor köpaattom
sig fri från kontrakten. Andrahandshyresgäster kan lika sökasgärna
på den marknaden blandexterna myndigheter. Genom hyres-som
sänkningar kan försöka locka myndigheter till dessa lokaler,man men
myndighetens lokalförsörjningsansvar böreget utgångspunkten.vara
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förslippafallvissamyndigheter iBör4.1.7 ansvar

kontrakteratlokalerde man

myndighetersbådeiförändringarsnabbarelativtskerDet numera
myndighetenssinpåverkar iinriktning. Detta turochomfattning

för be-kostnadernaförhurfråganochlokalbehov ansvaretären
situa-situationer. För görai dessaska hanteras attlokalerfintliga

myndighetensiförändringarnakantydligaretionen anta att
med, dvs denräknatshaderimligen attvadsituation änstörreär som

räcker tillintelokalkontrakti sinaharmyndighetenflexibilitet som
förändringen.klaraför att

myndighetensochrambudgetprincipenviOm attantar om
följande:förloppetblirstrikttillämpaslokalförsörjningsansvar

verksamhetmyndighetensviss delbeslutarRiksdag/regering att av
verksamhetenstillproportionanslagen iminskarochläggasska ner

personal ochsakmyndighetensblir detSedan attomfattning. anpassa
tillämpandemekanisktförutsättningar. Etttill dessalokaler av

tilllederlokalförsörjningsansvar attochrambudgetprinciper om
och andrapersonalskärainledningsvis måstemyndigheten ner

tidsikt.lång Detnödvändigt atttarvadkostnader ärän sommer
hyreskontraktet löperlokalinnehavet. När utdet föravveckla stora

viss delsamband medpersonal igen. Ianställa attkan avenmerman
kvalitetenalltså riskenfinnsverksamhet läggs attmyndighets neren

period.underminskarverksamhetenandra delar enav
besparings-införastegvisdetta problemminska är attEtt sätt att
takt dei vilkenbedömningrealistiskdvskraven, göra somaven

lyfta vissavvecklas. Ettlokalerna kan sätt är attaktuella annat ur en
den delen påoch hanteramyndighetensfrånlokalendel ansvarav
samband medkontrakt i"överblivna"hanteradesätt mansomsamma
nedläggningarsamband medavveckling. I störreByggnadsstyrelsens

valts, dvsvariantenandraregel denhar iregementent.ex. av --
hyreskontraktenlöpandeför desluppitharFörsvarsmakten ansvar

minsk-budgetkompensation ellerfåttFortñkationsverket haroch en
kostnader.återståendemotsvarandeutdelningskravade

hanterasvårarebli är närlokalfrågan kandär attsituation ännuEn
ska konkurrens-verksamhetmyndighetsdelarbeslutasdet att av en

detta.berörtskartframställning harLantmäteriverkets t.ex.utsättas. av
konkurrens-arbetar påverksamhetGrundproblemet är att ensomen
omfattningensvängningar ibetydligträkna medmarknad måste större
lokalpolitik.personalpolitik ochpåverkarverksamhet. Dettapå sin

förlokalermindrerationellt medsannoliktsituation attdennaiDet är
viktigtblir ocksådetdålig orderingång,med attperioderklara semen
skapa flergårarbetstoppardet undersådanalokalerna atttill är attatt
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myndig-myndighet konkurrensutsättsarbetsplatser. Om attutanen
Delsproblem uppstå.fleralokalkontrakt kansinakanheten anpassa

ska täckakonkurrerafå svårareverksamhetenkan att om man
skaffat sig utgångs-skullelokalerför dyrarekostnader än omman

Dels kani konkurrens.skulle arbetaverksamhetenvaritpunkten att
förgår dåligtpåverkas detverksamhetåterståendemyndighetens om
fården delendetdelen. praktikenIkonkurrensutsattaden är som

första handska iSjälvklartlokalkostnaderna.förför destå stora
Vidlokalsituation.sinsjälv försöka störremyndigheten anpassa

inteanpassningsådanoch i fall där ärförändringar, genom-egenen
förslippermyndighetenmotiveratdetförbar, kan ansvaretattvara

kontraktet.det gamladelar av
sannolikt deti fall dessalämpligast lösningen görsattärDen som

verksamhetenkonkurrensutsatta"andrahandskontrakt" för denett
slippermyndighetenochförutsättningarden verksamhetensutifrån att

behövs.7 Eninte längrelokalernadelarför deansvaret somav
och den "rena"delenkonkurrensutsattaseparering dentydligare av

också ske på dettamyndighetsdelen kan sätt.
olikaförutsågs knappastgenomfördesfastighetsreformen attNär

vanligaskulle bli såmyndigheterförändringarstrukturellatyper avav
hur fastigheterdiskussionfördes ingåendedärför ingenoch ommer

situation villUtifrån dagenssituationer.i denskulle hanteras typen av
sådan genomgångemellertid understryka viktenvi att avav en

omstruktureringar myndig-samband medsker ilokalsituationen av
heter.

myndigheternasSlutsatser rörande4.1.8

lokalförsörjningsansvar

påstarka skäl börjadet inte finns någraslutsatsVår att tummaär att
lokalförsörjningsansvar. Myndig-myndigheternasprincipen om

för regional-fritt välja lokaler, inomha frihetbörheterna att ramen
syftar till bevarahänsynstagande och reglerpolitiska att statenssom

lokaler hos statligatvingas väljahandlingsfrihet. ska inteDe att
nedläggning ochlokal blivit efterfastighetsägare eller överen som

statliga fastighetsägarnaomstrukturering andra myndigheter. Deav
hyresgäster.bli "tilldelade" vissaska inte attgenomgynnas

7 kontrakt givet de urspurngligadet gamla kontraktet dåligtOm ävenär ett
myndigheten helt slipper fördet dock inte rimligtförutsättningarna är att ansvar

kontraktat,
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delbetänkandetI föreslås förändrade regler för regeringens
styrning myndigheternas lokalanpassning. Vid sidan dettaav av
förslag vill vi lyfta fram det i samband medatt beslut störreom
verksamhetsförändringar för myndighet sker genomgången en av
myndighetens möjligheter sin lokalsituationatt så attanpassa
myndigheten efter förändringen får "rätt" förutsättningar.

4.2 Att skilja ägande och brukande

4.2.1 Inledning

I delbetänkandet pekar vi på antal faktorer talar förett som en
separation mellan ägande fastigheten och brukande kap 6.av
Viktiga för haargument organisationatt ochseparat ägeren som
förvaltar fastigheterna följande:är

Det leder till tydligare bild vad mark och lokaler verkligenen av-
kostar.
Det möjliggör professionell fastighetsorganisation.en mer-
Det minskar risken fastighetsunderhållet eftersättsatt be-när-
sparingskrav läggs på myndigheterna.

Samtidigt finns problem med uppdelning, bl.a. risk fören att
hyresgästen får förhandlingsposition det saknas alterna-nären svag
tiva lokaler, och samordning mellan fastighetsdriñatt och verksamhet
försvåras. Det finns också risk för långdragna och segslitna förhand-
lingar i situationer där båda har alternativ.parter Dessaont om
aspekter talar alltså för myndigheterna själva skulleatt de fastig-äga
heter ändamålskaraktär de disponerar.av som

Vi delar dock den uppfattning låg bakom fastighetsreformen,som
dvs fördelarna med uppdelningatt nackdelarna.är större än I våren
utredning har inte framkommit något talar för det dagsäratt attsom

separationenompröva mellan ägande och brukande. I delbetänkandet
föreslår vi däremot antal kompletterande regler,ett syftar till attsom
minska de problem med uppdelning Dessanämntsen som ovan.
regler bl.a.rör

En viss hyressättningsmodell-
Öppenhet mellan det gäller informationparterna när-
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betalahyresgästen inte riskerarRegler ängör attatt mersom-
underhåll och komplette-marknadsmässig ersättning för drift,

ringsinvesteringar.
diskussionenskilda fallet ska förutsättningslösdet i detAtt vara en-

mellan ochlämplig ansvarsfördelning hyresgästvad är enom som
underhåll.fastighetsägare det gäller drift- ochnär

analys hur tvisterkompletterandespecialfråga motiverarEn ärensom
fastighetsägare och statliga hyresgäster.slitas mellan statligaska

leda till detregler skissades riskerardeVissa att attsom ovanav
marknadsmässigtvister, rörande vaduppstår ärt.ex. som enmer

ersättning för drift och underhåll.

ochfastighetsägareTvister mellan statliga4.2.2

statliga hyresgäster

mycket klar skillnadjuridiskt perspektiv detBetraktat ärett enur
eller detfastighetsägaren bolagmellan den statliga är ettär ett omom

bolag och statligkontrakt mellan statligtstatligt verk. Ett ett en
mellanjuridiska kontraktmyndighet har ett ettstatus somsamma

tvister kring tolkningbolag och privat hyresgäst. Uppstårprivat aven
statlig kankontrakt mellan statligt bolag eller hyresgästettett en

tvisternormalt det vanliga juridiska maskineriet för lösning av
tvistemål i domstol. avtalet kanutnyttjas, dvs kan väcka Iparterna ett

eventuella tvister ska lösasdock komma överens attparterna om
flera tillkallas. särskilda regelverketeller skiljemän Detattgenom en

för skiljemannaförfarande träder då i kraft.
mellan statligt verk och statlig myndighet intekontraktEtt ärett en

myndigheten betraktasjuridiskt bindande eftersom verket och som
inte kommaoch juridiskadelar Kan parternaen samma person.av

ska gälla.regeringens sak besluta vadså detäröverens ytterst att som
myndigheters avtal" SOU 1994: 36utredningen "Statliga lI

mellan myndigheter.presenterades förslag till konflikthanteringett
frånregeringen skulle avlastas dennaGrundtanken där att typ avvar

tvistelösningsmekanism skapades.tvister intern Dennaattgenom en
skiljemän.normalfallet tvisten skulleinnebar i avgörasatt av en

förstaskulle emellertid åläggas skyldighet iMyndigheterna atten
förlikning.själva försöka nå fram tillhand en

Enligt uppgiftförslag ledde inte fram till någon proposition.Detta
detta bland på fråganfrån ansvariga i regeringskansliet beror annat att

fråga. invändninglösning inte någon akuttvister sågs Enav somom
förslaget också det enklare lösa tvistergör attmot att om manvar -
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dvs myndigheterna inte behöver till regeringen finns riskenom -
det blir fler tvister. Dagensatt har i praktiken inte lett tillsystem att

det blivit så många ärenden hos regeringen främst tillutan att pressen
blivit självapå myndigheterna lösastörre sina konflikteratt

Vi delar denna bedömning och alltså inget särskiltatt,anser om
i hyreskontraktet, så skasägs regeringen tvisten. Den frågaavgör som

återstår hur konflikter mellan statligaär bolag och statliga hyresgäster
bör hanteras. detNär gäller tvister kring vanliga kontorshyres-
kontrakt det naturligtär använda de vanliga konfliktlösningsin-att
stituten eftersom det inte finns några speciella regler för hyressättning
och kontraktsutformning i dessa fall. längreI perspektiv kan dessaett
konflikter också förväntas minska det statliga ägandet minskar förom
denna fastigheter. Det däremottyp kan diskuteras hurärav som
konflikter rörande ändamålsfastigheter ska hanteras.

Vi har fått information hur konflikter denna löses inomtypom av
kommun- och landstingssektorn. Det normala på dessa områden är att

inte kommer så kommunstyrelsenparterna överens elleravgörom
landstingsstyrelsen. Konflikter får inte dras inför allmän domstol. Det
finns flera orsaker till detta. Att driva domstolsprocess kostsamt.ären
Det kan illa"se ochut" dålig publicitet det drivsge om processer
mellan kommunal myndighet och kommunaltt.ex. bolag. Denetten
överordnade politiska enheten skapat köp-säljmodellen kansom
dessutom vilja ha direkt kontroll hur modellen tillämpasöver i
praktiken. Finns oklarheter i spelreglerna så det den politiskaär
ledningens, och inte allmän domstols sak vad skaatt avgöraen som
gälla. Vi samtliga dessa ocksåatt relevanta för deargument äranser
statliga bolag förvaltar ändamålsfastigheter, dvs Akademiskasom
Hus och Vasakronan Krim eller det föreslagna bolaget "Juridiska
Hus". Vi föreslår det uppstår konflikt mellanatt statligom en en
hyresgäst och dessa bolag ska konflikten regeringen,avgöras av om
inte i förväg kommitparterna konflikten skaöverens att avgörasom

skiljeman.av en
Skulle det förmodan visa sig mångamot ärenden kommer tillatt

regeringen kan obligatoriskaöverväga regler skiljemanna-man om
förfarande den skissas i utredningentyp Statliga myndig-av som
heters avtal.

l När det gäller konflikter på fastighetsområdet har enligt uppgift från Statens
fastighetsverk inget ärendehamnat pá regeringens bord.
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Avslutning4.3

Sammanfattningsvis har det inte framkommit något pekar på attsom
de grundprinciperna myndigheternas lokalförsörjningsansvarbåda om
och separationen mellan ägande och brukande bör Detomprövas.om
behövs dock antal modifieringar, kompletteringar och precisering-ett
ar.

främstdelbetänkandet vi antal sådan förslag,l ettpresenterar
regeringens styrning myndigheterna kontraktsut-rörande samtav

formning och hyressättning for ändamålsfastigheter. Förslaget om
bilagaregeringens styrning preciseras ytterligare i

detta kapitel har vi lyft fram två ytterligare kompletter-I
ingar/preciseringar:

verksamhetsförändringardet i samband med beslutAtt störreom-
for myndighet sker myndighetens möjlighetgenomgången aven

myndigheten efter förändringensin lokalsituation såatt attanpassa
får förutsättningar."rätt"

mellan statliga myndigheter och statliga bolagAtt tvister som-
förvaltar ändamålsfastigheter regeringen och inteska avgöras av
dras infor allmän domstol.
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Effekter på myndigheternas5

lokalutnyttj ande och lokalhyror

Förväntade effekter5.1

de centralaEn tankarna bakom fastighetsreformen denattav var
skulle leda till bättre hushållande med lokaler. Genom lokalernaett att
fick pris för myndigheten förväntades myndigheterna skulleett att

intresserade minska sina lokalytor. Myndigheter skulleattvara mer av
få ekonomiska incitament flyttatill från lokaler dyra iatt som var
relation till lokalernas värde för myndigheten och söka sig till mer
prisvärda alternativ. Konsekvenser formi höga lokalkostnaderav
skulle hålla tillbaka myndigheternas intresse för nyinvesteringar och
upprustningar lokaler.av

sittGenom för lokalkostnaderna skulle myndigheternaansvar
vidare ha intresse bevaka hyran rimlig i relation tillatt attav var
lokalernas kvalitet och den service fastighetsägaren levererar.som

på fastighetsägarenPressen hålla drift-, underhålls- ochatt nere
ombyggnadskostnader skulle därmed öka.

Slutresultatet skulle i regel bli lokalkostnaderna sjunker ochatt
därmed frigörs for förbättrad standard verk-annat:resurser en
samheten eller minskade totala kostnader för upprätthålla vissatt en
verksamhet.

Effekter5.2 enligt gjorda utvärderingar

vårt delbetänkandeI beskrev resultatet från den studie myndig-av
heternas lokalutnyttjande och lokalkostnader Statens lokalfor-som
sörjningsverk gjort. Sammanfattningsvis pekade denna studie på
följande.

lokalhyraDen myndigheten betalar kvadratmeter harsom per
minskat mellan 1994 och 1996, hyran ligger fortfarande denövermen
"rikthyra" Lokalförsöjrningsverket fram ochtarsom som avses
speglar marknadshyran Rapport 1995:3, 9 Om detta beror på atts.
myndigheterna i genomsnitt dåliga hyresförhandlare eller på deär att
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har lokaler bättre genomsnittet på marknadenär än är öppensom en
fråga. faktiska hyran förDen kontorsfastigheter har dock under 1996
klart sig rikthyran Rapport 1996:38, 10.närmat s.

utnyttjade lokalarean harDen sjunkit i de studerade myndighet-
1995:3, 13, minskningen relativt liten. Lokalför-ärerna s. men

sörjningsverket skriver :

"Iakttagelsen myndigheterna endast i begränsad omfattningatt
tycks söka effektivisera sitt areautnyttjande i samband med att nya
hyresavtal tecknas bekräftas också de sammanställningarav som
kan utifrån myndigheternas lokalförsörjningsplaner.göras

visar dessa oförändradSammantaget på eller mycket begränsaten
minskad lokalförbrukning för de liggande åren."närmast tre
1995:3, 2s.

bild framträderSamma i Rapport 1996:36:

myndigheter flyttar"De det inte i första hand förgör attsom
minska sina eller hyror hyresnivåer förutan attareaor resp.
komma till lokaler och/eller till centralt läge." 4större ett mer

I 1996:37 redovisas uppgifter lokalarea anställd inomrapport om per
vissa myndigheter i huvudsak utnyttjar vanliga kontorslokaler.som

arbetsplatsArean låg i genomsnitt cirka 25% det riktvärdeöverper
ställts 14. Riktvärdet låg på mellan och28 38 kvmsom upp per

arbetsplats där lägre värden gällde för arbetsställen med högre antal
anställda. Dessa riktvärden relativt höga betraktade interna-är ettur
tionellt perspektiv. Vid jämförelser lokalarea anställd mellanav per
1992/93 och 95/96 framkom lokalarea arbetsplats ökat i deatt per
flesta undersökta myndigheter. Minskningen i personal har skett
snabbare minskningen i den förhyrda lokalytan, vilket sannoliktän
kan förklaras med myndigheten inte omedelbart kunnat avvecklaatt
lokaler på grund bundnavarit flerårskontrakt.av man av

tidigareSom har Riksdagens revisorer gjort studienämnts en av
universitetens och högskolornas lokalförsörjning. Studien visar att
den andel lärosätenas totalkostnader går till lokaler har ökat.av som
genomsnitt ökadeI den från 12,5% perioden 1990-1992 till 13,4%

perioden Bakom1993-1995. denna ökning ligger både ökningen av
den förhyrda och ökning hyran kvadratmeter. Iarean en av per
studien dock inget försök urskilja hurgörs mycket hyreshöj-att av
ningen sammanhänger med standardförbättringar. börDet ocksåsom

studien bara omfattar 1995. Vid hyresförhandlingarnanoteras att
mellan Akademiska ochHus antal universitet och högskolor 1996ett
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tillmed hänvisninghyressänkningarfalli fleraresultatetblev
dock flerauppfattarFortfarandemarknaden.påutvecklingen

i Akademiska Hushyrankontakt medvarit ilärosäten attsom
hyra"marknadsmässig"vadjämfört medligger för högt som vore en

för lokalerna.
ochmellan fastighetsägarefunnitskonflikterderadEn somav

har ocksåändamålsfastigheterdet gäller rörtmyndigheter när statens
och småltyresnivåerhögaorimligtmyndighetenvad ansett vara
har käntMyndigheternahyreskostnader.påverka sinamöjligheter att

eller ökandeoch konstantasjunkande anslagmellanklämdasig
Iokalkostnader.

aktuellaunder deninvesteringsnivånkanVidare noteras att
fastighetsverk ochAkademiska Statenshögt i Hus,perioden legat

ifinnsinvesteringsnivåndiskussion kring nästaEnVasakronan.
kapitel.

och slutsatser:Analyser5.3

lokalerGenerella

gällerpå detpekari avsnitt 5.2 närstudier attDe presenteratssom
Lokal-blivit förväntat.resultatet intelokaler så hargenerella som

för väljaIställetsjunkitanställd har inte nämnvärt. attytorna per
fallandeutnyttja demyndigheter valthyra harmed lägrelokaler att

till höjalägen ellersig till bättremarknaden till sökahyrorna attatt
lokalerna.standarden på

till detta:förklaringarflera tänkbarafinnsDet

anpassningen.Trögheter i
förklaring mångalokalförsörjningsverk attStatens nämner som en

aktuellaunder denpersonalskurit sinmyndigheter har ner
några åremellertid bundna påLokalhyreskontraktenperioden. är

myndighetenanställdlokalytan närdärmed ökaroch även omper
minskalokalytor ochminskakontrakten avsågskrevde att

myndig-ochkontrakten löperlokalkostnadsandelen. Först när ut
kontrakt kanflexiblaoch kanskekan skrivaheten mernya

minska.lokalkostnadsandelen

Övergångsproblem: har uppmärksammatsBesparingspotentialen
sent.

privat ochSverige både ianställd varit höga iharLokalytorna per
deförst underländer.jämfört med andra Detoffentlig sektor är
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allra sista åren besparingspotentialen det gäller kontornärsom
uppmärksammats. Denna potential realiseras dock inte förrän
myndighetens nuvarande lokalkontrakt löper vilket kan dröjaut,
flera år. Stämmer denna förklaring skulle alltså förvänta oss en
kraftig minskning lokalåtgång och lokalkostnader under deav

åren.närmaste

Fallande hyror på fastighetsmarknaden.
Reformen fastighetsorganisationstatens genomfördes samtidigtav

det kris fastighetsmarknadenpå med sjunkande hyres-som var
nivåer följd. Det på många möjligt få lokalerorter attsom var som
både bättre och billigare. Att minska på lokalytor och lokal-var
kvalitet framstod inte så nödvändigt i situation därsom en
attraktiva lokaler framstod billiga i förhållande till de hyrorsom

tidigare betalat. deFör myndigheter flyttade tillsom man som
Stockholm innerstan situationen i regel den hyranattvar per
kvadratmeter densamma eller till och med lägre den hyraänvar

tidigare betalat för mindre centralt läge.ett Som vi återkom-man
till i kapitel det ocksånästa så hyrorna i det bättre lägetmer attvar

i flera fall inte högre den hyra denän statliga fastighets-var som
i regelägaren Vasakronan begärde för de lokaler myndig-som

heten ursprungligen utnyttjade.

Myndigheterna vill ha hög lokalkvalitet.en
Krisen på fastighetsmarknaden gjorde det alltså möjligt fåatt en
högre kvalitet till oförändrat eller till och med lägre pris. Frågan

dock varför myndigheternaär valde detta istället för att pressa
priset vid oförändrad kvalitet, eller till och med väljaen ett
alternativ i lägesämreett väsentligt mycket billigare.som var
Varför valde antal myndigheter prioriteraett högre kvalitetatt
framför lägre prisett

förklaringEn kan alternativet med lägreatt pris i praktiken intevara
fanns. En observation från lokalhyresmarknader i många länder är att
förändringar i efterfrågan i första hand slår på vakansgraden, och på
fastighetsägarens vilja sidoavtalatt göra förmånligaär försom
hyresgästen upprustningar, tillfälliga hyresrabatter od. Den lägre
efterfrågan leder inte till drastiska sänkningar i hyresnivån. Hyrorna
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saktag.de flesta fall relativt kan tolkasfaller visserligen i Dettamen
fastighetsägarna rädda för priskrig på lokalmarknaden,ärattsom

alla företag sikt riskerarsådant priskrig någotdärför äratt ett som
den totala efterfrågan relativt prisokänslig.förlora på äratt om

ändå fanns förUtgår vi allt från visst atttrots att ett utrymme
läge, standardvid relativt lägre kvalitethyrorna settenpressa

varför myndigheterna inte utnyttjade dessa möjlig-fråganåterstår
Även finns flera möjliga förklaringar:på denna punktheter.

förha varit betydelsefulldyrare och bättre lokalen kanDen-
direkt ochkvalitet. Betydelsen kan bådeverksamhetens vara

huvudsak arbetar med uppdragindirekt. stabsmyndighet iEn som
lokaler mycketkan vilja flytta tillfrån olika departement nära

kontakter meduppdragsgivaren. sådant läge kan underlättaEtt
genomförasuppdragen meduppdragsgivaren och därmed kan

önskemål. Lokalkvalitetenskunskaper uppdragsgivarensbättre om
braeffekter dels via möjligheterna rekryteraindirekta går att

effekter hur bra människorpersonal, dels via arbetsmiljöns
konkurrera medstatlig myndighet har svårtarbetar. Om atten

medtill hands försöka konkurreralönenivå kan det ligga nära att
lokaler leder till bättremedel, bra lokaler. bättreandra Omt.ex.
med relativtarbetsinsatser kan det också lönsamt settenvara

lokalkostnad.högre
val lokalerTill sist kan inte utesluta ledningensatt merman av-

personliga preferenser på effekterna på verk-grundas på än
kringsamheten. finns paralleller till de diskussioner varitHär som

ledningarnas lokalval inom privata företag,vad styrsom egna
ägare."särskilt det relativtärom svaga

effekterpraktiken också konstateras eftersom lokalernas påmåsteI att
också mycket svårtverksamheten svåra detär mäta, är att vetaatt

9 i fall fick statligalltid finns undantag och det kanSom noteras att ett en
fördelaktigt hyreskontrakt i centralt läge därförmyndighet mycket attett ett

behövde första hyresgästi nybyggt hus räddfastighetsägaren närstor ett man varen
andra inte skulle beredda flytta dit de riskerade hamna i husför att att ettatt vara om

mycket lokaler.med tomma
l frånknyter till vissa modeller inom arbetsmarknadsteoriDetta utgår attan som

rättvist utifrån detden anställde sina insatsertill det denne somanpassar som anser
erbjuder form lön arbetsmiljö.arbetsgivaren i ocht.ex.av

" gjorts studie i visar börskurserna tenderar fallaDet har USAt.ex. att attsomen
tolkasbolag meddelar det ska bygga huvudkontor, vilket kanett att ett nyttom

vadanalytikerna börsen räknar med kontoret blir dyrarepå äränatt att somsom
motiverat utifrån verksamhetenskvalitet.
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vilken lokalkvalitet motiverad utifrån verksamhetenär och vadsom
"överstandard".ärsom

Myndigheternas möjlighet höja sin lokalstandard kan ocksåatt
relateras till hur anslagstilldelningen Var det för påut.ser svag press
myndigheterna effektivisera sin verksamhet ochatt bl.a.pressa
lokalkostnader. Vi återkommer till detta i kapitel Där tar även

risken för myndighet får incitament tillatt sänka sinaattupp en svaga
lokalkostnader besparingarna direkt leder till mindre anslag.om

bedömningVår viktiga förklaringar till de förväntadeär att att
effekterna reformen endast uppstått till begränsad del det gällernärav
generella lokaler trögheter i anpassningen,är och besparings-att
potentialen upptäcktes relativt Vi under de årensent. tror att närmaste
kommer både lokalytor anställd och lokalkostnadsandelar falla,attper

inga speciella åtgärder vidtas.även om
Orsakerna till myndigheterna ofta valt relativt högatt lokal-en

standard framgått, svåra fastställa.är, Enligt vår mening måsteattsom
detta förtroendefråga mellanytterst regering/riksdagman se som en

och den aktuella myndighetens ledning. Vi det rationelltärattanser
myndigheterna har lokalforsörjningsansvaratt och de problemett som

vi pekat på bör inte leda till detta modifieras.att Enovan ansvar
förutsättning for positiv utveckling dock bra budgetprocess,ären en
och vi ska återkomma till det i detalj i kapitelmer

5.4 Analys och slutsatser:

Ändamålsfastigheter

Inledning5.4.1

En analys vad påverkat utvecklingen myndigheternasav som av
kostnader för ändamålsfastigheter försvåras de oklarheterav som
finns det gäller principer for hyressättningnär i dessa fall. Detta har
särskilt gällt de ändamålsfastigheter fanns redan reformennärsom
genomfördes. För dessa har antal myndigheterna tolkat hyressätt-ett
ningen i huvudsak kostnadsbaserad, medan fastighetsägarna isom ett
antal fall hyran i huvudsak bestämd utifrånsett jämförelser medsom
hyresnivån på den marknadenöppna se vidare kapitel 6. Jämförelser
med hyresförändringar på den marknaden lågöppna bakom attex.
Akademiska Hus sänkte hyrorna för antal objekt hyreskon-ett när nya
trakt skrevs 1995 och 1996. dessal fall har forhandlings-parternas
strategier också påverkat den slutliga hyresnivån. För nyuppförda
ändamålsfastigheter har dock hyran i regel utifrån explicitsatts en
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koppling till överenskommen investeringskostnad, och meden en
hyra byggts utifrån bedömning kapitalkost-separatsom upp en av

driñ- och underhållskostnader.nader,
faktor kanEn det uppstår koppling mellangöra attannan som en

hyror och kostnader för ändamålsfastigheter, de fastighetsför-är att
valtande enheterna ska uppfylla visst avkastningskrav. Vi harett mött

viss hyra krävs för fastighetsägaren ska nåargument att attom en
detta avkastningskrav, och det därför rimligt hyresgästenatt är att
betalar denna hyra. Den nödvändiga hyran räknas då fram som
Företagets kapitalkostnader, inklusive räntekrav, drift-ägarens samt
och underhållskostnader.

värderingar gjordesDe vid fastighetsreformen fastighetersom av
där det svårt ñnnsjämförbara objekt marknaden, utgick oñaattvar
från hyraden Byggnadsstyrelsen tidigare räknat fram. Eftersomsom
denna hyra i sin kostnadsbaserad kom fastighetsvärdenatur attvar
spegla dessa kostnader.

Utifrån dessa bedömer det klargörande,argument att närmest
analyseraska utvecklingen Iokalkostnaderna för ändamåls-man av

fastigheter, hyrorna byggs olikaär att resonera som om upp av
kostnadskomponenter. Viktiga faktorer analysera blir dåatt separat
fastighetens ingångsvärde, principer för eventuell omfördelning av
hyror tiden, hantera drift- och underhållskostnaderöver vidsättet att
hyressättningen, kostnader för nyinvesteringar och räntekrav. deI
följande avsnitten kommer dessa olika faktorer diskuteras. Någraatt
frågor knutna till möjligheten marknadsliknande hyrorsättaatt
återkommer vi till i avsnitt fastighetsverkStatens kapitel 6.3.om

Ingångsvärden5.4.2

samband med reformenI värderades alla fastigheter överfördessom
till de statliga bolagen och verken. det gällde ändamåls-Närnya
fastigheterna grundtanken denna värdering utifrångöraattvar
återanskaffningsvärden, med avskrivningar utifrån ålder och bruk.

bedömdesDetta dock alltför besvärligt/kostsamt i många fall ochsom
istället skedde värdering utifrån aktuella hyresnivåer och etten
bedömt direktavkastningskrav relation driftnetto och marknadsvär-
de. Utgångspunkten normalt verksamheten skulle fortgå.attvar
Ibland gjordes också jämförelse med marknadsvärden elleren
hyresnivå på marknaden för liknande objekt. Med tanke på det vidatt
denna tidpunkt kris fastighetsmarknadenpå dock möjlighet-var var

jämföra med den vanliga marknaden begränsad.att änerna mer
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finns naturligtvis betydande godtyckemått i dessaDet ett av
fannsvärderingar. emellertid koppling mellan de hyrorDet en som

utgångspunkten för värderingen den kompensation i formochvar av
högre anslag utgick till myndigheten. spelar därmed inte såDetsom

roll för myndigheten värderingen relativt godtycklig.stor om var
från myndigheternaKlagomål och rörande hyresnivåerna harprotester

i omfattning under år och det tyder på problemenväxt attsenare
inte främst sammanhänger med invärdering och hyressätt-åtminstone

direkt efter reformen. analysera vad hänt sedan dessning Att börsom
centrala.därför detvara

Hyresutveckling nyinvesteringar5.4.3 störreutan

förstå hyresutvecklingen för ändamålsfastigheter där det inteFör att
nödvändigt förståskett några några ombyggnader detstörre är att

sk balanshyresprincip infördes undertankarna bakom den som
Byggnadsstyrelsens tid. princip, eller mindre renodlat,Denna mer

fastighetsverk och Akademiskatillämpas i regel Statens Hus. Deav
indexeringsprinciper används för hyresjusteringar i andraär ävensom
fall sådana de bara kan förstås implicit tillämpningatt som en av
balanshyresprincipen.

referenspunkt först den modell för hyressättningSom presenteras
föreslogs i delbetänkande. finnsvårt I bilaga 6 ingåendesom en mer

analys den sk balanshyresmodellen och jämförelse med vårav
modell. sk nominellaDenna modell bygger på den del hyranatt av

speglar kapitalkostnader bestäms på utbetal-sättsom samma som
ningar på vanligt lån, dvs utbetalningarna höga inledningsvisett är

räntebetalningen hög sjunker sedan i takt med lånetnär är attmen
och räntebetalningar därför sjunker. Omamorteras räntan ärt.ex.

bunden i fem år innebär detta kapitalkostnaderna inte förändrasatt
med inflationen under dessa år. kan inflationstaktenDäremot påver-
kar drift- och underhållskostnadernas utveckling.

från driñ-vi och underhållskostnader leder detta tillBortser en
hyresprofil i löpande penningsvärde i princip följandepåutsom ser

Antaganden bakom det redovisade exemplet finns i bilaga 6.sätt.
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Figur Hyresförlopp5.1 enligt nominell hyresmodellen
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år

Om det hög räntenivå ochär hög inflation leder denna modell tillen
höga hyror inledningsvis, sedan sjunker hyrorna snabbt i fastmen
penningvärde. Detta kan innebära den reala hyran myndig-att som
heten betalar sjunker betydligt snabbare lokalernas kvalitet.än Den
sk balanshyresmodellen skapades för dejämna reala hyrornaatt ut

tiden, åtminstone underöver tio eller tjugoårs period. Enkelten
uttryckt innebär principen hyran sänks år l denatt sedanattmen
räknas med inflationen. Nuvärdet denna "ombalanserade" hyraupp av
ska densamma nuvärdet vad hyran skulle ha blivitvara som av om
hyran följde den nominella modellen. figurenI nedan viantar att
balansperioden 20 år, dvs detär sedan skeratt "ombalan-separaten
sering" år 20. Inflationen 3%. Hyresutvecklingenantas blir då ivara
princip figuri 5.2 nedan.som
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hyresmodell och balanshyranominellJämförelse mellan5.2Figur
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tillämpasframgår bilagakan,Balanshyresmodellen meravsom
kanskehela hyran,Ibland indexeras inteeller mindre utanextremt.

blirtill hyran år 1hyran. ledereller 80% Dettaenbart 60% attav
blirsnabbt dethyran likaandra sidan stiger inteåhögre, ommen

mellan den iliggerHyresutvecklingen följer banainflation. somen
figurfigur och den i 21 ovan.

under-det normalatillämpas i praktiken ingårbalanshyranNär
kontinuerligtverksamhet aktualiserasföränderlighållet i hyran. I en

till olika verksam-fastighetenombyggnader förmindre att anpassa
till hyran.betala tilläggfår hyresgästenhetsförändringar. Dessa som

mindreoch behovet sådanabalanshyresprincipKombinationen avav
detfastighetenrealtkan hyran iändringar stiger ävengöra att om

oförändrad.hela ärstora
grundas på denmyndigheten år 1anslaget tilltänkerOm attoss

såbalanshyresprincipendvs nedjusteradfaktiska hyran år 1 p.g.a.
räckeranslag interealt konstantdenna situation riskenfinns i att ett

falletverksamhet. realistiskaoförändrad dettill I attmernuen
verksamheten klämsrealt får vi just effektenanslagen minskar så att

fallande anslag.stigande lokalkostnader och realtfrån två håll: Realt
hög lokalkostnadsandelSärskilt myndigheten har t.ex.somom en -

kommer denna effekt blimuséer att stor.m
för ändamålsfastighetenkonsekvens kan hyranEn attvaraannan

inträffar hyranmarknaden.avviker allt från hyran på Detta ommer
marknads-med hyran marknaden ochinledningsvis i nivå på omvar
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hyran eller faller realtstagnerar grundt marknad.0 m av en svag
Denna skillnad förstärks naturligtvis ytterligare det sker störreom
investeringar i fastigheten.

Balanshyresprincipen i kombination med behovet kontinuerligtatt
fastigheten till verksamhetsförändringar tycks viktiganpassa vara en

faktor bakom hyresnivåerna i ändamålsfastigheteratt tenderat att
stiga.

Samtidigt måste emellertid klar det också finnsöver attman vara
situationer där låg indexering, dvs hyran automatiskt höjsinteatten
i takt med inflationen, kan skapa problem. Om hyran kost-inte är
nadsbaserad kan det uppstå förhandlingssituation där myndighetenen
får välja mellan relativt hög hyra indexering och lägre hyrautanen en

ökas itakt med inflationen. Den myndighet räknar medsom som en
viss inflation kan då föredra det första alternativet- högre hyra utan
indexering. denOm faktiska inflationen sedan blir låg har myndig-
heten så "spekulerat" fel. Effektensäga bliratt då höga reala hyror

följd låg inflation.som en av en
kompliceradeDessa effekter olika indexeringssätt och metoderav

fördela hyran tiden enligtatt vår meningöver viktigtär ett argument
för den relativt enkla och genomsynliga nominella princip för
hyressättning föreslår. Idag det betydande risk förärsom att
myndigheter skriver på kontrakt riktigt klara hurutan att övervara en
viss utformning påverkar myndighetens framtida situation. Hur olika
hyressättningsprinciper påverkar fastighetsägarens ekonomiska resul-

återkommer vi till i kapiteltat

5.4.4 Hyressättning och drift- och
underhållskostnader

Både de utvärderingar andra gjort och den information samlatsom
pekar på myndigheter nyttjar ändamålsfastigheteratt uppleversom
lokalkostnaderna svåra påverka.att detär När gäller den delatt av

hyran speglar kapitalkostnader detta oundvikligt det inteärsom om
går lämna lokaler har värde iatt alternativ användning.ett Detsom
finns dock flera andra faktorer, begränsar hyresgästens hand-som
lingsfrihet och möjlighet omprioriteringaratt göra anslagennär
krymper.

I den grundhyra myndigheten betalar ingår kostnader försom
underhåll. finnsDet normalt ingen direkt koppling mellan den hyra

betalas viss period och de underhållsinsatser dennasom görsen som
period. Man kan det fastighetsägaren fonderar tillattse som pengar
underhåll och sedan vidtar åtgärder efter långsiktig plan. Jämfören
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medfastigheten finns dagensdär hyresgästenmed situation ägeren
frigöra medelmöjligheter för hyresgästenbegränsade attsystem

denna handlings-underhåll. begränsaskjuta visst Attatt uppgenom
eftersom riskenbakom reformen,tankarnafrihet annars varvar en av

fastigheternasunderhållet såskulle dra påhyresgästen attatt ner
finns emellertid ocksåanvändande hotades.långsiktiga Det motsatten

tid med sjunkandeunderhålls för mycket.fastigheterna Irisk: Att en
underhållvälja någotrimligen rationelltanslag kan det sämreattvara

finns denna valmöjlig-personal. Idagkunna behållaför att t.ex. mer
myndighetensdet begränsarför hyresgästen ochknappast allshet

anslag på olikaeffekterna minskademöjlighet sprida utatt av
resursslag.

avvägning och det mångafinns mycket svårdenna punktPå ären
underhåll givetför vad lagomdrainte lättgånger ärgränsenatt som

dock myndigheternasbedömninganslagsramar. Vårvissa är att
presenterades iden modellidag för liten.handlingsfiihet Iär som
explicit under-skulledelbetänkande föreslogs detvårt görasatt en

pekarbåda Resonemangethållsplan överensparter ovanvar om.som
intervall,med relativt kortaplan bördennapå över t.ex. vartatt ses

till hur myndigheternsunderhållsplanentredje Då kanår. anpassas
underhållutvecklas de åren.förväntas Detbudgetramar närmaste som

böringår i grundhyran,inte påverka, ochhyresgästen kan varasom
minimum.absolutett

snabbtbör hyresgästen har möjlighetmotsvarandePå attsätt
Ävenfastighetsdriften. detstandardnivån det gällerpåverka när om

förför driften bör det finnastreårigt kontraktskrivs även utrymmeett
gälla allt från hur snabbtunder perioden. kananpassningar Dettaäven
i allmännaåtgärdas till inomhustemperaturerolika fel ska utrymmen.

den standardanslag kan det rationellt sänkaMinskade ävengöra att
fastighetsdriften. kan också såknuten till Det attär varasom

fastighetsdriften och självasamordning mellan vissa moment av
budgetramarna krymper.blir intressantverksamheten närmer

där det sker schablon-för långa kontraktVi vill särskilt varna
underhållskostnader.drift- och Pro-iserade indexuppräkningar av

myndighetensdetta inte bara det begränsarblemet med är att
minska rationali-också sådana kontrakt kanhandlingsfrihet utan att

seringstrycket på fastighetsägaren.
viktigt balanshyres-Sammanfattningsvis vi det är attattmenar

utformas myndigheternaprincipen och kontrakten så attöverges att
underhållskostnader. Vårtmöjligheter påverka drift- ochfår större att

ändamålsfastighetermyndigheter utnyttjarintryck mångaär att som
tillräckligt medvetna konsekvenserna olika utform-inte varit avom

förutsett effektenningar lokalhyreskontrakt och inteett t.ex. avav
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indexerade totalhyror där alltså drift- och underhåll ingår i en
situation där anslagen krymper.

5.4.5 Kostnader och hyressättning vid större

nyinvesteringar

De långsiktiga lokalkostnaderna för myndighet beror också på huren
mycket nybyggnad och ombyggnad sker, kostnaderna for dessasom
investeringar och hur hyran kalkyleras i samband med nyinvester-
ingar. Alla dessa komponenter behövertre analyseras.

Investeringsvolymen

Initiativet till och ombyggnader kommer normalt från myndighe-ny-
själv eller från regeringten och riksdag. Fastighetsägaren spelar en

mycket begränsad roll i detta skede. hyresgästenBär verksamhets-
risken har fastighetsägaren normalt ingen anledning någraatt göra

bedömningar projektet i sig.egna av
Under den aktuella tiden har investeringarna i ändamålsfastigheter

i hög grad varit koncentrerade till högskolesektom. Den totala
investeringsvolymen bara för Akademiska Hus har varit 4ca
miljarder. Vissa projekt bygger på direkta politiska beslut medan
andra projekt initierats och drivits högskolan själv och finansierasav
inom för nuvarande anslag. detI falletramen kommersenare
regeringen endast i bilden hyreskontraktet längreär 10 år.om än
För få rätt investeringsvolymatt krävs budgetprocessen fungeraratt
bra, det regelverkatt myndigheterna utformade påärsom omger ett
genomtänkt och följdsätt att, detta, hyrorna så desättssom attav ger

incitamenträtt till myndigheterna. Dessa förutsättningar inteär
uppfyllda för närvarande. Vi återkommer till budgetprocessen i
kapitel När det gäller regelverket har föreslagit två förändringar

minskar risken för det investeras försom att mycket;

De regler bevarad handlingsfrihet lades framom i delbetän-som
kandet och utvecklas i bilagasom
Att balanshyresmodellen inte tillämpas.

Att bedöma den faktiska investeringsvolymen,om inomt.ex.
högskolesektom, varit för eller fallerstor utanför denna utrednings
uppdrag.
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projektetenskildaKostnader för det

investe-konkretarörande hurfallstudierantalgenomförtVi har ett
berördaförfogandetillställtsMaterial harhandlagts.ringsprojekt av

sig interntdelvisEftersom detbolag.och rörmyndigheter om
valthandlingar haroffentligamaterial inte attochmaterial ärsom

bedömningarenbart våraprojektenskildanågraredovisainte utan
fallstudier.utifrån dessa

investerings-varjebild ochblandadalltid störreFallstudier enger
vi dock kunnatfallen harundersöktadefleraunikt. Iprojekt är seav
projektets gång.underökatforinvesteringskostnademahur steg steg

vadkostnaderväsentligt högreblivit änharSlutresultatet som
tänkt.ursprungligen var

avtal itydligagjortsalltiddet inteorsak till detta ärEn att
för olikareglerarskedetidiga typerprojektets avansvarsom

förincitamenttydligaskapatshar då intekostnadsförändringar. Det
funnitseftersom detkostnaderna,hållafastighetsägare att nere

detvissa fall harpå hyresgästen. Ikostnaderövervältramöjlighet att
inledandeoptimistiska ivälvaritfastighetsägarehävdats attt mo
prelimi-välNärbeslutsprocess.för få igångprojektskeden att enav

kostnadsramar-höjamöjligtsedan varithar detfunnitsbeslut attnära
för steg.stegna

denyttjaskamyndigheterhar debedömningEnligt vår som
och inte"starka köpare"tillräckligtalltid varitprojekten inteaktuella

framkontrakt tagitsgenomarbetadetillskedeni tidiga sett att mer
Myndighetsledningarna harvidare.beredd gåvaritinnan attman

avseenden. Mycketdessaför brister idetrimligen yttersta ansvaret av
heltsvåraövergångsproblemockså är attdetta är att somse som

myndigheterna.läggs påundvika när nyttett ansvar
statligaroll devilkenväcks frågan ägarnaSamtidigt avsomom

skarenodlas ellerpartsrelationernaha. Skaändamålsfastigheter ska
sköts påprojektenförpå dessa ettläggastydligare attettäven ansvar
dessa bolagpåMed tankekostnader pressasoch attrationellt sätt att

upplägg-med olikanackdelarochfördelarkunskaphabör större om
meddet finnasavtalsformer kan ägarnaoch attningar poänger avge

detbedömning börEnligt vårändamålsfastigheter störreett ansvar.
agerandeprofessionelltallmänna krav påmed dedock räcka ett som

andraväljamöjlighetharmyndigheternaochredan finns, attatt
marknadsmässigmissnöjda. Reglernadefastighetsägare är omom

fastig-befintligaombyggnader inommedsambandersättning i
vältramöjlighetockså fastighetsägarensminskarjuhetskomplex att

kostnader på hyresgästen.för högaöver
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Balanshyresprincipen och hyran för nyinvesteringar

föregåendeI avsnitt beskrev vi balanshyresprincipen, i kombina-att
tion med behovet fastigheterna till förändrade frånkravatt anpassa
verksamheten kan leda till hyran stiger tiden i realaatt över termer.

effektEn balanshyresprincipen emellertid hyranär attannan av
inledningsvis blir lägre nominell hyressättningsmodellän rentom en
tillämpas. avsnittI 5.2 redovisades resultat pekade på attsom
lokalkostnadsandelen stigit inom universitets- och högskolesektorn.
Om inte balanshyresprincipen tillämpats i samband med de stora
nyinvesteringar gjorts inom denna sektor skulle lakalkostnads-som
andelen allt lika ha Dagens hyressätt-stigitannat ännu mer.- -
ningsprinciper innebär alltså förväntavi ska högreatt ännuoss
lokalkostnader under den 10-årsperioden i denna sektor,nännate även

nivån på nyinvesteringarna sjunker.om
Som vi ska återkomma till i kapitel finns risk balans-7 atten

hyresprinciper leder till för investeringar, eftersom den minskarstora
kostnaderna för hyresgästen de inledande åren. För optimistisken
myndighet, på expansion verksamhet och inkomster,trorsom en av
kan sådan hyresprofrl framstå försvarbar, den innebären som men
uppenbarligen betydande risktagande.ett

Kapitalkostnadsdelen hyran vid nyinvesteringarav

För projekt ändamålsfastighetskaraktär detstörre normalaär attav
hyran utifrån faktiskviss eller förväntad investeringskost-sätts en en
nad. Vi har dock enstaka undantag där hyresgästenmött enbart varit
intresserad den slutliga hyran och där det inte funnits någraav
diskussioner investeringskostnader och räntor.om

Givet hyra knyts till överenskommen investeringskost-en som en
nad vanlig konfliktpunkt vilket räntekrav hyran skaär grundasen som
på. Vi för relativt ingående detta i vårt delbetän-ett resonemang om
kande och betonar räntekravet måste kopplas till den riskatt som
respektive det gällerNär ändamålsfastigheter bör hyresgästenpart tar.
i normalfallet bära den risk knuten till förändringar i verksam-ärsom
heten. Slutsatsen blev då uppförandet ändamålsfastighet åtatt av en

statliga myndighet lika säker placering i statsobliga-ären som en en
tion med undantag för de tekniska risker knutna till bl.a.ärsom-
osäkerhet byggnadens hållbarhet.om

Det emellertid viktigt också precisera vilkenär löptid detatt som
ska denpå obligation räntekravet ska baseras på. Vi har t.ex.vara som

från fastighetsägarhåll gårsett på eftersomargument ut attsom en

3-17-0839
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investering i ändamålsfastighet långsiktig placering börären en
räntekravet från ellerutgå på 10-åriga 20-åriga statsobligatio-räntan

idag några procentenheter högre den 5-årigaEn ränta är änner. som
obligationsräntan.

Lånens löptid i grunden fråga vilka risker knutna till denär en om
framtida nominella vill i hög gradräntan räntastaten ta,som en som

inflationsförväntningar. enligt mening,Detta vår inteär,styrs av en
fråga där enskilda myndigheter eller statliga bolag förvaltarsom
ändamålsfastigheter ska fatta självständiga beslut. teoretiskaI sam-
manhang det vanligt har möjlighet bärastörreär att anta att staten att

enskild aktör och det någon anledningrisker någon svårtän är att se
varför generellt skulle betala "premie" för slippastaten atten
osäkerhet den nominella just det gäller investeringar iräntan närom
ändamålsfastighet. Orsaken föreslår fem-till vi iatt rapporten att en
årig ska utgångspunkten främst praktiska, eftersom detränta vara var

förutsägbaraunderlättar budgethantering lokalkostnader relativtärom
under budgetperioden och behovet justeringar budgetentätaom av av

ränteändringar litet.ärpga
det gäller hittillsvarande kontrakt för ändamålsfastigheterNär som

vi studerat har de räntenivåer för beräkna hyran legatanvänts attsom
några den femåriga statsobligationsräntan plus denöverprocent
mindre kompensation för tekniska risker motiverad enligtärsom

i delbetänkandet. sammanhängerDetta dock med attresonemangen
fastighetsägaren i dessa kontrakt bär de risker knutna tillärsom
byggnadens värde vid kontraktsperiodens slut. Enligt resonemangen
i delbetänkandet bör denna risk bäras hyresgästen, och detäven ärav

detalltså motiverar det lägre räntekravet.som
bilagaI 6 några exempel på jämförelser mellan hurpresenteras

hyrorna blir enligt de kontraktstyper dominerar idag och densom
hyresmodell föreslår.vi framgår där leder denSom före-som av oss
slagna modellen i regel till något högre hyror i början perioden.av

beror det inte sker omfördelningDetta på någon de nominellaatt av
hyrorna. Efter relativt kort tid dockblir hyrorna i den föreslagnaen
modellen lägre hyran enligt dagens kontrakt. Särskilt i slutetän av
balanshyresperioden det betydande skillnad mellan modellerna.är en

de totala statsfmansiellaHur skillnaderna blir beror dock på hurstora
hyresnivåerna i sin påverkar bolagens/verkens utdelning tilltur staten.

ytterligare punktEn behöver uppmärksammas vadärsom mer som
ska hända efter kontraktstidens utgång. variant detEn gällernär rena
ändamålsfastigheter vi hyresgästen helaär, nämnt, att tarsom
verksarnhetsrisken, dvs förbinder sig betala hela den överenskomnaär
investeringskostnader. Om myndigheten inte hyr fastigheten under
hela investeringens avskrivningstid får myndigheten betala icke
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restvärde i sambandavskrivet med lämnar fastigheten. Fråganatt man
emellertid vad ska hända efter denna tidpunkt myndig-är som om

heten fortfarande hyra fastigheten.ska de kontraktI vi tagit delsom
har detta inte varit reglerat. På motsvarande ingetsätt sägsav om

vilka hyressättningsprinciper ska detgälla i fall där fastighets-som
bär risker knutna till restvärdet. Ska hyreskontraktet förlängasägaren

liknande villkor,på dvs ska hyran fortsätta förändras utifrån denatt
indexering finns i det ursprungliga kontraktet Ska hyran sättasom
utifrån icke-avskrivet byggnadsvärde eller ska det ske bedömningen

vilken hyra det skulle få den marknadenpå Attöppnaatt utav
detta klargörs i kontraktetinte kan förväntas leda till långdragna och
kostsamma förhandlingar den dag det blir aktuellt förlängaattsom
kontraktet. bilaga 6 illustreras de ovannämndaI principerna kanatt
leda till mycket olika resultat.

kan intressant denna draDet på punkt parallell till denattvara en
kontrakt skrivs på den privata marknaden i samband medtyp av som

uppförande eller mindre renodlade ändamâlsfastigheter. Påav mer
marknaden finns bolag specialiserat sig på uppföra sådanaattsom
byggnader viss hyresgäst och sedan hyra lokalerna meduten
långsiktiga kostnadsbaserade kontrakt. dessa kontrakt finns iI regel

köpoption hyresgästen fastighetenköpa till prisrätt att etten som ger
bestämt storleken på den icke-avskrivna investeringen. Hotet attav
utnyttja denna köpoption vid kontraktstidens slut hyresgästengör att
inte riskerar plötsliga hyreshöjningar kontrakt ska tecknas.när ett nytt

fastighetsägarenSkulle begära högre hyra tidigare kan denneänen
med hyresgästenräkna utnyttjar köpoptionen.att

kontrakten mellan statligaI myndigheter och statliga bolag finns
dock inte den villkor. Risken därmed betydandetypen är attav
dagens kontrakt leder konfliktertill mellan framtiden.iparterna
Enligt vår mening bör det i det ursprungliga kontraktet fastslås att
hyresgästen har förlänga kontraktet och hyressätt-rätt att att samma
ningsprinciper ska fortsätta gälla.att

Är det inte ändamålsfastighet byggs den aktuella typenen ren av
kontrakt på den privata marknaden från överenskommetettupp
restvärde vid hyreskontraktets slut. Avskrivningarna bestäms utifrån
detta restvärde. dessa fall fastighetsägarenI viss risk därförtar atten
fastighetsvärdet vid denna sluttidpunkt kan visa sig lägre än restvär-
det. risk lederDenna till något högre räntekrav, å andra sidanett men
kan avskrivningarna minskas restvärdet bedöms högt. Attom vara
låta fastighetsägaren få restvärdet vid kontraktsperiodens slut är ett

för hyresgästen få hyran. Som vi betonar i delbetänkandetsätt att ner
dock inte de statliga bolag arbetar med ändamåls-attanser som

fastighet bör denna risker, dvs beredda erbjudata typ attav vara en
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framtidenlägre hyra i få behålla byggnadens restvärderättenmot att
till viss nivå.upp en

hindrar olika principer kan tillämpas förInget olika delaratt av
byggnad. kanske inte självklart de kontorsutrymmenDet är att som

behöverutnyttjar de ligger i anlutning tillt.ex. ett museum vara som
de specialanpassade utställningslokalerna. Lokaler i grunden ärsom
sådana hyresgästen har väljamånga på, i vilka det gjortsatt att men

specialinvesteringar för dem till verksamhetenvissa att anpassa ex.-
lagerutrymmen for där det gjorts särskilda investeringarett museum
for hålla klimat kan också blandkontrakt.hanteras Irättatt som

fall det nyssnämnda kan tänka sig det i grunden finnsett attsom man
vanligt kontrakt med marknadsmässig hyra för grundstandar-ett en

den och sedan specialinvesteringen hanteras specielltatt ettgenom
liknar ändamålsfastighetskontraktet.kontrakt innebärDetsom senare

förbinder sig denalltså hyresgästen betala aktuella invester-att att
under hyrestiden och eventuell icke avskrivet belopp vidingen

kontraktstidens slut. Samtidigt kan det ingå optionen som ger
hyresgästen efter investeringen avskriven hyra lokalenrätt äratt att
till hyra marknadshyran for lokal special-motsvarar utanen som en
inredning. kontraktsutformning naturligtvis relevantDenna ärtyp av
oberoende fastighetsägare.ärav vem som

Avslutning5.5

Reformens effekter på myndigheternas lokalutnyttjande och lokal-
har blivit förväntatkostnader inte så positiva kunde ha sig.som man

delvis övergångsproblem. tid for myndigheterDetta Detär ett tar en
bygga kompetens i lokalfrågor, eller kanske minst likaatt upp en -

skaffa sig denna iviktigt bygga kompetens i kompetensatt attupp-
Vidlokalfrågor anlitande lämpliga konsulter på marknaden.genom av

reformer det oundvikligt det misstag under sådanär görsattstora en
Brister i bestämma hyror for ändamålsfastigheterlärprocess. sättet att

minskat kostnadspressen fastighetsägarna, och kan också hahar på
påverkat myndigheternas investeringsbedömningar.

de minskandeVi under åren kommernärmastetror att att se
lokalytor anställd och minskad lokalkostnadsandel hosper en
myndigheter utnyttjar generella lokaler. Kostnadsmedvetandet isom

nyproduktion förväntassamband med ändamålsfastigheter kanav
Kontraktsutformningen bör också bli i olikaöka. genomtänktmer

Ökadavseenden. kompetens hos kunderna kommer vidare ökaatt
fastighetsägarna bli effektiva.på attpressen mer
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Analyserna i detta kapitel stödjer enligt bedömningvår argumen-
för den långsiktiga hyressättningsmodell för ändamålsfastigheterten

delbetänkandet.presenterades i totalhyresmodellDen idagsom som
dominerar begränsar alltför mycket myndighetens möjlighet att

lokalkostnadersina budgetramarna minskar. Balanshyres-näranpassa
modellen, innebär lägre hyra under inledande period, kansom en en
stimulera till för investeringar och leda till höga lokalkostnaderstora
i framtiden. Då kommer kostnader för anpassningar lokalernaav
till verksamhetsförändringar läggas ovanpå grundhyra inteatt en som
faller, eller bara faller sakta, byggnaden åldras.när

Z Med undantagför vår ändrade på uppdelningen i mark och byggnad i de fallsyn
där hyresvärden marken.äger
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fastighetsförvaltande6 Statens

bolag och Verk

Inledning6.1

syfteVårt med detta kapitel inte redovisa någon allmän analysär att
de aktuella bolagenhur och verken fungerat. sådan bedömningEnav

faller utanför denna utrednings uppdrag. Vi endast intresseradeär av
aspekter relevanta för bedömningen själva reformenärsom av av

fastighetshantering, dvs förhållanden kan tänkasstatens av som
motivera ändrade regler och direktiv i olika avseenden. viktigtDet är

vid bedömningen den kritik från olika håll framförtsatt motav som
dessa bolag och verk skilja mellan problem sammanhänger medsom
brister och oklarheter i de principer ställts för respektivesom upp
bolag, och vad sammanhänger med bolagen och verkens till-som
lämpning uppställda principer. Vi problemen i huvudsakattav anser
sammanhänger med den första punkten.

avsnitt 6.2 diskuteras vissal övergripande ekonomiska förhållan-
den och därefter avsnitt Statens fastighetsverk, Akademis-ägnas ett

Vasakronan.ka och EftersomHus vi tidigare analyserat hanteringen
ändarnålsfastigheter relativt ingående kommer vi i detta kapitel attav

relativt lite de bolag eller verksamhetsgrenarägna utrymme som
förvaltar dessa. Huvuddelen kapitlet därför frågorägnas rörav som
den del Vasakronan i huvudsak förvaltar generella fastigheter.av som

3 Vi inte Fortifikationsverket i detta kapitel, främst därför verkets rolltar attupp
förändradeskraftigt under 1996 de fick för drift och underhåll. ochInär även ansvar

investeringsvolymernamed också jämförelsevis finnssmå enligt meningatt är vår
ingen anledning vidare analyseradet gamla Fortifikationsverket. Somnämndesatt
i avsnitt 1.2 ska också särskild utredning behandla vissa frågor Fortifika-en om
tionsverket.
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Ekonomiskt resultat utdelning6.2 och till

ägaren

har för samtliga fastighetsförvaltandeStaten bolag och verk ställt upp
vissa avkastningskrav på det kapital har investerat istatensom
respektive enhet. fastighetsverkFör Statens finns olika avkastnings-
krav på olika delar verksamheten. Samtliga bolag och verk har iav
allt väsentligt uppnått dessa avkastningskrav. ekonomiskaDet

förresultatet fastighetsägare har alltså varit tillfredsställan-staten som
de.

Lokalförsörjningsverkets utvärdering1 astighetsverk,Statens Fav
Akademiska och Vasakronan följandeHus presenterades uppgifter

vilka belopp de statliga fastighetsägarna tillfört statskassanom
Årenjämfört med Byggnadsstyretiden. och speglar1994 1995

perioden efter reformen.

Tabell 6.1: Inleverans och utdelning till staten

År 1989/90 1990/91 1991/92 1992/93 1994 1995

Inleverans och 620 765 l 138 1754 812 427
utdelning mkr

En allt mindre del vad rörelserna resultat före avskriv-genereratav
ningar finansnettominus minus skatt levererades till statskassan:
Andelen sjönk från 70% till1990-1993 33% år och1994 19%ca
1995 28. Preliminära uppgifter för 1996 pekar på de inlevere-att
rade beloppen från Akademiska och VasakronanHus i ungefärär

storleksordning 1995. Andelen i relation till driftöver-samma som
skottet också ungefär densamma 1995. förhållande tillär 1som
vinsten har den utdelade andelen ökat något för Vasakronan,1996

det sammanhänger främst med den redovisade vinstenattmen
minskat finansiella kostnader för förtida inlösen lån medp.g.a. av en

högre dagens räntenivå. fastighetsverkStatensränta änsom var
levererade 1996 drygt miljard kronor. I samband med dettaen
skrevs myndighetskapitalet ned och Soliditeten minskade.

Förklaringen till bolag och verk uppnått de ekonomiskaatt
avkastningskraven i regel överlämnat allt mindre till statskassanmen

vinstrnedel kvar i företagenär och till finansieraatt stannat använts att
delar de investeringar samtliga bolag och verk gjortstoraav som
under den aktuella perioden. Det alltså inte lämpligt dra någraär att

långtgående slutsatser från de siffror redovisas i tabellenmer som
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de måste i relation till respektive organisationsutan strategiovan, ses
och agerande i avsnitt 6.2-6.4 nedan. I kapitelstort, 10 skase
återkomma till diskussion reformens statsfinansiella konse-en om
kvenser.

6.3 fastighetsverkStatens

Utvärderingen från Statens lokalförsörjningsverk pekar inte på några
nämnvärda problem med vakanser och lönsamhetsutveckling för
Statens fastighetsverk. det gällerNär hur verket hanterat de fastig-
heter räknas till det nationella kulturarvet har vi i barastort settsom
hört positiva kommentarer.

kritik framkommitDen aspekter redan berörts irörsom som
samband med analysen utvecklingen det gäller ändamålsfastig-närav
heter:

Brist på öppenhet grunder för hyressättning.om-
Kostnadsstyrning vid vissa projekt.nya-

höga avkastningskravFör vid nyinvesteringar och oklarheter när-
det gäller vilka hyressättningsprinciper ska gälla vid förläng-som
ning kontrakt.av

En viktig förklaring till den första kritik oenighet mellantypen ärav
hyresgäst och fastighetsägare vilken hyressättningsprincipom som
ska tillämpas. Statens fastighetsverk har utgått från hyran skaatt
grundas på hyran i likvärdiga lokaler på marknaden. Med den
utgångspunkten finns ingen anledning informera hyresgästenatt om
bokförda värden och hur hyran "räknats fram". hyresgästerDessaom
har å andra sidan hävdat det inte finns några alternativ,att och
knappast heller relevanta hyror jämföra med, och hyranatt menat att
ska utifrån modell den vi föreslagitsättas ska gälla förtypen av som
ändamålsfastigheter. Denna konflikt har funnits mellan Statensex.
fastighetsverk och vissa museér.

Denna konflikt går i sin tillbaka till det i proposition ochtur att
förarbeten till fastighetsreformen inte fördes någon diskussion hurom

ska hantera den gråzon där fastigheterna i fråga relativtärman
speciella och den marknaden mycket liten, dvs där det fåexterna är
objekt på marknaden där entydigt kan hävda hyran relevantatt ärman

jämföra med. Det oklart det skulleatt marknads-när sättasvar en
liknande hyra, knyter till hyresnivåer vid korta kontrakt påsom an
den privata marknaden, och hyran ska utifrån modell förnär sättas en
långsiktig hyressättning den vi föreslagit för ändamåls-typav som
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finns här gränsdragningsproblem,fastigheter. Självklart detmen
förhand-frågan hyressättningsprincipviktiga innanavgörsär att om

inte komma påhyresnivåerna börjar.lingar Kan överensparternaom
regeringen.den punkten bör frågan avgöras av

principer ligger bakommening viktigt klaraenligt vårDet är att att
aktuella fastigheter. Om hyresgäs-viss hyra för densätts typen aven

det demoralise-förstår varför hyran har viss nivå kaninteten varaen
mellanförtroendet för hela uppdelningenrande och undergräva ägare

jämförelse mellan statliga ochförsvårar ocksåoch brukare. Det en
privata fastighetsägare.

vilken hyressättningsprincip skaska ställning tillNär ta somman
utgångspunkt på hur liknandedet äldre beståndetgälla i är att seen

fastig-Såvitt kan bedöma tillämpar Statensprojekt hanteras.nya
kontraktstyper i fleraAkademiskahetsverk och Husäven som--
modellen för nybyggnads-den föreslagnaavseenden liknar av oss

enligt vår meningändamålsfastighetskaraktär. talarprojekt Dettaav
för fastigheter liknandeska tillämpas äldreför synsättatt avsamma
i motsvarande situation ikaraktär och där hyresgästen är som

nybyggnadsfallen.
kostnadsstyrningframkommit det gällerkritikDen när m.m.som

del problemenhar kommenterat tidigare. Vi tror att av samman-en
kravde statliga myndigheterna inte ställt ochhänger med att samma

fastighetsverk skulle behandlatinte behandlat Statens man ensom
med lite mindrefastighetsägare. Projekten har hanterats klaraprivat

spelregler därför den beställande myndigheten det tvåatt sett som
inom och organisation. vi ienheter Detta synsättsamma seren

övergångsproblem.huvudsak ettsom
fastighetsverkspeciella frågor rörandeNågra Statens som

aktualiserats i denna studie berörs i återstoden detta avsnitt. Statensav
bedriver mycket heterogen verksamhet och frågafastighetsverk en en

ställa specifika avkast-väckts skaär ägarestatensom om som upp
eller det skaningskrav på respektive verksamhetsområde ettvaraom

kapitalet.avkastningskrav för hela det investerade Vårgenerellt
ska ställas särskilda avkastningskrav på deuppfattning detär att upp

olika karaktär.olika verksamheterna eftersom de så Dettaär av
underlättar styrning bedömning hur olika delar fungerar,såväl avsom

för klagomål delar "subventionerar"och minskar risken vissaattom
andra delar inte tänkt.på sättett som var

affärsdriv-överskott Statens fastighetsverk fått på sinaDet som
ande delar har de första inte behövt leverera tillåren staten.man
Överskottet fick användas för drift och underhåll på de objekt som

till det nationella kulturarvet kan förvaltashör och inte på ettsom
lönsamt Idag finns bestämt belopp ska leveraras tillsätt. ett som
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medan får användas till de sk bidragsfastigheterna.staten, resten Vi
skeptiska till detta indirekta anslåär till dennasätt att pengar

verksamhet, både därför de anslag bestäms på detta inteatt sättsom
direkt andra anslag och därför det kan minskavägs mot påatt pressen
effektivitet inom övriga verksamhetsområden. Enligt vår mening bör
anslag till den kulturminnesvårdande verksamhet läggas fast separat
och variationer i lönsamhet i det övriga beståndet ska främst påverka
hur mycket lämnas till statskassan.pengar som

I vårt delbetänkandet diskuterades organisationen de statligaav
fastighetstörvaltande enheterna och pekade då på det positiva med

skapa "nischbolag", där fastighetsägaren kan utveckla specialist-att
kompetens på viss fastighetsbestånd. Statens fastighetsverkstypen av

sköta fastigheter hör till kulturarvet belysersätt detta. Viatt trorsom
det viktigt bevara enhet har detta kärnområde.är att etten som som
övrigt har olikaI omständigheter det mycket blandade beståndstyrt

Statens fastighetsverk har. delDen kan diskuteras vidsom som -
sidan fastigheterde hyrs Statens institutionsstyrelse ärav som av -
departementsbyggnaderna. kan tänkaMan sig överföra dessa tillatt
det bolag vi givit arbetsnamnet Juridiska Hus, därävensom men
skulle de lite främmande fågel varför inteutgöra några godaen ser
skäl föreslå sådan överföring.att en

Sammanfattningsvis pekar alltså dessa på Statensargument att
fastighetsverk bör bestå med i huvudsak oförändrad inriktning.
Kompletterande direktiv rörande hyressättningsprinciper och krav på

tydligare ekonomisk separation de sk bidragsfastigheterna deen ärav
förändringar bör genomföras. Som vi tidigare ska vi docknämntsom
i kommande betänkade återkomma till frågorett samordningom
mellan fastighetsverkStatens och Fortifikationsverket.

Akademiska6.4 Hus

Akademiska Hus arbete under de år gått sedan fastighets-som som
reformen visar tydligt på de positiva effekterna med fastighets-en av
reformen och bolagsforrnen. Under dessa år på i huvudsakettman
obyråkratiskt kunnat genomförasätt mycket investerings-stort

inneburit betydande lokaltillskott och standardhöjningarprogram som
för universitet och högskolor. detAtt finns risker i detta stora
investeringsprogram, ska återkomma till i kapitel, fårnästasom
inte skymma det imponerande i själva genomförandet.

kritikDen det gäller Akademiskamött när Hus liknar i högsom
grad de punkter noterade angående Statens fastighetsverk.som
Brist öppenhet, för höga avkastningskrav vid nyinvesteringar och
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hyressättningsprinciper befintliga fastigheter haroklara på nämnts.
Även olika uppfattningarkonflikterna i hög grad tillbaka påhär går

ska hyressättningen i det befintligavilka principer styrasomom
gäller hyressätt-beståndet. förslag tidigare framförts detDe närsom

kontraktsutformning det gäller ändamålsfastigheterning, rörnärm.m.
dessa punkter och vi har inte anledning ordai hög grad att mer om

dem här.
bolaget bör minskasdelbetänkandet förslogs Soliditeten i ochI att

bör kännetecknaefter det begränsade risktagande somanpassas
förslag ändra styrelsesammansätt-bolaget. Vi framförde även attom

affärsmässigAkademiska det blir renodladningen i Hus så att en mer
Universitet ochmellan fastighetsägare och hyresgästen.relation

Akademiskadirekt representerade ihögskolor bör inte Husvara
vilket inte hindrarskastyrelser. Styrelsen ägarens representant,vara

högskolevärlden sitter i styrelsen, dåverksamma iatt menpersoner
tillföra kompetens vill ha. För undvikamed rollen ägaren attatt som

ledande ställning inomrollkonflikter bör inte detta ivara personer
högskolor.universitet och

gäller bolagets kontraktsportfölj vill här bara peka tvådetNär
första det idag finnsrisker finns i denna. Den är ävenatt omsom

och högskoleområdenlånga kontrakt för de flesta universitets-relativt
knutnakontrakten Akademiska bär de riskerså innebär Hus äratt som

värde vid kontraktstidens slut, det sigtill fastigheternas näräven rör
riskenbyggnader relativt specialutformade. andraDenär ärom som

balanshyresprincip i regel tillämpas i sambandknuten till den som
omfattande nyproduktion skett. då utifrånmed den Hyran sättssom

inflationstakt i bilaga kanviss och visar 6 dettaantagenen som
innebär ekonomiska problem för fastighetsägaren byggnadenom

med långa nominella lån och den faktiska inflation-finansierats om
skrevs.den kontraktet regelstakten blir lägre Iän närantogssom

kortare minskar infiationsrisken dåhar bolagets lån löptid, vilketen
Åräntekostnader håll.låg inflation påverkar hyror och samma

finansiering kortare kontraktstiden tillandra sidan leder är än ensom
därför bolaget. Vi återkommer till detta i kapitel 7.3 virealränterisk

risktagande kandiskuterar vilken styrning bolagens som varaav
motiverad från sida.ägarens

risk knuten till kontrakstiden ibland kortare balanshyrespe-En är är änattannan
rioden. innebär i princip hyresgästen kan skjuta kostnader tillDetta att en
kommandekontraktsperiod. det finns inget fastighetsägarenMen garanterar attsom
då har förhandlingsposition det möjligt för denne då fa kompensationgör atten som
för den relativt lägre hyran under den inledande perioden.sett
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ändamåls-delbetänkandet diskuteras hur innehavvårtI statens av
det positivt medbör organiseras och vifastigheter är ettattmenar

ochAkademiska både kompetens-specialiserat bolag Hus, ursom
gäller, förutom denförändringar krävsstyrningsperspektiv. De som
föreslagit, tydligarestyrelsesammansättningenändring somav

följdeffekterhyressättning/kontraktsutformning,direktiv samt avom
universitet och högskolorönskvärd soliditet. den måndetta på I som

dvs lokalerna intevill binda sig för vissa lokaler,inte långsiktigt om
saknar bra alternativ,kärnfastigheteñ där högskolanuppfattas som

också bli aktuella.vissa försäljningarkan

fastighetergenerellaVasakronan6.5

Resultatutvecklingen6.5 1
.

från miljonerefter finansnetto före skatt sjönk 637Resultatet men
egentliga fastighetsrörelsenmiljoner 1996. dentill 262 Inom1995 var

överskott miljonerdock i oförändrat. på 1543resultatet Ettstort sett
låg ökningtill miljoner bakom dettasjönk 1490 1996,1995 enmen

eftermiljoner. minskade resultatetfastighetsskatten på 100 Detav
främst engångskostnad förfinansnetto sammanhängde med en

förhandsinlösen lån i Riksgäldskontoret.av
Vasakronans årsredovisning för förväntasEnligt uppgifter i 1996

detredovisade resultatet öka betydligtdet 1997, även noteras attom
för försämring driftresultatet. förklarasdet finns risk Dettaav aven

fastighetsskatten stiger,inte kan höja hyrorna i takt med attatt man
statliga hyresgäster minskar sin verksamhet ochoch mångaattav nu

Å Vasakronan sikt medlokalkonsumtion. andra sidan räknar påsin
för underhåll och hyresgästanpassningar. Kostna-minskade insatser

vilket enligtkr/kvadratmeter,derna för dessa låg 1996 på 200ca
ungefär dubbelt genomsnittet i bran-Vasakronan så högtär som

främsthöga nivån förväntas dock bestå något år tillschen. Den g.a.
Stockholmsregionen.olika utvecklingsprojekt i

Vakanser6.5.2

Vasakronans bestånd.Vakansgraden har kontinuerligt ökat i Dessa
har fåttVakanser sammanhänger med flera faktorer. Vasakronan ta

fåobjekt hyresgäster och det varit svårtöver attutansom somvar
tidigare Växjö och Uddevalla exempeluthyrda. iDe ärregementena
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på detta. andra fall harI statliga myndigheter antingen sökt sig till
andra hyresvärdar eller minskat sin Iokalåtgång. Garnisonen på
Östermalm och kv Primus på Essingen i Stockholm de två objektär

våren innehåller1997 de vakanserna med denna bak-störstasom
grund.

kunna bedömaFör den höga vakansgraden sammanhängeratt om
med faktorer utanför bolagets kontroll eller de delvis följdärom en

bolagets agerande har vi genomfört antal fallstudier, bl.a.eget ettav
förloppen i samband med hyresgäster lämnat Vasakronan.attom

situationerDetta där det ofta finns två inte helt samstämdaär
versioner förloppet och det svårt entydigt belägga påståendenär attav

hur det verkligen gick till.om
Med dessa reservationer vill vi ändå hävda att:

Några vakanserna sammanhänger med vissa fd hyresgästerattav
inte tyckte deras önskemål och synpunkter blev på allvar.att tagna
Därför valde de fastighetsägare.en annan

del vakansernaEn sammanhänger med Vasakronan inteattav
varit beredd hyresnivåerna nedåt. fallI vissa däratt anpassa
myndigheter tagit offerter från olika fastighetsägare har
Vasakronans bud speglat hyressättning i relation tillen som
lokalernas kvalitet uppfattats hög.som

Båda dessa punkter pekar på Vasakronan inte alltid på detatt agerat
kan förvänta sig bolag verkarsätt på konkurrens-ettman av som en

marknad. förklaring tillEn detta kan, nämndes i kapitelsom vara
övergångsproblem sammanhängande med delar personalen haratt av

myndighetsbakgrund. Att Vasakronans ledning medvetenären om
denna problematik framgår de ambitioner har det gällernärav man

höja den andel hyresgästerna i kundenkäteratt deattav som anger
i framtiden skulle välja Vasakronan.även

Bolagets agerande kan emellertid tänkas sammanhänga med detatt
kapitalstarkt. En sida detta harär så beståndär att ett stort attav man

relativt lätt kan klara hyresförluster inte andra bolag skulleman som
klarat i den marknadssituation förelåg efteråren fastighetskrisen.som

aspektEn kan ha varit Vasakronan/staten inte ville utnyttjaattannan
sin finansiella styrka till dumpa marknaden kraftigaatt genom
hyressänkningar, därför andra fastighetsägare med viss dåatt rätt
kunde hävdat det inte rörde sig konkurrens likaatt på villkor. Hurom

roll olika faktorer spelatstor naturligtvis svårtär viavgöra,att men
kan konstatera Vasakronan stod inför omställningatt storen som
innebar svåra avvägningar.
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införobenägenhet hyrorna hotVasakronans sänka ävenatt om
speglar också fastighetsmarknaden.vakanser allmänt drag påett mer

Eñerfrågeförändringar tenderar slå hårt vakanserna relativtatt men
den officiella hyranlångsamt på hyresnivåerna. Istället för sänkaatt

symboliskt, försöker fastighetsägaren hålla kvar hyresgästeränmer
hjälp "gratis" lokalanpassningar och speciella rabatter.med av

gäller också knuten tillUtvecklingen det vakansernär är en
strategi från Vasakronans sida, nämligen med vissamedveten att -

flera de vakanta"högkvalitetstrategi".undantag Isatsa en av-
erbjuda toppmodernapågår investeringar for kunnalokalerna att

både direkt lönsamhets-Bakom detta kan i sin ha legatlokaler. tur en
bredda sammansättningen hyres-bedömning och strävan att aven

avsnittet investerings-Vi återkommer till detta ii bolaget.gäster om
policy nedan.

befintlighyran for behållaföretag ska sänkaOm attett en
hur risker bolageller inte, har också medhyresgäst göra ettatt stora

hyressänkning innebärhyresgästs krav påvill inteAtt accepterata. en
får möjlighet hyra till andrasidan fastighetsägarenå att utattena

beredda betala å andra sidanhyresgäster kan att mer, mensom vara
självklartriskerar höga vakanser. Detfastighetsägaren är att ettatt

uppfattningVasakronans ska risker, vårbolag ärta atttyp menav
inneburit relativthar påVasakronan sätt ett stortagerat ett som

risktagandet givit avkastningrisktagande. vissa fall harI attp.g.a.
fall läget svårbedömt. Vilketmarknaden uppåt. andraI ärvänt mer

det beror naturligtvis på vad vill ochrisktagande ägarenär rättasom
i kapitel.vi återkommer till den frågan nästa

Övergripande försäljningarköp och6.5.3 strategi,

fastighetsin-övergripande sittVasakronans strategi koncentreraär att
från börjaneller redannehav till medelstora där15 större orter, man

ska säljas.har stark ställning. Fastigheter övriga Depå orter pengaren
prioriterade förska i huvudsak investerasfrigörs på de 15 orternasom

orter.stärka bolagets ställning dessapåatt
6ligger tiden.sådan strategi i hög grad strategiEn är somen

Fokusering mindre marknader det lättarepå antal gör attett vara
välinformerad fastighetsägare medtendenser på marknaden. Enom

5 bredda kan också ligga bakomEn sammansättningen hyresgästersträvan att av
köpen.
" från1997 har aktörer marknaden tagit avståndUnder våren dock några på en
sådankoncentrationsstrategi.
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bestånd kan lättare attrahera hyresgäster,ett bl.a.stort därför detatt
då lättare för hyresgästen förändraär sin lokalsituationatt genom
flyttning mellan lokaler med och Ett fastig-ägare. störreen samma
hetsbestånd på enskilt kan också underlätta förvaltningenorten av
fastigheterna. Genom följa geografisk koncentrationsstrategiatt en
kan det också tänkas bolaget blir attraktivt för andra kapital-att mer
placerare. Utifrån de uppgifter fått fram vill emellertidsom resa
några frågor.

Ärfråga bolagetsEn genomförande strategin.rör det klokt attav
så kraftigt betona vissa avsikter det gäller köp och försäljning,när och

Årfastigheterbetona det viktigt snabbt säljat att atto m man anser
inte detta försvaga förhandlingspositionsinatt potentiellagentemot
köpare och säljare, särskilt där antalet potentiella köpare och säljare

begränsatär
frågaEn analys strategin.rör Vad innebär dessaägarensannan av

fastighetsförsäljningar för den statliga verksamheten Vi tvåser
möjliga risker med vissa dessa försäljningar. förstaDen derörav
fastigheter har drag ändamålsfastigheter, främst antalettsom av
tingshus. Riskerar försäljningen leda till myndigheten iatt att
framtiden får förhandlingsposition Finns sådana risker,en svag
samtidigt bedömer fastigheterna inte i Vasa-attsom man passar
kronans långsiktiga affärsidé, hade det varit naturligt först kontaktaatt
andra statliga fastighetsägare, eller överföra fastigheterna till ett annat
bolag inom den koncernen.egna

andraDen möjliga risken den marknadssituationrör skapassom
efter vissa försäljningarna. Vasakronan har på vissa såltorter stora
bestånd till enskild fastighetsägare och det kan i extremfalletten
innebära statliga myndigheter i framtidenatt större ställs inför en
privat fastighetsägare dominerar marknaden för kontors-störresom
lokaler. Vi bedömer dock risken med detta mindre. Hyresgäst-som

skyddas i dessa fall konkurrenslagens allmänna reglererna av om
missbruk dominerande ställning, och dessutom det sällanärav
lönsamt för privat fastighetsägare sig impopulärstor blandgöraatten
viktiga långsiktiga hyresgäster.

Tankarna bakom använda de medel frigjorts vid försälj-att som
ningarna till köpa fastigheter på de priortieradeatt kan ocksåorterna
diskuteras. Vad finns det för anledning den optimalaatt tro att
mängden fastighetsköp för stärka bolaget depå prioriteradeatt orterna

kopplat till hur mycketär medel frigörs försäljningar påsom genom

Uppgiñen kommer från referat från Veckans Affärer redovisasett påsom
Vasakronans hemsida 970408
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de oprioriterade orterna Undantag från detta kan bytesaffärer.vara rena
studie publicerats i tidskriften Fastighetsvärlden 3/97I somen

fastighetsaffärerhävdas Vasakronan i sina ofta "köpt dyrt" ochatt
billigt". slutsats bygger på jämförelse mellan direkt-"sålt Denna en

driñnetto förhållande fastigheteravkastningen i till betalt pris på de
sålt och de fastigheter köpt. Vi vill dock betona dettaatt ärman man

tvivelaktigt mått eftersom vad rimligt direktavkastningärett som en
framtidsbedömning:sammanhänger med bedömerJu atten mer man

hyrorna kommer stiga viss marknad desto lägre direktavkast-att en
rimligt mellanning det Skillnaderna direktavkast-är att acceptera.

vid köp och försäljningar kan därmed helt enkelt spegla deningen att
fastigheterna belägna framtidsutsiktersålda på medär sämre änorter
där köpt fastigheter. Eftersom vad rimligt prisär ettorterna man som

sammanhänger med bedömningen framtidsutsikterna det mycketärav
visst pris för högt eller för lågt. Vi harsvårt avgöra äratt ettom

från försökadärför avstått sådan bedömning. den aktuellaIgöraatt en
artikeln också "Såvitt det bedöma köpgår har både ochsägs att
försäljningar skett till marknadspris." Vi har inte funnit anledninggott

ifrågasätta denna bedömning.att

Investeringspolicy6.5.4

Vasakronan har sedan 1993 genomfört omfattande underhållsinsatser
och investeringsprogram. Underhållet har ivarit storleks-ett stort

miljoner kronorordningen 700 år och investeringarna ungefärper
600miljoner år. investeringarna miljonerAv på 650 1996 250per var

fastighetsköp. demiljoner När olika statliga bolagen och verken
bildades gjordes bedömning sk eftersatt underhåll och fastig-en av
hetsägaren fick speciella tillskott eller motsvarande, förmedel, attav
åtgärda detta. faktor förklararDetta de höga investerings-är en som
siffrorna både i Vasakronan och i de övriga fastighetsförvaltande
bolagen.

l Vi har inte undersökt denna punkt. principiellt begreppetRentnärmare är
underhålleftersatt tolka. En möjlig tolkning kvaliteten lokalernasvårt påatt är att

lägre vad den hyra de statliga hyresgästernabetalade. län motsvararsomvar som
sådan situation finns dockdet alternativ sänka hyran eller höjatvå atten -

standarden.Vilket föredradessaalternativ borde dock sammanhängaär attav som
vad lönsamt. eftersattmed Bygger bedömningen vad påär ärmestsom av som en

jämförelse med standarden fastigheter i liknande lägen kan ställa sigandrapå man
frågorliknande vad den lönsammastrategin kort respektive långpåär mestom som

sikt.
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Ser på Vasakronans investeringar kan dela dem i tvågrovt
Investeringar i samband förnyatmed kontrakt förgörsgrupper: som

befintlig hyresgäst och investeringar förgörsen som en anonym
marknad, dvs långsiktiga hyreskontrakt för huvuddelenutan av
objektet. kanDet knutet till ändrad användningsenare vara av en
fastighet, tidigare eller polishus, det kant.ex. ett regemente ett men
också sig standardhöjande investeringar i äldre kontors-röra rentom
hus.

de fallI vi studerat upprustningar i samband med förlängningav
befintligt kontrakt har eftersom det varit vikande marknadettav en-

hyrorna efter upprustningen egentligen inte legat hyresnivånöver-
innan. För bedöma lönsamheten i investeringarna måste dockatt man
bedöma vad skulle ha hänt upprustningen genomförts.intesom om
Hade hyresgästen valt fastighetsägare, med vakanserstoraen annan
för Vasakronan följd Hade det gått hyra lokalerna iatt utsom
befintligt skick hyressänkningar Eftersom dessa frågorutan stora är
mycket svåra besvara går det inte dra några entydiga slutsatser,att att

vår bedömning ändå denna investeringar varitär att typmen av
lönsamma för Vasakronan. Riskerna med inte någotatt göra stora,var
särskilt i ljuset fastighetsbolagens ovilja konkurrera med priset.attav
Trenden på fastighetsmarknaden tycks också fastighetsägareattvara

beredda relativt investeringar för få långsiktigaär göraatt stora att
kontrakt med säkra hyresgäster.

fallstudiematerialI vårt ingår också några fall där Vasakronan
genomfört ombyggnader fastigheter först ha färdigastörre utan attav
långsiktiga kontrakt. Eftersom dessa projekt relativt går det inteär nya

lönsamheten i dem. handlarDet framtidsbedömningarmätaatt om
och bedömningar vad skulle ha hänt inteom av som om man
genomfört den aktuella investeringen. Flera de projekt viav som
studerat vi dock "högriskprojekt", därnärmare lönsam-anser vara
heten mycket känslig för olika antaganden framtidaär vakanserom
och hyresnivåer.

Om dessa investeringar, delvis skett under period dåsom en
investeringsnivån låg på fastighetsmarknaden, bra eller inteärvar
sammanhänger naturligtvis med intentioner. riskerHurägarens stora
har velat bolaget ska vid nyinvesteringar Vilken roll harstaten att ta

velat bolaget ska spela Att mycket underhållpå ochatt satsaman
investeringar under period den allmänna investeringsnivånnär ären
låg det möjligt för bolaget ligga väl frammegör på däratt orter
marknaden vänder uppåt. Men det kan också leda till förlust-stora
projekt på marknader där låg efterfrågan och vakanser består och

på hyresnivåerna.sätter press
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faktor det bland dessa projekt ingårkomplicerande härEn är att
regementsområden. det i dessa fallomvandling vissa Frågan är omav

affärsmässigt, i och medför statligt bolag heltmöjligtär attett agera
skyldighet inte låta dessakan uppfattas ha moralisk attstatenatt en

förfalla detta i vissa fall kan förväntas detområden även om vara-
alternativet.olönsammaminst

Avslutning6.6

allmänt bedömabetonade inledningsvis vårt syfte inteVi är attatt
fungerat. centralaaktuella bolagen och verken Dethur de är att se om

ändras förpunkter där regler och direktiv behöverdet finns att
detfastighetsreformens syften ska uppnås. På sätt närsamma som

fastighetsägarsidanmyndigheternas agerande finns pågällde även
situation.tid sig tillproblem knutna till det taratt att anpassa en ny

kapitel just olikai övrigt tagits i dettaMycket det rörav som upp
ochspelregler ska gälla for verkenoklarheter i detyper somav

första det område vi tidigarebolagen. Den ägnatrör somgruppen
hyressättnings-uppmärksamhet: .Kontraktsutformning ochmycket

vadprinciper for ändamålsfastigheter. andraDen rör statengruppen
vill med de aktuella bolagen, vilka risker börägare tast.ex. somsom

ska i sittaspekter vill bolagenoch vilka ägaren vägaattsom
ingående i avsnittagerande. Vi behandlar den frågan 7.3.mer
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roll fastighetsägareStatens7 som

förcentralainteFastigheter7.1 ärsom

Verksamheten

fastighetermellandelbetänkande skilde vivårtI typertre somav
ändamålsfastigheter, därverksamheten:den statliga Renaanvänds i

goda alternativ,har någraeller fastighetsägarehyresgästvarken
saknarändamålsfastigheter-ur-hyresgästperspektiv, där hyresgästen
övrigafastighetsägarendär sådana finns föralternativbra samtmen

där den statligafastigheter ingår sådanaövrigafastigheter. I gruppen
disponera den aktuellaberoende kunnaintehyresgästen är attav

Typexempletverksamhet.för bedriva brafastighet äratt enen
brett utbuddär det finnsgenerell kontorsfastighet på ettort aven

perspektiv finns det alltsåBetraktat verksamhetenskontorslokaler. ut
denna tredjefastigheterna ianledning förinte någon ägastaten att

dessa fallägandet ikontroll fastighetenDen äröver gersomgrupp.
finnsEnligt vår mening ingabetydelse för verksamheten.litenav

dennaskäl för fastigheterprincipiella ägaatt typ.staten av
nödvändigtmarkerades det intepropositionen 1991/92:44I att var

justfastigheter. Vi tolkar dettaför generellaäga attattstaten som
inte börcentrala för den statliga verksamhetenfastigheter inte ärsom

affärsmässigska sig iStaten inteägas staten. engagera en renav
försäljningarSkälet till förslagfastighetsverksamhet. någotatt avom

dåvarande krisen på fastig-fastigheter inte lades fram den1991 var
ekonomiskt fördelaktigthetsmarknaden bedömningen detoch att var

stabiliserats. Idag dock dettatills marknaden är argumentväntaatt
relevant.försäljning knappastmot en

ska behållaytterligare vi forEtt mött ävenatt statenargument
fastigheter "övriga" marknader däri på ärstaten storengruppen

effekternahyresgäst, minska de budgetmässiga svängningarär att av
Iokalhyresmarknaden. marknadshyrorna stiger kraftigt ökarpå Om

samtidigtlokalkostnaderna för statliga myndigheter, statenmen om
fastighetsägare kommer vinsterna för dess bolag stiga. Därmedär att

blir de totala effekterna på budgeten inte så Vi intestora. attanser



86 Statens roll fastighetsägare SOU 1997:96som

detta tillräckligt skäl förär fastigheter.ett Staten harstaten att äga
andra möjligheter hantera risker denna Mångaatt typ. statensav av
intäktsposter varierar med konjunkturläget i sin ligger bakomtursom
utvecklingen på lokalmarknaden. Stiger lokalhyrorna mycket i vissa
attraktiva lägen finns dessutom alltid möjlighet för myndigheten att
välja något läge och därmed behöver inte lokalkostnadernaett sämre
stiga i takt med tänkt ökning marknadshyrorna.en av

Vår slutsats i lämplig takt börär avveckla sittatt staten engage-
generella fastigheter därägare eventuella statligamang som av

hyresgäster har rimliga alternativ för sin lokalförsörjning. Det första
bör skapa särskilda förvaltningsenheter försteget att de fastighe-vara
myndigheternas beroende delbetänkandetter I föreslårärsom av.

därför dessa fastigheter ska lyftas Vasakronanatt och ingå i ett nyttur
bolag arbetsnamnet Juridiska DärefterHus. kangett Vasa-som
kronan börsintroduceras och aktieinnehav avvecklas i lämpligstatens
takt.

7.2 Statens ägande av

ändamålsfastigheter

I vårt delbetänkande olika principiellapresenteras argument närom
det lämpligt själv jämförtär äga med köpa/hyra frånatt att en annan

Motivet förägare. det i vissa situationerägaatt är minskaratt - -
riskerna. Om fastighet central for verksamheten ochär det visar sigen

hyreskontraktet inte reglerar vissa uppkomnaatt situationer, kan de
ekonomiska konsekvenserna bli betydande. Ju långsiktigare en
kontraktsrelation desto svårare det förutseär alla situationerär att som
kan uppstå och därmed riskerna med hyraär Dessaatt större.

talar för bådeargument ändamålsfastigheteratt staten äger ochrena
ändamålfastigheter-ur-hyresgästperspektiv. Av skäl lades framsom
i kapitel bör detta4 ägande ske särskilda fastighetsförvaltandegenom
bolag/verk.

Det finns emellertid också principen skaargument emot att staten
de ändamålsfastigheteräga utnyttjas statliga myndigheter.som av

Kunskaperna kontraktsutformning har ökat och därmed harom
riskerna med hyra generellt minskat.att Idagexternt finns en
relativt omfattande marknad där kapitalplacerare ochstora
byggföretag samarbetar för uppföra och långsiktigt hyraatt ut
specialfastigheter. dessaI kontrakt finns, nämndes i kapitelsom
i regel köpoption hyresgästen på vissa förutbe-rätten attsom ger
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till förköpoption justfastigheten. sådanvillkor köpa Enstämda är
det faktummöjlighet utnyttjafastighetsägarensbegränsa attattatt

missnöjdhyresgästenalternativ. Omharhyresgästen äront om
kan hyresgästenolika avseendeagerande imed fastighetsägarens

fastighetsägaren.byta ut
statligupphandlingsskedet. OmikonkurrensVikten enav

ändamålsfastighet frånmöjlighet hyramyndighet har ettatt en
med nyproduktionsambandkonkurrensen iföretag ökarprivat av

minska.kan kostnadernaändamålsfastigheter. Därmed
professionellmöjlighetergodaHur attär statens agera som

underintervjuatsmyndigheterFlera statligafastighetsägare som
havarit svårarehävdat detutredningens gång har göraatt attatt
har i dessafastighetsägarefastighetsägare. Privatamed statligaen

önskemål och uppfattatshyresgästensfall lyssnat mersommer
bild, dengenerellinte dettaprofessionella. Självklart är menen

Ãreftertanke. denuppfordrar tillofta denförekommit såhar att
behålla hyresgästinte lika månstatliga fastighetsägaren att enom

Är inriktad på hittainte likafastighetsägarenden statliga att
Bakomtillfredsställandeuppfattarbådalösningar parter somsom
tillövergångsproblem knutnaliggavikan,detta attnämnt,som

förflutet myndighetsrepre-bolagen harpersonal inomviss ett som
statligadenemellertid ocksåOrsaken kan ägarenattsentant. vara

bolag, därledningen i privatpåinte ettsätter somsamma press
aktiemarknadeneller aktörerna påenskildantingen ägareen

Även övervakningen har sinadenledningens agerande.övervakar
gradskillnad mellanändå kvarstådet kanbegränsningar, enmen

bolaget.genomsnittliga privatagenomsnittliga statliga och detdet

med myndigheternasvisar hur viktigt dettredje punktenDen ärovan
fastighetsägarestatligi upphandlingsskedet.valsituation En som

fåsäker påmissnöjd med ska inte kunnahyresgästen attär vara
utifrånVår slutsatsnyinvesteringar.i samband meduppdraget större

generellt skaockså negativdessa inteär att staten vararesonemang
handlardessa falländamålsfastigheter. Iförsäljningtill även av

i situationerkapitalinte frigöraprimärtförsäljningen utan attattom -
fåfå fastighetsägarenvisat sig svårtdär det rättattatt enagera -

lyhördskapadriftskostnader ochkan minskaförändring en mersom
ekonomisk aspektfinns ocksåSjälvklart dockfastighetsägare. uren

investeratfå avkastning pådärför möjlighetenägarperspektiv, attatt
Förutsättning-kostnadseffektivt.drivssjunker bolaget intekapital om

finnadet gårförsäljning dessa fall börför i att att envaraenarna
fastigheternabra förbetala tillräckligtbåde villigköpare är attsom

professionell fastig-långsiktigförväntaskanoch agera som ensom
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hetsägare hyresgästen. Som nämnde igentemot föregående kapital
försäljningar fastigheter med ändamålskaraktär bör det införom av

sådana försäljningar ske genomgång kontraktssituationen såen attav
det finns långsiktigt och väl genomtänktett hyresavtal innan försälj-
ningen.

Dessa i hög grad relevantaär ska bedömanärresonemang man
framtiden för de Åtingshus idagstörre Vasakronan.ägsex. som av
enda sidan kan hyresgästens brist på alternativ tala för fastighet-att

lyfts Vasakronan. Om å andra sidanut hyresgästen fårerna ett
kontrakt denne långsiktigt överblickbar situation kan detsom ger en
räcka med skriva dagens kontrakt. Endastatt mindre antalettom
tingshus, där det finns vissa kulturhistoriskat.ex. även värden, skulle
då behöva lyftas från Vasakronan innan börsintroduktionur en
genomförs.

Vi vill också betona behålleratt även ägandetnär staten av
fastigheterna finnsså det flera strukturellt viktiga frågor kvar detnär
gäller förvaltningen fastigheterna. Dagens statliga bolag eller verkav
har valt relativt traditionell organisation med i huvudsak drift ien en

regi, naturligtvisäven rad specialistkompetenser köps in.egen om en
Idag utvecklas dock allt marknad för omfattandemer en mer
förvaltningsentreprenader där i extremfallet hela förvaltningen ettav
fastighetsbestånd läggs på speciellt förvaltningsbolag.ut ett Det blir
vanligare fastighetsägare, både inom privatatt och offentlig sektor,
upphandlar delar förvaltningen.större En förvalt-separatav egen
ningsorganisation kan då bland anbudsgivarna, iblandvara en men
avvecklas denna organisation helt. Ett vanligt idag förargument att
konkurrensutsätta åtminstone delar förvaltningen, endastär attav

denna konkurrensutsättningtyp går det bedöma dengenom av att om
organisationen verkligen effektiv. kanDetär iegna nämnas att en

utvärdering nyligen genomfördes sjönk kostnader för drift ochsom
underhåll med 20-30% i samband konkurrensutsättning.med en
För- och nackdelar med förvaltning i kontraegen-regi upphandling
på marknaden måste dock analyseras i det enskilda fallet.

° Se "Driñig konkurrens. Utvärdering konkurrensutsatt fastighetsdriñ vidav
Stockholms läns landstings fastighetsbolagLocum". Kommentus Förlag, 1996. Hur

besparingstor möjligär uppnå sammanhängeratt naturligtvissom med den
ursprungliga kostnadsnivån.
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Styrning bolag7.3 och Verkav

Inledning7.3.1

tanke bakomEn skapa köp-säljmodell för lokaleratt är atten en
uppdelning mellan fastighet och brukare lokaler ska ledaägare av av
till totalt bättre resultat för huvudmannen desettett staten attgenom
båda utifrån Spelet mellan desina intressen.parterna agerar egna

ska,två på konkurrensmarknad, leda till lokaler"rätt"parterna som en
och kostnadseffektiv förvaltning. idealfalletI räcker det med tillatten
den fastighetsägande enheten den ska maximerasäga att ägarens
förmögenhet eller maximal avkastning insatta kapitelägarensge

tilloch myndigheten den ska eftersträva högså målupp-att säga att
fyllelse möjligt inom de budgetramar fastläggs.som som

faktiska direktivenDe till de fastighetsförvaltande enheterna speglar
till delväsentlig detta förordningenI med instruktion tillsynsätt.
Statens Fastighetsverk SFS 1992:1533 följande verketssägs om
uppgifter;

fastighetsverkStatens central förvaltningsmyndighet medär en
uppgift förvalta viss civil del fasta egendom såsomatt statensav
utrikesfastigheter, de kungliga slotten, Djurgårdsmarken och
regeringsbyggnaderna, vissa kulturfastigheter, gamlastatensav
fästen och vissa donationsfastigheter ochmonument samt
markområden.

2§ fastighetsverkStatens skall förvalta fastighetsbeståndet inom sitt
verksamhetsområde på sättett som:

innebär god resurshushâllning och hög ekonomisk effektivitet,
verkets hyresgäster bra och konkurrenskraftiga lokalerger

långsiktigt till vårdar och utvecklar fastigheternastar vara,
värden.

Verket skall vidare på uppdrag regeringen genomföra bygg-av
nadsföretag för räkning"statens

bolagsordningen förI Akademiska endastHus står 2§ att

"Bolaget skall och förvalta fast egendom och bedrivaäga bygg-
nadsverksamhet och byggnadsadministration idka härmedsamt
förenlig verksamhet och förvalta lös egendom."ävensom äga

Iden proposition föregick bildandet Akademiska Hussom av anges
lite precist vad bolaget ska ha för inriktning se kap i2. En stortmer
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likalydande formulering den för Akademiska finns iHussett som
2°förbolagsordningen Vasakronan Aktiebolag.

centrala styrningen bolagen/verken har sedan skettDen av genom
ställt kapitalet.visst avkastningskrav inteAttatt staten ettupp

maximal avkastning kan anpassning till faktumkräva detses som en
bolagen/verken i förhållande till vissa myndigheter befinner isigatt
monopolställning.en

i aktuella bolagen sedan formulerat förStyrelserna de har policy
olika finansiellbolagen i avseenden, rörande strategi ellert.ex.
marknaden.inriktning på

Vad det då kan motivera precisa direktiv till deär som mer
från följandefastighetsägande enheterna sida de avsnittenIägarens

diskutera antal sådana motiv.ska vi ett

Särskilda direktiv för minska7.3.2 att

transaktionskostnader

första möjliga motivet minska de sk transaktionskost-Det är att
naderna. situationer där båda inte har goda alternativ finnsI parter

för kostsammadet risk långdragna och förhandlingar hyresnivåerom
specifikautfärda direktiv hyressättning och öppenhetAttm.m.. om

i dessa situationer kan då minska de totala förkostnader Istaten.
samband med reformen också allmännavissa direktivgavs om

förhyressättning situationer där det inte fanns någon fungerande
marknad för objekten ifråga. ingåendeSom diskuteras i vårtmer
delbetänkandet dessa direktiv otillräckliga. sadesDessutomvar
mycket lite vilka krav förskulle ställas det skaattom som vara

finns fallmotiverat det marknad. flera harIsäga möttatt att en som
fastighetsägare och hyresgäst halt olika uppfattningar den punkten.

förslag framför i delbetänkandetDe som om:

precisering begreppet ändamålsfastighetav-
viss hyresmodellen-

krav öppenhet mellanpå parterna-

kan alla minska risken för höga transaktionskostnader.sätt attses som
variant detta motiv direktiv hyressättning förEn olikaär attav om

lokaler minska informationskostnaderna för regering ochär sättett att
riksdag. Utfallet hyresförhandlingar mellan myndighet ochav en en

2 skillnaden formuleringenEnda "bedriva byggnadsverksamhet" saknas.är att
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statlig fastighetsägare kan påverka både vad rimligärsom en
utdelning till bolaget, och vadstaten ägare rimligaärsom av som
anslag till myndigheten. Fastlagda regler för hyressättning special-av
fastigheter minskar behovet för regering och riksdag kontinuerligtatt
hålla sig informerad resultatet olika hyresförhandlingar.om av

Särskilda7.3.3 direktiv knutna till risktagande

avsnittI 4.1.3 beskrivs regler för flexibiliteten i myndigheter-att styra
lokalanskaffning. Bakom dessa finns tanken särskilda reglerattnas

behövs för minska risken för myndigheten för långsiktigaatt att gör
bindningar. Att det finns för olika riskbedömningar kanutrymme
också motiv för precisa direktiv till de fastighets-ett attvara ge mer
förvaltande enheterna. radEn olika risker aktuella i dessa fall,är men
de viktigaste enligt vår mening marknadsrisk, inflationsriskärtre och
ränterisk.

Marknadsrisk

Med marknadsrisk här resultatet visst beslut kanatt ettmenas av vara
eller mindre beroende hur efterfrågan utvecklas. Vi kanmer av som

exempel hur bolag kan inför omförhandlingta ett ettagera en av
hyreskontrakt för generell fastighet. Den nuvarande hyresgästen ären
villig betala kr/kvm.800 fastighetsägarenOmatt nej till dettasäger
finns marknaden vänder uppåt möjlighet hyraatt snartom uten-
till kr/kvm,1200 det finns också risk lokalerna ståratt tomma.men en
På motsvarande kan välja utformasätt ombyggnader såatt attman
lönsamheten blir eller mindre beroende den framtida mark-mer av
nadsutvecklingen.

Enligt vår bedömning har både Vasakronan och Akademiska Hus
tagit relativt långsiktiga risker. AkademiskaIstora Hus fall ligger
risken i den investeringsvolymen. kanstora Detta mycketvara
fördelaktigt universitets- och högskolesektorn fortsätterom att
expandera och undervisningsformer inte förändrasatt såm.m.
mycket. Samtidigt finns risken dessa villkor inte uppfylls och dåatt
kan det visa sig universitet och högskolor inte villigaatt förnyaär att

Ävenantal kontrakt de gårett cirkanär 10 år. myndighetenut om om
bunden längreär l0 år för de investeringarna,än kan dessanya

investeringar leda till andra lokaler och därmedatt berörssägs upp
efterfrågan på Akademiska Hus övriga lokaler den investe-storaav
ringsvolymen.
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Akademiska risktagandet alltså i huvudsak knutetHus tillFör är
investeringsvolymen. väsentlig del dessa går tillbaka tillEn av

utbildningspolitiska och riksdag,specifika beslut regering dvsav
medvetet risktagande. via bolaget ochspeglar Att gåett styra

eftersominvesteringsvolymen enligt vår mening olämpligt, detär
sannolikt kommer uppfattas godtyckligt universitet ochatt som av
högskolor. Utbildningssektorns utveckling i olika regioner ska

fastighetsbolagsrimligen inte påverkas bedömningar. Dessutomettav
myndigheten i så fall välja andra fastighetsägare.kan

till denna fråga,avsnittet budgetprocessen ska återkommaI om
vill styrning hyressättningen kan havi betona att storavmen

hyresprofil vi föreslagitbetydelse för investeringsvolymen. Den som
hyran blir relativt hög inledningsvis. innebärinnebär Dettaatt att en

för den aktuellainvesteringsvolym omedelbart blir kännbarstor mer
investeringsvolymen kan blihögskolan. Risktagandet det gällernär

särskilt i fall där kan skjuta kostnadernaför hyresgästenstort mer av
balanshyresmodellenframför sig. beskrevs i kapitel kanSom 5

överinvesteringar den hållertill just hyranuppmuntra att neregenom
ochinledningsvis. kombination alltför optimism kanskeEn storav

också tron/förhoppningen regering och riksdag kommer räddaattatt
framtiden får mycket lokalkostnadsandel,den högskola i högsom en

kan ligga bakom genomför vissa investeringar. Som vi detatt man ser
de investeringar Akademiska genomfört bådeHusär stora ettsom

resultat direkt prioritering från statsmaktens sida och bådeattav en av
myndighet fastighetsägare bereddaoch varit betydande risker.att ta

dessa risker varit önskvärda från statsmakten sidaOm svårtär att
veta.

det gäller Vasakronans risktagande hänvisar till analysen iNär
föregående kapitel.

Inflationsrisker och ränterisker

bolags ekonomiska resultat beror både hur driftnettot utvecklasEtt av
hyresintäkter minus driftskostnader och hur kostnaderna for
finansieringen denutvecklas. Många hyreskontrakt inom statliga
sektorn utformade så delen hyran justeras utifrånstörre avär att
inflationstakten under kontraktsperioden. Vid hög inflation stiger
hyrorna och vid låg inflation stiger de mindre. Normalt följermer
också driftskostnaderna inflationstakten, och slutresultatet medär att
denna kontraktstyp stiger driftnettot normalt i takt med inflationen.

Inflationsrisken för bolaget knutet till strukturen på de lånär som
bolaget tagit Om det nominella lån, vilket det vanliga,är ärupp.
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speglar på dessa lån de inflationsförväntningarräntan fanns vidsom
den tidpunkt då lånen Detta innebär i förlängningentogs attupp. om
inflationen blir lägre sjunker bolagets lönsamhet, eftersomän väntat
driñnettot inte stiger så snabbt samtidigt finansieringskostnadensom

påverkad förväntad högre inflationstakt.är problematikDennaav en
särskilt aktuell för Akademiskaär Hus genomfört investe-storasom

ringar och skrivit långa indexerade hyreskontrakt. Eftersom delar av
lånen också har lång löptid finns risk för ekonomiskt utfallett sämre
i framtiden den nuvarande låga inflationen består. Liknandeom

finnsproblem dock för alla fastighetsägare med långa hyreskontrakt
och nominella lån i tider låg inflation. den deloväntat Förav av
lånestocken har kortare löptid hyreskontrakten finnsänsom en
realränterisk, eftersom högre realränta då påverkar bolagetsen
kapitalkostnader inte hyresintäkterna.men

hyressättningsmodellDen föreslås i vårt delbetänkandesom
minskar risken för denna problem. Den del hyran skatyp av av som

kapitalkostnader för överenskomna investeringsbeloppmotsvara
knyts där direkt till räntenivån, vilket innebär fastighetsägaren fåratt

direkt koppling mellan hyra och lånekostnader. Med jämnaen
mellanrum justeras sedan denna del hyran utifrån aktuellt ränte-av
läge. Fastighetsägaren har möjlighet lån med löptideratt ta upp som

kontraktstiderna och på det minska inflationsriskerna.motsvarar sättet
Med dagens kontraktstyper skulle sådan koppling förutsätta atten
fastighetsägaren utnyttjar reallån.

betonadesSom i kapitel vi skeptiska5 till långa kontraktär detnär
gäller drift- och underhåll. Görs dessa kontrakt kortare minskar
behovet indexering och därmed minskar också de risker ärav som
knutna till den faktiska prisutvecklingen kanatt avvika från den
prisindex används för justera hyran.attsom

Oavsett vilken hyressättningsmodell väljs bör klarägarensom vara
vilka inflations- och realränteriskeröver bolagets "portfölj"som av

hyreskontrakt och lånekontrakt innebär. Vår allmänna uppfattning är
dock statlig fastighetsbolag med ändamålsfastigheteratt ett enbart bör
mycket små inflationsrisker. kanta Det också påverka trovärdigheten

hos den ekonomiska politiken statligt bolag bygger sittettom
agerande på inflationstakt högre den inflationär än statenen som som

mål. Sammanfattningsvissatt alltsåtror att statenupp som som
har anledning ha klarareägare riskpolicy både detatt gällernären

inflationsrisk och ränterisk.
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Särskilda direktiv knutna till följdeffekter7.3.4

ytterligare motiv för särskilda direktiv till de fastighetsförvaltandeEtt
det kan finnas situationer där det rationellt förbolagen ärär att som

enheten får följdefekter hyresgäster i sinde fastighetsägande på som
negativt påverkar målsättningar i exempel påEttstatens stort.tur
kan vissa de försäljningar Vasakronan genomförtdetta vara av som

för myndighetavsnitt 6.4. kan negativtse Det staten om envara som
flytta blir beroende privat fastighetsägare.har svårt att av en

dessa det rimligt ochsituationerI ägareär att staten somsom
Äravvägning. det situa-huvudman för myndigheterna får göra en

särskilda direktiv utformas.återkommer regelbundet kantioner som -
fastighetsförsäljningar skulle sådana direktiv innefattadet gällerNär

attt.ex.

förhand. skermyndighet berörs informeras i DetDen som en-
försäljningendet kontrakt finns innansärskild genomgång av som

avseenden bristfälligt kontraktgenomförs. Riskerna med i vissaett
allvarligare det privat fastighetsägarekan ärär somom envara

motpart.
sigdet säljande bolaget ställer krav på detAtt större röratt om en-

"seriös" och kunnig köpare. nämnde kan det iblandSom vara
lämpligt till bolag/verk fastighetensälja statligaatt ett annat om

Äveninte bedöms i det aktuella bolagets portfölj. detpassa om
inte finns någon garanti den seriöse privata köparen i sinmot att

vidare till fastighetsägare,säljer oseriös bör klartur en man vara
riskerna för detta normalt inte Den seriösaöver äratt stora.

fastighetsägaren beroende ochsitt renommé detta skulleär av
försämras bolaget börjar sälja fastigheter till oseriösaom mer
fastighetsägare.

svårt i förväg förutse i vilka situationer det kan uppståDet är att som
följdeffekter förnegativa intressen i visst agerandestatens stort ettav

från fastighetsförvaltande bolags/verks sida. Därför kan detett vara
allmäntlämpligt med direktiv skaägarenett typen attmer av

konsulteras i situationer där finns för allvarliga följdeffekterdet risk
på verksamheten i stort.

ska direktiven förmedlas7.3.5 Hur

Vi utgår från formuleringar i bolagsordningen bolagetsatt anger
huvudsakliga syfte och inriktning, de ganska allmäntärattmen
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hållna. Lite direktivprecisa från kan förmedlas på olikaägarenmer
kan ske informellt iDet samband medsätt. VD tillsätts. kanDetatt en

ske kontinuerliga diskussioner mellan VD och representantergenom
för i företagets styrelse. Styrelsen förutsättsägaren då spela aktiven
roll och kontinuerligt direktiv till ledningen. "Tunga"mer ge
styrelserepresentanter då välinformerade hurantas vara om man ser

olika frågorpå i den politiska ledningen. tredje alternativEtt detär att
utformas skriftliga ägardirektiv på bolagsstämma ochantassom en

sedan ska vägledande för styrelse och ledning i bolaget.som vara
talar förDet de båda första varianterna det kan bliär attsom mer

nyanserad information och situationer kan hanteras påatt ettnya
enklare Samtidigt finns det betydande nackdelarsätt. med ett
informellt eftersom det kan det lättare gå ochsystem, göra att styra

i situationer där det inte finns principiellaäven förargument att styra.
samtal med berördaI bolag och verk har det framkommit klara

önskemål det bör finns viss distans mellan de fastighets-attom en
förvaltande bolagen/verken och det politiska Bakom densystemet.
ståndpunkten finns tanken sådan distans minskar risken föratt en
kortsiktigt politiskt-taktiskt agerande.

Vi det ligger i det politiska övergripandeatt systemetsanser
intresse fastighetsbolagen/verken självständigt ochatt attagerar
riktlinjer på tydligt och generellt talar förDetta deett sätt.ges att
nödvändiga riktlinjerna form oficiellai ägardirektiv tillges av mer
bolagen/verken. Styrelsen och den verkställande ledningen vet
därmed vad vill i centrala frågor,ägaren det behövs kontinu-utan att
erliga kontakter med den politiska ledningen.

Utgår från bolagen renodlas det föreslårvi ochatt sätt som
Vasakronan ska börsintroduceras finns enligt våratt mening behov av

ägardirektiv till de övriga bolagen/verken främst följande punkter:

Hyressättningsmodell för ändamålsfastigheter och krav öppen--
het. hyressättningsmodellDenna innehåller indirekt styrningen av
marknadsrisken.
Inflations- och ränterisk.-
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Avslutning7.4

kapitel har varit behovetdrag i samtliga avsnitt i dettaEtt gemensamt
roll ska spela fastighetsägare. Enligtprecisera vilken statenatt somav
precisering innefatta:mening bör dennavår

nödvändiga försälja fastigheter inte denBeslut äratt somom-
säljas de delarverksamheten. Vasakronan börstatliga när som

förlyfts eller kontrakt dessaändamålsfastigheterhandhar närur
för den myndighetde spelarefter den rolllokaler anpassats som
Akademiskamotsvarande bör Husnyttjar lokalerna. På sättsom

universitet och högskolor intefastighetersälja ser somsom
vill hyra långsiktigt.kärnfastigheter desom

falländamålsfastigheter i de där denöppenhet för säljaEn ävenatt-
effektiv förvaltning ochhaft svårt fåstatliga fastighetsägaren att en

riskernahyreskontrakt småfinns genomarbetadedär det görsom
for hyresgästen.

främst hyressätt-fram innefattandeformella ägardirektivAtt tas-
och nivå på olika risker.ningsprinciper
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Lokaler i budgetprocessen8

Inledning8.1

viktigkapitel beskrevs förändringar i budgetsystemet2I att var en
förändring fastighetsorganisation. Tankenfaktor bakom statensav

skullerambudgetsystem infördes myndighetenbakom det attsom var
skulle denökad frihet hur uppställda mål uppnås. Inomfå över

tilldelats skulle den själv bestämma hurbudgetram myndighetensom
lokaler ochskulle läggas på personal,mycket annat.resurser som

följd rambudgetsystemetLokalförsörjningsansvaret logiskvar en av
ombildningen Byggnadsstyrelsensliksom Byggnadsstyrelsen.av

klassiska roll varju förse myndigheter med lokaler.att
allra enklaste tolkningen innebär rambudgetsystemetdenI att

riksdag/regering vilka för myndighetmål gäller viss ochanger som en
anslår till myndigheten. Myndigheten bedömsen summa pengar

utifrån sitt resultat. mycket myndighetensedan Hur resurser som
använder till lokaler behöver regering/riksdag i denna extrema

inte bry sig skickligtolkning Om myndighet ovanligt påär attom. en
hyresförhandla och får låg lokalkostnader innebär det myndig-atten

får tillheten annat.mer pengar
Under arbetet har synpunkter dagenspåmött tre typer av

budgetsystem.

Från myndighetshåll har hävdats regering/riksdag inte alltidatt
den skickligalåter myndigheten behålla vinsten denatt t.ex.av

förhandlar hyrornasina eller minskar på sina lokalytor.ner
blirEffekten istället myndighetens minskaranslag och därmedatt

försvagas motivet för myndigheten hålla sina lokalkost-att nere
nader. har framskymtatDetta faktor bakom myndig-attsom en

lokalkostnaderheternas inte minskat de gjort.änmer
regeringskansliet "förAtt dvs det inte skersvagt",är att en

tillräckligt genomlysning myndigheternas lokalsitua-noggrann av
tion och myndigheterna därför får möjlighet hålla alltföratt att en

4-17-0839
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hög lokalstandard. Detta skulle också faktor bakom attvara en
lokalkostnaderna hittills inte minskat så mycket.

Tillspetsat kan dessa bådasäga innebäratt bådeargument att
"moroten" i form möjligheten behålla besparingaratt ochatt
"piskan" i form från departementen minska lokalkost-attav press
naderna varit för svaga.
Att regeringskansliet i budgethanteringen inte tagit tillräcklig
hänsyn till skillnader i myndighetens möjligheter påverka sinaatt
kostnader. Ett generellt besparingskrav viss procenten av
utgifterna slår särskilt på myndighet har och svår-storaen som
påverkade lokalkostnader, muséum.t.ex. ett stort

Är8.2 myndigheternas incitament till

lokalbesparingar for svaga
För få perspektiv på vad rimligt föratt myndighetärsom en som
effektiviserar sin verksamhet kan det lämpligt fråga sig vadattvara

händer i motsvarande situationer på vanlig marknad. Företa-som en
vilja minska sina kostnader hitta effektivareantas produktions-gen -

metoder för därmed kunna öka sin vinst. bliratt Detta också den-
direkta effekten företaget lyckas. Efter det dock mångaett ärtagom
gånger så andra företag lär denatt först eller denär attav som
produkt metoden används för producera blir utkonkurrerad.attsom
Konkurrensen på priserna ochsätter vinsterna. Resultatet blir påpress
sikt lägre priser för konsumenten högre vinster forinte företaget.men
den klassiskaI modellen marknad alla "övervinster"ärav en

tillfälliga.
På motsvarande kan påsätt myndighets situation.man se en

Myndigheten effektiviserarA på mycket bra sin verksamhet.ett sätt
Med givna kan höja standarden på de tjänsterresurser man som
produceras. Riksdag/regering/departement måste i budgetprocessen
bedöma vad "rätt" nivå på anslagenär till myndigheterna. Dennasom

nivå bestäms båderätta vad statsmakten vill uppnå och vilkaav
behövs for uppnå detta. Undantror för undanattresurser man som

det kommer fram bättre uppnå målensätt går det draatt att ner
mängden givet standardnivån ska behållas ellerattresurser att göra

avvägning så både kan få något högreatt standard och någoten man
mindre utgifter för verksamheten. budgetprocessenI ocksåprövas
vad lämplig nivåär på standarden på olika områden ochsom en om
riksdag/regering bedömer det blivit för hög nivå på standardenatt på
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område det rimligt riksdag/regering långvisst på siktärett att
utifrån detta.anpassar resurserna

båda kontinuerlig anpassning anslag efterDessa processer av-
och bedömdaönskad standard resurskrav leder, på sättav samma-

konkurrensmarknad, till den effektiviseringpå att gören som ensom
inte kan räkna med lång sikt få några fördelar detta i formpåatt av

relativt verksamhet eller bättre arbetsvillkor. Ellersett störreav
försämringFördelen består enbart i slippa den relativarättare sagt: att

skulle bli inte effektiviserade lika bradet andra.somsom om man
effektiviseramyndigheten ska få incitament det emeller-För äratt att

bedömningen myndighetentid viktigt hur mycketatt resurserav som
främst grundas vad myndigheten faktiskt harbehöver uppnåttpåinte
kostnadspress och effektivisering. Påverkas resurstill-formi av
mycket faktiskt uppnådda resultat i myndighetdelningen av en

innebär det myndigheten del varje kronaatt vet att storen av som
direkt tillbaka till statskassan. besparingen blirgår Inget avsparas

kvar för utveckla den verksamheten. försvagar rimligenDettaatt egna
myndighetens intresse för effektivisera sin verksamhet.att

Bedömningen vad rimlig resursåtgång för vissärav som en en
myndighet bör alltså grundas bredare material. lokal-på Tarett
frågan exempel kan referensmaterial både hämtas från andrasom
myndigheter, från likartade verksamheter inom den privata sektorn

från andra delar offentliga dennaoch den sektorn. På punkt kanav
knyta till det i managementlitteraturen kallas förman an som

"benchmarking": kontinuerligt jämföra företaglorga-sig med deatt
nisationer bedöms ha kommit långt och efter bli minststräva attsom
lika bra dom.som

med "svagt" departement i dessa fall det finnsFaran ärett att en
risk för följande det först allmänLåt görsanta attprocess. oss en
bedömning vilken besparingspotential finns, detnärt.ex.av som
gäller lokaler. enskilda myndigheten kan i detta läge försökaDen

attjust den speciell och allmänna besparingspoten-hävda dennaär att
förtial inte relevant just deras myndighet. "starka" myndig-Denär

kan departementet den speciell och den därförheten övertyga är attatt
inte bör åläggas lika starkt besparingsbeting andra. Effektenett som
blir då besparingskraven blir de myndigheter faktisktpåatt större som
sparat mest.

komplicerar situationen emellertid det inte kanDet är attsom
uteslutas den myndigheten hävdar den ska ha lägreatt attsom
besparingskrav faktiskt har All verksamhet har sina unika dragrätt
och det kan i det enskilda fallet omöjligt rationalisera iattvara samma

hosgrad andra. starkt departement alltså inte departe-Ett är ettsom
konsekvent nej till alla undantag, såsägerment utan ärettsom som
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välinformerat och kunnigt det, de flesta fall,åtminstone kaniatt
skilja de fall där myndigheten har goda från de fall därut argument
myndigheten har dåliga argument.

Anslaget till den enskilda myndigheten formas i princip i dialogen
mellan myndighet och departement, och kvaliteten på denna process

avgörande faktor både for det ska finnasär påatten en press
myndigheten rationalisera sin verksamhet och för myndighetenatt att
ska den duktig på rationalisera inte drabbasärattveta extra attsom
på orättvist sätt.ett

viktig slutsats dettaEn vikten departementenär att ärav av
välinformerade myndigheternas lokalsituation och vad ärom som en
rimlig för lokaler i olikaresursåtgång situationer. I avsnitt skanästa
vi vilken informationpå det konkret kan signärmare rörase mer om.

Informationsbehov8.3 i budgetprocessen

Underlag för8.3.1 budgetprövning

förSom underlag budgetprövningen idag Statens lokalförsörj-ett gör
ningsverk analys lokalanvändning och lokalkostnader fören av
respektive myndigheten enligt rullande schema.ett

denI fram för varje myndighet redovisas:rapport tassom

Myndighetens nuvarande lokalsituation: antal kvadratmeter på-
olika total hyreskostnad, lokaler speciallokaler etc.orter, typer av
Nyckeltal för myndigheten: kvm anställd, hyra kvadratme-per per-

Både det gäller och hyra jämförelsenär medter. yta görs en
riktvärden ska spegla vad rimlig ytåtgång ochärsom som en
hyresnivå.

Utifrån detta, och genomgång löptider bedöm-görsen av m.m., en
ning hur mycket myndigheten kan reducera sina lokalkostnader deav

åren.närmaste
lokalförsörjningsverkStatens har gjort undersökning vaden om

berörda myndigheter, och de departement ska använda analyser-som
dem se Statens lokalförsörjningsverks Rapportna, anser om

1996:40, Analyser lokalanvändning och lokalkostnader. Blandav
resultaten kan följande nämnas.

På frågan "Innehåller information och synpunkter värdarapporten
beakta i det fortsatta budgetarbetet inom regeringskansliet"att svarade
de tillfrågade inom regeringskansliet 40%ja och 60% delvis. Påav ca
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beslutsunderlaget införnågot väsentligt tillfrågan "Tillför rapporten
och nej.svarade ja, 65% delvis 20%fördjupad prövning" 15%ca

i de fall där intelokalförsörjningsverkStatens rapportenattmenar
lokalsituationen varit låsthar myndighetensvarit till sånytta g.a.

kontrakt. Bland myndigheterna ansåglånga löpanderelativt nästan
innehåller information ochåtminstone delvisalla att rapporten

ochbeakta myndighetens fortsatta planerings-synpunkter värda iatt
budgetarbete.

lokalsitua-myndigheternasbedömning dessa analyserVår är att av
isådana analyser börviktig information ochtion göras ävenattger

myndigheterna påde enskildaframtiden. Rapporterna görs ettom
underlättarjämförbarhet och hållerstandardiserat vilketrelativt sätt

informationsbehov förändras tidenEftersomkostnaderna. övernere
mellanrumdock viktigt det med jämnadet görs översynattär aven

dessa analyser.information bör i Förvilken atttastyp som uppav
resurstilldelning bör det ocksåvad rimligkunna bedöma ärsom en

ochutveckling lokalåtgångregelmässigt jämförelser medgöras av
kapitel skasektorer i samhället.lokalstandard inom andra I nästa

formerna för detta.till de organisatoriskaåterkomma

Indexuppräkning8.3.2

fram lokalkostnadsindexlokalförsörjningsverk varje årStatens etttar
lokalkost-används för prisomräkning i budgetprocessen. Dettasom

för myndig-omräkning krävsnadsindex ska den attmotsvara som
oförändrad.köpkraft det gäller lokaler skahetens när vara

för myndig-konstruktionen detta indextanke bakomEn är attav -
prisomräkningen skakontorslokaleranvänder generellaheter som -

myndighetenlokala marknadhyresutvecklingen denspegla ärsom
kartlägger därför mark-lokalförsörjningsverkpå. Statensverksam

landet. Materialet samlasi olika delarnadshyresutvecklingen av
från regeringskansliet,sammanställs, etter önskemålkommunvis och

i fyra Dessa är:grupper.

innanför tullarnaStockholm
. utanför tullarnaStockholmsområdet
.

och kommunerResidensstäder större
. Övriga landet/kommuncentra
.

beräknas indexlöpande hyreskontraktmyndigheter medFör ett som
myndigheterkonsumentprisindex KPI. När70%motsvarar enav

dengrundas indexen påkontraktinför omförhandlastår ettatt
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bedömda förändringen i marknadshyran där myndigheten belägen.är
Detta innebar prisomräkningen föratt 1998 ledde till mångaatt
myndigheter med löpande kontrakt inte får någon uppräkning alls
KPI har inte ökat, medan myndigheterna står inför skrivaatt ettsom

kontrakt i Stockholms innerstad fårnytt relativt uppräkningstoren
därför hyresnivån där stigit relativtatt mycket sedan de nuvarande
kontrakten skrevs på, vilket i regel gjordes 1993.

finnsDet flera problem med detta indexuppräkningen:sätt göraatt

Resultatet för myndigheten kan bli beroende hur långa kontraktav
myndigheten skriver eftersom olika indexprinciper används under
år med löpande kontrakt och år då kontrakt går ut.
Den geografiskt baserade indexuppräkningen utgår från att
myndigheter ska få kompensation utifrån hyresutvecklingen där de
faktiskt belägna. kanDet dockär inte självklart attvara en
myndighet belägen i Stockholms innerstad ska få högreen
indexuppräkning den myndighet belägenän i förorten,ärsom om
hyrorna i Stockholms innerstad stiger vissa fallI kan detjumer.

tillfällighet myndigheten råkar ligga innanför tullarnavara en om
eller inte. Det rationella hyrorna stiger centraltnär kan attvara
myndigheten väljer billigare lokaler och inte får kompensation för
hyreshöjningen i det centrala läget.

Det för dessa fall indexkonstruktionenär kanattgemensamma
påverka myndigheternas agerande och leda till svårförutsägbara
strategiska beteenden.

När det gäller ändamålsfastigheter finns inte enklasamma
principer för hur indexuppräkningen till.går För vissa specialfastig-
heter med löpande kontrakt har det skett indexuppräkning meden
70% förändringen i KPI. I andra fall har index beräknats utifrånav
hur marknadshyran förändrats.

En fara med lokalkostnadsindex dennaett det lättärtyp attav
skapar förväntan från myndigheternas sida har tillatten rättman en
kompensation indexutvecklingen.motsvararsom

Betraktar vi frågan indexuppräkning utifrån den modell forom
hyressättning presenterades i vårt delbetänkande så detärsom
följande faktorer långsiktigt bestämmer lokalkostnaderna:som
Byggkostnader, drift- och underhållskostnader räntenivån. Dessasamt
olika faktorer slår dock igenom på olika tiden. Drift-sätt över och
underhållskostnader kontinuerligt, räntejusteringar sker enligtmer
förslaget femte år, medan effekten byggkostnadsutveckling-vartca av

beror investeringsnivån inom myndighetens område.en av
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Grundstrukturen i den föreslagna modellen dock hyran fallerär att
tänkertiden, och vi myndighet verksamhet äröver om oss en vars

i enstaka byggnad, det rimligtinrymd muséum, ärt.ex. ett atten
minskas takt med hyran faller det nybyggdanslaget äratt om en

underhållsinsatser.fastighet behov särskilda Förutan storav en
fastigheter, universitet, därmyndighet med många olika t.ex. ett stort

behövs ombyggnader och mindre tillbyggnader,det kontinuerligt är
konstant med hänsynlokalkostnaden realtdet rimligare att antas vara

byggkostnadsutvecklingen. minskade lokalkostna-till bl.a. Detagen
skapar för ombyggnader ochför befintliga lokaler dåderna utrymme

lokalkostnad.tillbyggnader inom för realt konstantramen en
följande;slutsats utifrån dessaVår ärresonemang

informationbudgetprocessen det viktigt det finns deI är att om
lokalkostnadsutveckling för olikaolika faktorer bestämmersom

befintliga kontraktmyndigheter. Vid sidan informationenav om
handlar detså om:

lokaler: marknadshyresutvecklingen inom olikagenerellaFör-
regioner

ändamålsfastigheter: ränteutveckling och kostnadsutveck-För-
för byggande, drift underhåll.lingen och

bilaga beskrivs lite konkret vilken information lokaler5I mer om
bör utnyttjas i budgetprocessen fackdepartementen.påsom

inte bör fram indextal för enskildaVi räknatror att separataman
myndigheter. Indexberäkningen kan leda till strategiskt beteende
och tänkande i kostnadsslag. informationDenuppmuntra ett som
beskrevs i föregående punkt bakgrundsinfor-skall alltså ses som
mation till den individuella bedömning totala anslagsförän-av

enligt Hanteringendringar vår mening oundviklig.ärsom av
indexfrågor rörande lokalkostnader måste dock analyseras till-

med motsvarande indexfrågor för andra kostnadsslag,sammans
faller utanför uppdrag.vilket denna utrednings
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Avslutning8.4

i detta,Resonemangen och i tidigare kapitel, pekar påäven att
resultatet i viss situation sammanhänger både detmed formellaen
regelsystem finns deoch drivkrafter och den kompetenssom som
finns. detSer styrproblem där regering vill uppnå vissaettsom en
mål handlar det alltså att:om

fastLägga visst grundläggande regelsystem for budgethante-ett-
ringen, bl.a. innefattar vilken information ska framtassom som
rörande lokalsituationen åtgångstal, hyresutveckling, jämförelser
med andra organisationer enligt tidigare i dettaargumentenm.m.
kapitel.

tillSe med kompetens"rätt" och drivkrafter handläg-att personer-
budgetfrågorna på departementsnivå.ger

Se till de leder myndigheterna både haratt ettpersoner som-
i den specifika verksamheten bevakar sitt territo-engagemang -

rium också har förståelse och respekt for uppdragsgivarens-men
övergripande målsättningar.

båda sista punkterna kanDe spegling viss "organisa-ses som en av en
tionskultur". Att vi i denna utredning främst uppehåller vidoss
regelverkets utformning ska inte tolkas de övriga faktorernaattsom

mindre viktiga.är
Till sist vill betona det inte går diskutera budgetfrågornaatt att

bara utifrån relationen mellan myndighet och departement/regering.
Effekter på "tredje deman" berörs myndighetenspersoner som av-
verksamhet bör ibland leda till beslut kan försvaga påsom pressen-
effektivitet i den enskilda myndigheten. Vi tänker falloss som
följande. En myndighet skriver mycket dåligt långsiktigtett
hyreskontrakt. Kontraktet så dåligt det, vid given budget,är att en
leder till allvarliga kvalitetsförsämringar i verksamheten. dettaI läge
kan det motiverad delvis kompensera myndighetenattvara genom
högre anslag för skydda tredje situationen ocksåatt ärman, men
sådan regeringen kan behöva byta den ansvariga ledningen.att ut
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stabsfunktioner9 och

myndighetsstöd i lokalfrâgor

Inledning9.1

börjanI 1997 tillsattes särskilt utredare med uppgiften attav en se
vissa stabsfunktionerpå och stabsmyndigheter. Blandnärmare de

myndigheter berörs den utredning Statens lokalförsörj-ärsom av
ningsverk, och det har också varit samråd mellan denett nya
stabsutredningen och vår utredning.

På grund denna parallella utredning kan tämligenav vara
kortfattade i detta kapitel. Vi kommer enbart fokusera vilkaatt
funktioner vi nödvändiga. organisatoriska frågornaDe rentsom anser

vi bäst kan hanteras tillsammans med analys övrigaanser en av
stabsmyndigheter på det i den särskilda stabsutred-sätt görssom
ningen.

Vi delar funktionerna i Stöd i budgetprocessentre grupper:
8.2, övriga funktionercentrala 8,3 och stöd till myndigheter 8.4.

Stöd9.2 i budgetprocessen

avsnittl 8.3 och i bilaga har5 vi preciserat vilket grundläggande
informationsbehov finns i budgetprocessen. Två huvuddelarsom av
detta informationsbehov var.

Regelbundna analyser myndighets lokalsituation. Dettaav en-
omfattar bl.a. yteffektivitet och hyresnivå i relation till andra
myndigheter och marknaden i övrigt.
Översikt hyresutvecklingen på marknaden utveck-samtav avn
lingen de faktorer bestämmer lokalkostnaderna förav som
ändamålsfastigheter ränta, byggkostnader drift- och underhålls-
kostnader.

Vid sidan detta kan fackdepartementen behöva hjälp med attav
analysera specifika projekt myndigheterna aktualiserar, ochsom som
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antingen förutsätter ökade anslag eller skulle minska de framtidasom
flexibiliteten väsentligt.

Övriga9.3 centrala funktioner

Vid sidan bidra med information till budgetprocessen finnsattav
enligt vår bedömning viktiga funktioner.tre

det sker betydandeNär förändringar i den statliga organisationen
leder det regelbundet till löpande hyreskontrakt står hyres-att utan

enklast falletDet myndighet läggs ned och det finnsgäst. är när etten
kontrakt löper ytterligare eller år den lokalpåett ettsom par som
myndigheten utnyttjat. kan ocksåDet så det skeratt störrevara
nedskärningar i myndighets verksamhet och det olika skälatten av
bedöms lämpligt lyfta bort vissa lokaler från myndighetensatt ansvar.
kapitel vi ocksåI 4 exempel på ändringar i de "spel-att storagav

regler" myndighetens verksamhet kan motivera attsom omger myn-
digheten inte längre behöver för vissa delar de lokaleransvara av som

skrivit kontrakt på innan den politiska kursändringen beslutades.man
outnyttjade hyreskontraktDessa kan hanteras på flera olika sätt.

alternativEtt uppgörelse med fastighetsägaren och köpaär göraatt en
fri frånsig kontraktet. På uppåtgående hyresmarknad där fastig-en

hetsägaren bedömer marknadshyran högre hyran i kontraktetatt är än
detta i regel lätt, de små riskerna med statligaär hyresgästäven om en

kan fastighetsägaren ändå kräver viss kompensationgöra föratt atten
avstå från det löpande kontraktet. Går det inte komma fram tillatt en
överenskommelse acceptabel för båda alternativär ärparter ettsom

försöka hitta andrahandshyresgäster till dessa lokaler.att börDetta
enligt vår mening ske på strikt affärsmässigt med anlitande densätt av
mäklar- och konsulthjälp behövs. Som motiverade i kapitel 4som

vi inte det bör ske formnågon dirigering vissaattanser av av
myndigheter till dessa lokaler.

andra funktionenDen hålla förberedande lokalprogram förär iatt
projekt där det inte finns någon ansvarig myndighet,ännu fört.ex. en

Ävenhelt högskola. arbetet utförs konsulter måste någonny om av
fungera sammanhållande länk.som

Vi har i flera de tidigare kapitlen kommit in på frågorav om
kompetensen lokalfrågori myndigheternainom och/eller kompetens

upphandla kompetens.i intryckVårt det idag finnsatt är att en
mycket spridning på denna punkt. Det dock viktigtstor är att vara
medveten eftersom få inomatt myndighet arbetar medom personer en
lokalfrågor och eftersom det "stödfunktion" finns riskenrör atten
lokalfrågan inte får den uppmärksamhet myndighetens ledningav
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ekonomiskt motiverad. hyreskontraktNya skrivs i mångasom vore
myndigheter relativt sällan vilket också kan bidra till mindre braatt
kontrakt ibland ingås. Detsamma gäller hanteringen ochav ny-
ombyggnader.

lämpligEn åtgärd enligt vår mening underär de årenatt närmaste
följa hur myndigheterna hanterar sina lokalfrågor och särskiltnoga

lyfta fram hur de myndigheter varit framgångsrika arbetat.mestsom
kan skeDetta del Riksrevisionsverkets normala arbete.som av

En lämplig åtgärd underlätta kontakter mellanär deattannan
handlägger lokalfrågor inom olika myndigheter.personer som

Nätverk denna finns redan inom universitetsvärlden,typav men
enkel central databas lokalansvarigatror kanatt överen vara en

lönsam investering. databasDenna kan skötas enhetav samma som
för analyserna myndigheternas lokalsituation föransvarar av

budgetprocessen. hållaAtt sådant register kontaktpersonerpåett är
ändå nödvändigt för denna enhet. lokalförsörjningsdagarDe som

Statens lokalförsörjningsverk kan bidraarrangerat ett sätt attses som
till sådana kontakter etableras. Vår utgångspunktatt dockär att om
det finns underlag för sådana kanett räkna med attarrangemang man
initiativ kommer informella nätverk och/elleratt tas det storaav av
antal konsultföretag, inte minst inom fastighetsområdet, idagsom
arbetar med olika former kursverksamhet.av

9.4 Myndighetsstöd

Decentralisering, rambudgetsystem och myndigheternas lokalförsörj-
ningsansvar innebär i förlängningen myndigheterna självaatt är
ansvariga för skaffa sig den hjälp de behöveratt i lokalfrågor. l
samband med Byggnadsstyrelsens ombildning skapades "service-en
del" inom Statens lokalförsörjningsverk skulle erbjuda konsult-som
tjänster på kommersiell basis till myndigheter, bl.a. det gälldenär att
bedöma hyresofferter och driva hyresforhandlingar.

dennaAtt verksamhet etablerades sammanhängde åtminstone
delvis med bedömde det saknadesatt utbud på denatt ettman
reguljära marknaden. delEn inom servicedelen hadeav personerna

förflutet inom Byggnadsstyrelsenett och kände myndigheternas
situation bra. Enligt vår mening fanns goda skäl för skapa sådanatt en
servicedel övergångsåtgärd.som en

Idag finns dock knappast längre något motiv för bedrivastaten att
denna verksamhet. Myndigheterna har hatt tid lära sig, och detatt
finns privata konsultñrmor erbjuder liknande tjänster. Enligt vårsom
mening bortfaller då för ska bedriva konsult-argumenten att staten
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kommersiell basis inom lokalförsörjningsområdet.verksamhet på Det
myndigheterna grund skulle tvekahar hävdats på attatt ovanaav

därför behövsanvända privata konsulter och det statligaatt en
Ävendelar denna uppfattning. detservicemyndighet. Vi inte om

utnyttja konsulterinledningsvis skulle finnas viss obenägenhet atten
lämpligt hantera detta problem statligdet knappastär att genom en

nödvändiga inlärningen.konsultfirma. skulle bara bromsa denDet
for centraltdär det kan finnas principiellapunktDen argument att

myndigheterna viss allmän informationsforsörjning.hjälpa Omrör
skaffa information kan det blivarje myndighet ska sig dennaseparat
kan den allmänna informationonödigt kostsamt. Såvitt ärse som

den informationför myndigheter densammamångaintressantär som
informationenbehövs iden centrala budgetprocessen. Denna rörsom

hyresmarknaden och byggmarknaden,allmänna utvecklingen påden
andra delar ekonomin.lokalutvecklingen inomsamt av

for hjälp myndigheternaspeciell informationsinsamlingNågon att
det räcker med myndigheternaskulle därmed inte behövas, utan att

fram ikan få tillgång till underlagsmaterial dellätt tassom som
den myndigheten.budgetprocessen, det inteäven rörsom egna

Avslutning9.5

Sammanfattningsvis har pekat följande funktioner börpå som
tillgodoses for stabsfunktion:inom ramen en

Regelbundna analyser myndighets lokalsituationav en som-
underlag for fackdepartementens budgetarbete. omfattarDetta
bl.a. yteffektivitet och hyresnivå i relation till andra myndigheter
och marknaden i övrigt.
Översikt hyresutvecklingen på marknaden utveck-samtav av-
lingen de faktorer bestämmer lokalkostnaderna förav som
ändamålsfastigheter byggkostnader drift- och underhålls-ränta,

både for budgetprövningen ochkostnader. Detta görs som mer
allmän information till myndigheterna.
Hjälp med analys lokalprojekt myndigheter aktua-störreav som-

flexibili-liserar och kräver ökade anslag eller begränsarsom som
teten.

för lokaler med löpande kontrakt hyresgäst.Ansvar utanmen-
för det fram underlag for byggprojekt innanAnsvar att tas en-

ansvarig myndighet bildats.
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betänkande Refor-i sittstabsmyndigheter harvissaUtredningen om
lokal-föreslagit Statensstabs0rganisation SOU 1997:80merad att

Statskontoret, medaningå iStabsdelenförsörjningsverk läggs ner.
detta forslag.invändningarVi har ingaläggsservicedelen motner.
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Statsfrnansiella konsekvenser10

reformenav

statsfinansiella konsekvensernasamladekunna bedöma deFör att av
fastighetshantering det nödvändigtomläggningen är attstatensav

ochlokalkostnader påutvecklingen myndigheternasbåde på avse
Efter-fått fastighetsägare.utvecklingen de inkomster staten somav

det viktigt demkopplade till varandradessa två är attär sesom
för generella lokaler sjunker påhyresnivåernatillsammans. Om t.ex.

för myndighe-minskade lokalkostnadermarknaden så visar det sig i
fastighetsägare.också minskade inkomster föri statenterna sommen

specialfastigheter lyckasfastighetsägarede statligaOm ägert.ex. som
myndig-fördelaktiga för dem så ökarhyresavtalfå igenom ärsom

ökar rimligenlokalkostnader, å andra sidanheternas statensmen
fastighetsägande enheterna.möjlighet få högre utdelning från deatt

lokalkostnader utvecklas beror naturligtvis inte baraHur statens
valt för fastighetshanteringen. Utveck-vilken organisationpå man

spelar också roll.lingen på fastighets- och byggmarknaden storen
både i relation till denFörändringar i lokalkostnader måste analyseras

valda organisationsmodellen och utvecklingen på dessa marknader.
följande:vi på resultaten i tidigare kapitel två huvudintryckSer är

nämnvärda minskningar i myndigheternashar inte skett någraDet-
skett förefaller ilokalkostnader kap minskningarse 5. De som

grad ha varit kopplade till den allmänna utvecklingen påhög
fastighetsmarknaden. Fallande hyror för generella lokaler före-

höja standardfaller dock lika ofta ha föranvänts att attsom
lokal-minska kvadratmeterhyror. ändamålsfastigheter harFör

kostnaderna tenderat stiga, detta bl. beroendeäratt men a. av
och viss hyressättningsmodell.nyinvesteringar en

utdelning fått från de fastighetsför-Den ägarestatensom som-
valtande enheterna har, enligt uppgifterna i kapitel sjunkit.

Några faktorer talar dock för detta alltför pessimistisk bildäratt en
effekterna längre perspektiv kan bli betydligtoch iatt ett mer

positiva.
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kapitelI betonades5 det finns skäl myndigheternaatt att tro att
med generella fastigheter under de åren kan kommanärmaste att
minska sina lokalkostnader hittills. Löpande kontraktän har gjortmer
det svårt minska lokalåtgången i takt med personalminskningar,att
och många myndigheter verkar relativt ha insett vilken bespa-sent
ringspotential finns på lokalsidan.som

inleveransenAtt till statskassan minskat sammanhänger till
betydande del med bolagen genomfört investeringar.att Dessastora
investeringar kan dock förväntas leda till fastigheternas värde ökar.att
Utgår vi från ska avveckla åtminstone betydandeatt staten delar av
sitt aktieinnehav i Vasakronan finns förutsättningar för få igen deatt

investerats i bolagets fastigheter. De investeringarstorapengar som
i fastigheter inom universitets-görs och högskoleområdetsom ger

inga statsfinansiella intäkter, kan självklart motiverade ändåmen vara
med hänsyn till den roll högre utbildning kan spela för densom
ekonomiska utvecklingen. Den satsning gjorts på åtgärdaattsom
"eftersatt underhåll" bör också leda till framtida utgifter foratt
fastigheterna sjunker.

Dessutom bör klar del de förlusteröver attman vara en av som ser
knutna till reformen fastighetshanteringenut att egentligenvara ärav

resultatet tidigare investeringar inte så lyckade. Ettav som var
stiliserat exempel kan illustrera detta. Antag Byggnadsstyrelsenatt
uppför allmän kontorsbyggnad viss myndighet. Utifrånen en
nedlagda kostnader hyra på låtsätts 1200 kr kvadrat-sägaen oss per

Relativt upptäckermeter. placering ochsnart utformningattman av
byggnaden egentligen inte den bästa. Vi myndighetenantar attvar
värderar lokalerna till 800 kr kvadratmeter. Fram till reformenper var
myndigheten emellertid bedriva sin verksamhettvungen iatt den
aktuella byggnaden. Efter reformen så flyttar myndigheten till en
bättre lokal hos privat fastighetsägare och betalar 1000 kren per
kvadratmeter. fastighetsbolagDet övertagit fastigheterna lyckassom
hyra den gamla byggnaden till dessut marknadsvärde på kr800 per
kvadratmeter. statsfmansiellaDe effekterna framstår i detta fall som
negativa: Bolaget får 400 kr kvadratmeter lägre hyra Bygg-änper
nadsstyrelsen, medan myndighetens besparing bara 200 krär per
kvadratmeter. Nettoeffekten blir bortfall på 200 kr kvadrat-ett per
meter.

De totala effekterna för dock inte negativa:staten är 400 kr denav
hyra myndigheten tidigare betalade motsvarade inte någonsom

för hyresgästen. dettaI stiliseradenytta fall kan delsäga attman en av
den hyra myndigheten tidigare betalade form "skatt påsom var en av
myndigheten ledde till dess verksamhet fickatt förut-sämresom
sättningar.
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hittillsvill också understryka de effekter inteVi att settsom
grundläggande reformenbara sammanhänger med den statensav

fastighetshantering, också med hur reformen utformades i detaljutan
fastighetsägande organisationer.och styrningen myndigheter ochav

punkter har i tidigare kapitel pekar brister i detalj-På rad vi påen
för ändamålsfastigheter,utformning, inte minst kontraktsutformning

förändringar i den riktninghur dessa brister kan till. Görsoch rättas
bidra till investeringar detföreslagit bör det "rätt" görs, attattsom

ochblir nivå på drift och underhåll, både investeringar"rätt" samt att
underhåll sker kostnadseffektivt Därmed kan detdriñ- och på sätt.ett

för ändamålsfastig-i perspektiv bli lägre kostnaderlängre ävenett
effekter möjligt börheter. kunna realisera dessa såFör att snart som

totalhyreskontrakt idag löpermening de långsiktigaenligt vår som
diskuteras konsekvenserna föreslagnaskrivas kapitelI nästa avom.

åtgärder lite i detalj.mer
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Genomförande konsekvenseroch11

utredningens förslagav

Inledning1 1.1

framdetta kapitel diskuterar vi både de förslag lades i delbetän-I som
kandet och de kompletterande förslag framhar lagts här.som
Förslagen kan indelas i följandegrovt grupper.

Organisatoriska förslag fastighetsförvaltandedet gäller denär-
enheterna 1 1.2
Hyressättningsmodeller och kontraktsutformning för ändamåls--
fastigheter 1 1.3
Styrning myndigheter och lokalhantering i budgetprocessenav-
11.4

fastighetsforvaltande enheter 1 1.5av-

följande avsnittenI de ska vi beskriva genomförandet dessa förslagav
lite i detalj och till sist avsnitt 11.6 sammanfattandegörsmer en
konsekvensanalys förslagen.av

det gäller organisatoriska frågorNär knutna till stabs- och
serviceuppgifter inom lokalforsörjningsområdet hänvisar till den
utredning dessai frågor nyligen lades fram SOU 1997:80.som

frågorVissa rörande hanteringen forsvarsfastigheter kommer attav
behandlas i särskilt betänkande under hösten avsnittse 1.2.ett

Organisation11.2 statensav

fastighetsförvaltande enheter

Vi föreslår det sker renodling de fastighetsförvaltandeatt en av
bolagen. konkretMer handlar det från Vasakronan-koncernenattom
lyña fastigheter ändamålskaraktär, bl.a. de fastigheterur av som nu
ligger i Vasakronan Krim. skeEn genomgång bör tveksamma fall,av

antal tingsrätter, där alternativet till lyfta fastigheternaett attex. ur
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kan skriva kontrakten för skydda hyresgästatt harattvara om en som
svårt flytta framtida hyreshöjningar. överföringEnatt skamot stora
ske till pris fastigheternas bokförda värden.ett motsvarar lsom
samband med den omorganisationen skrev Vasakronansenaste upp
de bokförda värdena antal ändamålsfastigheter, det deett ärmen
tidigare bokförda värdena ska gälla vid överföring.som en

En genomgång Vasakronans bestånd bör ske Däreftersnarast.av
kan bolaget börsintroduceras och kan avveckla sitt ägande istaten en
takt bedöms ekonomiskt fördelaktig. När det gällermestsom
fastigheter bara delvis ändamålsfastigheter kan det räcka medärsom

genomgång aktuella kontrakt så dessa har den utformningatten av
tidshorisont de skullem.m. ha det från början privatom var en
fastighetsägare hyresvärd. Enligt vår bedömning finnssom var
kontrakt delvis har präglats hyresgästen fastighets-att settsom av

del i samma koncern och därför inteägaren alltansett attsom
behövde regleras i kontraktet. Fastigheter disponeras Statenssom av
institutionsstyrelse bör på motsvarande överföras från Statens
fastighetsverk till detta bolag med arbetsnamnet "Juridiska Hus".nya

En utveckling i denna riktning har redan påbörjats i och med att
Vasajorden överfördesAB till Akademiska i decemberHus 1996.

bolagDetta idag dotterbolag i Akademiskautgör Hus medett separat
Akademiska iHus Ultuna AB.namnet
detNär gäller de återstående överföringar kan Vasakronan Krim

i det bolaget valtutgöra kalla Juridiskastommen Husattnya som
eftersom huvuddelen fastigheterna knutna till olika delarärav av
rättsväsendet. De berörda fastigheterna köps formellt detta bolagav
till pris motsvarande fastigheternas bokförda värde, påett sättsamma

gjordes Vasajorden överfördes till Akademiskanär Hus. Somsom
betonar i delbetänkandet behöver detta inte påverka den konkreta
förvaltningsorganisationen, eftersom kan tänka sig Juridiskaattman

köper driftstjänsterHus från Vasakronan på de där dettaorterm.m.
till ömsesidigär nytta.

1 1.3 Hyressättningsmodell

förslagVår rörande hyressättning för ändamålsfastigheter har följ ande
grundläggande komponenter:

Ett långsiktigt kontrakt med hyra ska täckaseparat räntaen som-
och avskrivningar på investerat kapital. Denna hyra justeras vart
femte år utifrån aktuella räntenivåer.
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underhåll. Endrift- ochreglerarkontraktKortsiktigare som-
arbetsfördelningden konkretadiskussionförutsättningslös om

sammanhang.ske i dettaböroch hyresgästfastighetsägaremellan
hyres-innebärläggs hyresgästen. DettaVerksamhetsrisk att-

bestämstill hyrakontraktetförlängaska ha rätt attgästen somen
detkontraktet,ursprungligadetiprinciperenligt mensomsamma

så skai förtidfastighetenlämnarhyresgästeninnebär också att om
avskrivnainteförfastighetsägarenkompensera ännudenne

användning skaalternativvärde ihögreFinnsinvesteringar. ett
25%.fastighetsägareoch75%mellan hyresgästdelasdetta

enbarträntekravetobetydlig börriskfastighetsägarensEñersom är-
på femårigaobligationsräntanden statligamarginellt övervara

halv Detta.påföreslås tilläggdelbetänkandet procent.lån. I ett en
år,gångerförslagsvis 2fastställas centraltböravkastningskrav per

underobligationsräntanaktuellagenomsnittet denutifrånt.ex. av
månaderna.de senaste

marknads-klausulernade föreslagnaockså ingåkontraktet börI om
fastighetsägarensfrånför framtida insatserkostnadernivåmässig

och interegeringentvister ska lösasochsida, att processergenomav
domstol.allmäni

befint-och anpassningdet bör ske genomgångVi att avenanser
enlighet medändamålskaraktärfastigheterav ihyreskontrakt förliga

drift- ochförhyreskontraktkortsiktigareSeparatadessa principer.
flexibilitet. Attöka myndigheternasviktiga förunderhåll attär
viktigt förklara principerbygger påhyresniväer är attetablera som

ochmellanuppdelningenkonflikter och förframtida ägareminska att
befintligabrist iviktigtlegitimitet. Enska vinnainombrukare staten
formellaefter denska skesällan regleras vaddetkontrakt är att som

hyresgästenförlängningsmöjlighetervilkakontraktstiden slut som
inteetc. Görsska tillämpas,hyressättningsprincipvilkenhar, ensom

påhårdare driva kravmyndigheterna förväntasgenomgång kansådan
skulle skapameningenligt vårsjälva, vilketfastigheternaäga nyaatt

problem.
intemyndighet bedömerstatliga ärmån attdenI manensom

långsiktiga hyreskon-skrivaoch villlokaler inteberoende vissaav
det anledningför finnsföreslagit dessa prövavitrakt den atttypav

fastigheter.dessabör fortsätta ägastatenom
Även kontraktbefintligagenomgången rör ett stortavom

berörsantalrelativt begränsatfastighetsbestånd det parterär ett som
kostnadernavarför bedömerkontrakten,genomgångsådan avav en

tillförhållandebegränsad ikontraktensådan genomgångför äraven
genomgång kunnadennahuvudsak börvinsterna.. Iframtidade



118 Genomförande och konsekvenser SOU 1997:96av...

skötas självaparterna tillfälligäven inom finans-av om en grupp
departementet bör följa arbetet och kunna medla det finnsnär
tolkningsproblem rörande hyressättningsprincipert.ex. och vilka
fastigheter bör omfattas ändamåIsfastighetskontrakt. Föränd-som av
ringen ska också kostnadsneutral“ i så måtto hyresnivå-attvara om

förändras ska motsvarande förändring ske i myndigheternaserna en
budget och i utdelningskravet från bolag/verk. Omläggningen av
hyrorna ska inte påverka budgetsaldo. En rimligstatens tidplan är
enligt vår mening genomgången såatt de kontraktengörs kanatt nya
träda i kraft från 1999-01-01 och de hyresnivåernaatt kändaärnya

budget fastställs förnär 1999.

11.4 Styrning myndigheter ochav

budgetprocessen

När det gäller regelverket myndigheternas lokalförsörjnings-styrsom
föreslås i delbetänkandet antal ändringar. Styrningenett skaansvar

inte fokusera på kontraktslängder och inte innebära regeringenatt
bedömer enskilda hyresavtal. Istället ska myndigheten del i sinsom
budgetunderlag redovisa hur uppnår uppställda mål flexi-man om
bilitet. Detta innebär förordningenatt myndigheternas lokalför-om
sörjning ändras. Kraven på särskild lokalförsörjningsplan ochen
samråd bort.med stabsmyndigheten också förordningenItas bör
skrivas myndigheterna inte fåratt skriva kontrakt innebär risksom
för ökade lokalkostnader i framtiden, vilket innebär de skaatt
tillämpa hyresmodell den vi föreslagit.typen som

Styrningen för övrigt sker budgetprocessen, där det skagenom
finnas särskilda anvisningar både vad myndigheternas skaom
redovisa för information i sitt budgetunderlag och vad fackdeparte-

ska ha för underlagmentet för sin bedömning. Delar dettaav
underlag fram dentas ansvariga stabsenheten.av

När det i budgetprocessen föreslås förändringarstörre i en
myndighets omfattning eller inriktning bör det också ske en genom-
gång myndighetens möjlighet de lokalkontraktav att anpassa som
myndigheten har till den situationen.nya
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Styrning bolag/verk förvaltar11.5 somav

ändamålsfastigheter

verksamhets-delbetänkandet föreslås kontrakt ändrats såI näratt att
risker överförs hyresgästen bör Soliditeten i de bolag och verkpå som
förvaltar ändamålsfastigheter till den lägre nivå då äranpassas som

fråga direktiv till bolagetmotiverad. Formellt blir detta somen om
beslutar på bolagsstämman.ägaren

utformas särskilda ägardirektivVi har också betonat böratt staten
bolagsstämma och främst följande.ska påantas taen uppsom

Hyressättningsmodell för ändamålsfastigheter och krav på öppen--
indirekt styrninghyressättningsmodell innehållerhet. Denna aven

marknadsrisken.
Inflations- och ränterisk.-

direktiv. Liksom detinte det krävs några detaljeradeVi näratttror
förhållandet mellan myndighet och statsmakt i budgetproces-gäller

det mycket förtroende där utgångspunktenhandlar är attettsen om
falletden tillsatta ledningen har uppgiften i det enskilda tillämpaatt

formulerar.de allmänna principer huvudmannensom
specifika punkter rörande styrning följande. detNågra Närärmer

styrelserna i Akademiska hyresgästerna inte skagäller Hus attanser
ha några i bolagets styrelser. det gäller StatensNärrepresentanter
fastighetsverk skilda avkastningskrav finns inomdeattanser som

Ändamålsfastigheter tillolika delområden bör bevaras. hyrs utsom
statliga bör sådant område med avkast-hyresgäster ett separatvara
ningskrav motsvarande de i Akademiska och JuridiskaHus Hus.

avkastning bör i princip levereras till statskassan samtidigtDenna
särskilt för det underhålldet anslag budgetenöver avsom ges en

fastigheter hör till kulturarvet och där insatserna inte kansom
Genomförandeförräntas marknadsmässiga hyreshöjningar.genom av

detta ske ändringar det de direktiv till myndig-kan i som gesgenom
fastställs.heten i samband med statsbudgetenatt

Konsekvenser1 1.6

föråtgärder föreslår i huvudsak organisation och regelverkDe rör
skapa klarare spelregler och ansvarsfördelning. Kostnaderna föratt

genomförandet för överföringi huvudsak administrativa kostnaderrör
fastigheter mellan olika statliga enheter och för genomgångav av
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hyreskontrakt för ändamålsfastigheter. Om skulle räkna med att
varje kontraktsgenomgång skulle 100 timmar och detta part attper

sig 40-tal berördarör myndigheter skulleett insatsenmotsvara iom
runda tal 5 manår. börDetta klart lönsam investering medvara en
tanke på konsekvenserna kan förväntasatt vara:

Minskade kostnader för framtida förhandlingar hyresnivåerom-
och kontraktsutforming.
Mindre risker för fel beslut fattas det gälleratt nyinves-när t.ex.-
teringar och upprustningar.
Minskade drift- och underhållskostnader dessa tydlig-attgenom-

i kontrakten och hyresvärdengörs bara får ersättning tillatt upp en
nivå marknadsmässig ersättning.motsvararsom
Effektivare styrning i budgetprocessen myndigheternasav-
lokalflexibilitet.

Engångskostnaden för genomförandet bör också ställas i relation till
de mycket belopp berörs. Investeringskostnadernastora försom
statliga ändamålsfastigheter har under år sig 2rört änsenare om mer
miljarder året. Drift och underhållskostnader minst iärom samma
storleksordning.
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Utredningens direktiv

Dir. 1996:21

Beslut vid regeringssammanträde den 29 februari 1996

Sammanfattning uppdragetav

särskild utredareEn tillkallas med uppdrag utvärderingatt göra en av
ombildningen Byggnadsstyrelsen,av m.m.

Utredaren skall därvid:

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

Bakgrund

kompletteringspropositionenI 1990/91:150 bet. 1990/91: FiU30,
rskr. 1990/91 86 redogjordes för statliga myndigheter skulle fåatt

Övergångenfor lokalförsörjningsfrågor. tilleget ett nyttansvar
budgetsystem där myndigheterna fritt får fördela för attresurser
uppnå mål och resultat innebar riksdagen lagt fastuppsatta att nya
riktlinjer för den statliga lokalförsörjningen. Förändringen innebar att
de lokalbrukande myndigheterna själva skall for sin lokalplane-svara
ring. Riksdagen förslagen.antog

Riksdagen beslutade vidare under är 1991 riktlinjer förom nya
den statliga fastighetsförvaltningen och ombildningen Byggnads-av
styrelsen, prop. 1991/92:44, bet. 1991/92:FiU8, rskr.m.m.
l991/92:107. Byggnadsstyrelsen skulle avvecklas och avlösas av
nybildade bolag och myndigheter.
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beslutadeRiksdagen i december 1992 organisation förom ny
förvaltning fastigheter och lokaler, prop. 992/93l :37,statensav m.m.
bet. 1992/93:FiU8, rskr. 1992/93:123. Riksdagens beslut innebar

regeringen bemyndigades aktiebolag,bl.a. bilda tvåatt att utgöraatt
moderbolag i två fastighetskoncerner.

december 1992 bildades också Vasakronan AktiebolagI senare
Vasakronan Holding ochAB Statliga Akademiska AktiebolagHus

vissa dotterbolag. Vasakronan och förvaltar i huvudsak deägersamt
kommersiella fastigheterna och Statliga Akademiska ochHus äger

högskolefastigheter.förvaltar universitets- och Staten samtligaäger
aktier i moderbolagen.

myndigheter,januari inrättades två StatensDen 1 1993
lokalförsörjningsverk. Fastighetsverketfastighetsverk och Statens

förvaltar för räkning viss civil del fasta egendomstatensstatens av
utrikesfastigheter, Djurgårdsmarkensåsom de kungliga slotten, och

regeringsbygg- naderna, vissa kulturfastigheter, gamlastatensav
fästen och vissa donationsfastigheter och mark-monument samt
områden. Lokalförsörjningsverket stabs- och servicemyndighetär en

skall uppdrag regeringen förse med underlagoch på regeringen förav
bedömning de statliga myndigheternas resursansprâk ifrågaav om
lokalförsörjning och i övrigt bistå regeringen utredningar imed
lokalförsörjningsärenden. Lokalförsörjningsverket också försvarar
utredningar byggnadsprojekt tidigai skeden, prisomräkningar förav
lokalkostnader förhandlingsuppgifter.och vissa På uppdrag andraav
statliga myndigheter får Lokalförsörjningsverket tillhandahålla tjän-

inom lokalförsörjningsområdet.ster
särskild utredare tillkalladesEn regeringen för fr.o.m. denattav

oktober för1 1993 avvecklingen Byggnadsstyrelsen.ansvara av
Avvecklingsmyndigheten upphörde den 28 februari 1995 och det
kvarstående avvecklingsarbetet överfördes till lokalförsörj-Statens
ningsverk och skall slutfört den 30 juni 1996.vara

antal fastigheter, fastighetsdelarEtt och byggnader, s.k. väntelä-
gesfastigheter och utredningsfastigheter, har olika skäl, t.ex.av
förbehåll i avtal med kommuner, donationsvillkor, inteännum.m.,
kunnat överlåtas till Statliga Akademiska AB och VasakronanHus

fastigheter förvaltats tills vidare fastighetsverk.AB. Dessa Statensav
försäljning till bolagen kommerEn kunna ske under år 1996.att
Samordnat med ombildningen Byggnadsstyrelsen skeddeav en

motsvarande förändring inom försvarets område, vilken trädde i kraft
den juli Fortifikationsforvaltningen1 1994. ombildades till Fortifika-
tionsverket med uppgift förvalta fastigheter försvaretsinomatt
område.
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Syftena med ombildningen

Ombildningen Byggnadsstyrelsen hade två syften, uppnåav att en
effektivare lokalförsörjning och uppnå effektivare fastighets-att en
och förmögenhetsförvaltning. Lokalförsörjningsansvaret överfördes
från Byggnadsstyrelsen till de myndigheter använder lokalernasom
enligt följande riktlinjer:

statmaktema och myndigheterna bör lägga ökad vikt vidI lokalkost-
naderna och deras förändringar,
verksamhet och lokalförsörjning börI samlat,prövas
lokalförsörjning bör långsiktigt,prövas
myndigheter bör ökade möjligheter under kostnadsansvarattges
disponera för lokaler,resurser
handläggningen lokalförsörjningen bör i ökadI utsträckningav
kunna delegeras till myndigheterna.

Som första led i effektiviseringenett den statliga fastighets- ochav
förmögenhetsförvaltningen ombildades Statens vattenfallsverk och.
Domänverket. Som andra led ombildadesett Byggnadsstyrelsen och
Fortifikationsförvaltningen. Ytterligare tjugotal myndigheterett
förvaltar fastigheter för räkning. Fastighetsbeståndetstatens är av
blandad karaktär.

Följande riktlinjer fastslogs för den statliga fastighetsförvaltningen
och skulle tillämpas inom hela statsförvaltningen.

statligaDen fastighetsförvaltningen skallI skiljas från brukandet av
lokaler och mark.
En rättvisande bild skallI mark- och lokalkostnadernamer ges av
i statsbudgeten, både vad fastighetsförvaltarnas resultat- ochavser
balansräkningar och de nyttjande myndigheternas eller uppdrags-
givarens/statens utgifter.
Fastighetsförvaltningen skall bedrivasI med så långt möjligtett -
marknadsmässigt avkastningskrav. förvaltningFör ändamåls-av-

fastigheter bör minimum ställas de kravenett på avkastningensom
täcker kapitalkostnaderna, det skapas försom samt att utrymme

uppbyggnad kapital motsvarandeeget reinvesteringar såav m.m.
förmögenhetensatt värde bevaras under fastighetens ekonomiska

livslängd.
Fastighetsförvaltningen bör bedrivasI i resultatenheter,separata

så långt möjligt formas efter olika fastigheterssom särart.
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kapitalbindning ochrenodlas. Gradenägarroll börStatens avI
förbli föremålbör fortlöpandekapitaletavkastningen pröv-

därför tilläm-redovisningsprinciper börMarknadsmässiganing.

pas.
för fastighets-verkställande ledningensoch denStyrelsensI ansvar

möjligtvadbättrebör klaras påförvaltningen ärsätt änut ett som
företrädesvisdärförFörvaltningen börmyndighetsformen.inom

skall företrädaRegeringenaktiebolagsform.bedrivas i staten som
bolag.i dennaägare typ av

överförasskäl inte kaneller andrahistoriskafastigheterDeI avsom
omfattasförvaltarenuvarandebörtill bolag oavsett enavw-

myndighetsform.förvaltning isamordnad

Utredningsuppdraget

samlad utvärderinggenomföratillkallas försärskild utredareEn att en
harsyften och resultathand avseddai förstaombildningen, omav

riktlinjerbakgrund deskeUtvärderingen böruppnåtts. mot somav
fast.slagitriksdagen

statsmakternasavviker fråneffekternautvärderingen visarOm att
tillanalysera orsakenskall utredarenmed ombildningenintentioner

skall bl.a.åtgärder. Utvärderingenförslag tillavvikelserna och lämna
ochmarknadseffekterstatsfinansiella effekterinriktas på samt

fri belysaUtredaren skallprinciper.hyressättnings- ävenattvara
för kunnabetydelsefrågeställningarandra områden eller är attsom av

statsfinansiella effekterombildningenssamlad bedömninggöra aven
andra skäl bör utvärderas.eller som av

Utredningsarbetet

ochför universitets-kommitténkontakter medUtredaren bör ha
dir. 1994: 105.framtida förvaltninghögskolefastigheternas

utvärderingsarbetedetunderrättadbör hålla sigUtredaren om
vad kommerLokalförsörjningsverket bedriver och delta av somsom.

arbetet.fram i det
har Lokal-hyressättningsprinciperförändringar iVad avser

Hyressättning i ändamåls-försörjningsverket i l996:23rapporten
förslag i dessa frågor.redovisat slutsatser ochfastigheter m.m.

för utvärderingarbetet i kommitténbör delUtredaren ta av
utvärderarbl.a.ledning och struktur dir. 1995:01försvarets som
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fastighetsreformen inom försvarets område och attsom avser
publicera delbetänkande under våren 1996.ett

Utredaren har möjligheter lämna deluppdrag och delstudier tillatt
myndigheter, organisationer, forskare m.fl.

Vid de överväganden utredaren skall gäller regeringensgörasom
generella direktiv regionalpolitiska konsekvenser dir. 1992:50,om
jämställdhetspolitiska konsekvenser dir. 1994:124 och att prövaom
offentliga åtaganden dir. 1994:23.

Redovisning uppdragetav

Utredaren bedömer själv delrapporter bör redovisas löpande. Enom
slutrapport skall redovisas före utgången juni 1997.av

Finansdepartementet
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Beskrivning deav

fastighetsförvaltande bolagen/verken

Akademiska Hus

Akademiska Hus AB statligt bolagär ett med syfte ochatt äga
förvalta fastigheter nyttjas universitet och högskolor. Detsom av
består moderbolaget Akademiska Hus AB åtta helägdaav samt
dotterbolag för strategiska utbildningsorter i Sverige. Moderbolaget

för koncerngemensamma funktioner för bl.a. finansiering,ansvarar
teknik och ekonomi. Dotterbolagen förvaltar och förädlaräger,
fastighetsbestånden inom respektive region.

Totalt Akademiskaäger Hus 2,7 miljoner kvm lokalyta tillca ett
sammanlagt bokfört värde drygt 15 miljarder kr. Vakansgradenav är
låg, för närvarande 1%. Lokalytan fördelad påär 40% undervis-ca
ningslokaler, 34% laboratorielokaler 26% bestående bl.a.samt av
kontors- och administrationslokaler. En andel lokalernastor skärav
specialfastigheter, vilket innebär de skräddarsyddaatt är efter vissen
hyresgästs önskemål. De hyresgästernatre största Lunds Universi-är

Sveriges Lantbruksuniversitettet, och Uppsala Universitet. Totala
hyresintäkter 1996 2 miljarder kr.var ca

Bolaget bedriver omfattande investeringsprogramett där drygt en
miljard kr påsatsas till- och ombyggnader år.ny-, per

Statens fastighetsverk

Statens F astighetsverk förvaltar vårt nationella kulturarv bl.a.samt
fastigheter belägna utomlands för räkning. Verket harstatens ansvaret
för vårda, bevara ochatt utveckla dessa fastigheter så deras kultur-att
och naturmiljövärden bevaras. Dessutom genomförs på uppdrag av
regeringen byggprojekt i och utanför Sverige.

Allt allt förvaltar Statens Fastighetsverk 1,6 miljonersom kvmca
lokaler och 6 miljoner hektar mark. Förvaltningen har indelats i olika
verksamhetsgrenar:
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Hyresfastigheter:-
förutsätts kunnafastigheter långsiktigtKommersiella ettgesom

ingår bl.a. nationalteatrarnaöverskott. Bland dessaekonomiskt
landshövdingeresidensenregeringsbyggnaderna,och museerna,

utomlands.fastighetersamt statens

Bidragsfastigheter:-
överskott, bl.a. deekonomisktFastigheter kan ettgesom

fastningar.ochkungliga slotten

Mark:-
kungsgârdar, krono-kulturellt värde, bl.a.Markfastigheter med

renbetesfjällen i Jämtlandsoch ostkustenholmarna på väst- samt
län.

miljarder.totala bokförda värden 1996-12-31 11Fastigheternas var
kronor.till miljarderför uppgick 1,6Hyresintäkterna 1996

Vasakronan

flera gånger. Moder-struktur har förändratsVasakronans juridiska
ändringenHolding denVasakronanbolaget AB. Innan senasteär

Vasakronan KrimVasakronan och ABfanns två dotterbolag, AB
Kriminalvårdsstyrelsen.nyttjasförvaltar fastighetersom avsom

Confortiahade i sin dotterbolaget AB,Vasakronan AB tur som
fastighetsutveckling, drift ochinomerbjuder konsulttjänster t.ex.

skydd, miljöteknik. kundenunderhåll, säkerhet och Största ärsamt
bildadesVid den omorganisationen våren 1997försvaret. tresenaste

ändamålsfastigheter:dotterbolag till för vissa Försvars-ytterligare
Försvarsmaktensfrämst förvaltarfastigheter i Sverige AB som
Sverige ochFastighetsbolaget Räddningsskolor ABhögkvarter,

Fastighetsbolaget Specialskolor Sverige AB.
medtill miljoner kvmfastighetsbeståndet uppgår 3,3Koncernens

miljarder kr. Totala hyres-bokfört värde påsammanlagt 15ett ca
miljarder kronor.intäkter 1996 knappt 3var

revisorer i Vasakronan ABStyrelse, ordförande, ochVD är samma
Holdingi Vasakronan AB.som

Mellan-uppdelat i fem regioner: Syd, Väst,Vasakronan AB är
Totalt hade bolaget innan densverige, Stockholm och Nord. senaste

närvarande pågåromorganisationen 865 anställda. För en om-ca
avslutad årbolagets fastighetsbestånd, skastrukturering som varaav

prioriteras, medOmstruktureringen innebär2000. 15att orter
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avsikten Vasakronan på respektive ska bli marknadsledande.att ort
Confortia har kontor25 hela landet, med sammanlagt 370över ca
anställda.

Fortifikationsverket

Fortifikationsverket har uppgift förvalta fastigheteratt statenssom
försvarsändamâl.avsedda för Fortifikationsverket ska också på

uppdrag försvarsmakten lämna underlag för inriktningen ochav av
fortifikatoriskamedverka i utvecklingsprojekt tillhandahållasamt

konsult- och administrativa tjänster inom sitt kompetensområde.
Verket förvaltar hektar400 000 mark till bokfört värdeett av ca

2 miljarder kr, miljoner kvm byggnadsarea7 till bokfört värdeett av
miljarder kr befastningar8 flygfältoch till bokfört värdesamt ettca

500 miljoner kr. Försvarsmakten hyr 96% fastighetsbeståndet,av av
övriga hyresgäster bl.a. olika myndigheter under försvarsdeparte-är

Totala hyresintäkter 1996 2,7 miljarder kronor.mentet. var
Fortifikationsverket indelat fyrai olika verksamhetsgrenar:är

Anskaffning.-
Omfattar och tillbyggnad förvärv fast egendom.samtny-, om- av

Förvaltning:-
Omfattar drift och underhåll, uthyrning administrativsamt
förvaltning försvarsfastigheterna.av

Avyttring:-
Omfattar försäljning, överföring till myndighet eller rivningannan

uppsagda fastigheter.av

Övrig verksamhet:-
Omfattar fortifikatoriska utvecklingsprojekt m.m.

5-17-0839
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förslag hanteringNytt mark iom av

hyreskontrakt for ändamålsfastigheter

Enligt den hyressättningsmodell för ändamålsfastigheter som
i delbetänkandet sker regelbunden justering denpresenteras en av

markhyra hyresgästen betalar i takt med markvärdet för-attsom
ändras. Någon individuell bedömning det aktuella markvärdetav var
inte tänkt, schablonmässig justering skulle ske utifrånutan en mer
marktaxeringsvärdet i den del belägen.orten ärtomtenav som

Motivet för denna modell markvärdet då speglaratt grovtvar
värdemarkens i alternativ användning och markhyran därmedatt

visar det"vad verkligen kostar" ha verksamhet i detgrovt att en
aktuella läget.

finns emellertidDet problem med denna modell i de fall där
hyresvärden också marken. Disponeras marken medäger tomträtt är

uppdelning naturlig. Vi kan börja med konstatera långsiktigaatt atten
hyreskontrakt för den aktuella objekt på den privatatypen av
marknaden sällan skrivs dettapå Någon uppdelning i mark ochsätt.
byggnader normalt inte. Någon koppling mellan hyran ochgörs
värdeutvecklingen i alternativ användning inte heller. Motivet tillgörs
detta sannolikt både sådan koppling skaparär osäkerhet foratt storen

hyresgäst har alternativ och koppling till denont atten som om en
marknaden lätt kan leda till tvister hur situationen påexterna om

denna marknad verkligen dvs vilka hyresändringarär, ärom som
förmotiverade. Motiv hyresgästen vilja lämna lokaler med högaatt

värden i alternativ användning skapas inte högre hyror utangenom
möjlighet for hyresgästen få del vinsten denneattgenom av om

lämnar lokaler med höga värden i alternativ användning.
skapaFör rättvisande konkurrenssituation i samband medatt en

uppförande ändamålsfastigheter det enligt vår mening lämpligtärav
statliga fastighetsägare använder kontrakt liknar de finnsatt som som

på motsvarande privata marknader. alltsåDetta talar för det inteatt
någon uppdelning mellan mark och byggnad i kontraktet.görs
den aktuellaI kontrakt på marknaden normalttypen ettav anges

restvärde på vilket hyresgästen inte behöver betala några avskriv-
ningar. Vi kan tänka det uppförs fängelse därt.ex. att ett nyttoss

Årbyggnaden avskrivs på år.40 40 det emellertid finnasantas ett
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visst kvarstående fastighetsvärde, åtminstone markvärde. Sättsett
restvärde lågt blir det högre avskrivningar och högre hyra,detta men

sidan hyresgästen få del detå andra har chans värde istörre att av
fåalternativ användning finns vid kontraktstidens slut, eller lägresom

hyra vid förlängning kontraktet. högt sådantEtt restvärdeen av
för fastighetsägaren eftersom visainnebär risk det kan sigstörre atten

det verkliga värdet lägre då. aktuella hyresmodellen kräverDenär
precisering det gäller detta restvärde, enligtalltså vårnär menen

mening kan det räcka med allmän formulering den statligaatten om
framtida efterfråganfastighetsägaren ska små risker knutna till ochta

ska affärsmässigt. vinstfastighetsägaren Hyresgästens medatt agera
in i kontrakt med högt restvärde också relativtett äratt ett

begränsad eftersom restvärdets storlek enbart påverkar avskrivn gens
delstorlek. långa kontrakt dock avskrivningen liten hyranI är en av

jämfört med räntekostnaden.
och med kontrakten skrivs med relativt låga restvärden ochI att att

i förhållande till restvärde huvudsakeventuella övervärden detta i
tillfaller hyresgästen risken för förluster för fastighetsägaren liten,är
samtidigt möjligheterna tjäna på markvärdestegrinattsom pengar gen

förefaller alltsåockså liten. inte motiverat med någon justeringDetär
räntekravet, i förhållande till förslaget delbetänkandet, föri attav

täcker bådehyran mark och byggnader.nu
Eftersom modell denna till hyrorinte leder högretyp nären av

markens altemativanvändningsvärde ökar, blir det särskilt viktigt att
det sker kontinuerlig bevakning dessa värden. statliga bolagDeen av
och verk förvaltar ändarnålsfastigheter bör därför regelbundetsom
redovisa objekt för vilka det finns betydande skillnad mellanen

hyrorutgående och hyresnivån på den marknaden. Myndig-externa
heten ska också redovisa detta i sitt budgetunderlag eftersom det är
viktigt för bedöma flexibiliteten i myndigheternas lokalsituation.att

sådan skillnadEn behöver inte innebära det motiverat föräratt
verksamheten flytta. Värdet för verksamheten kan betydligtatt vara
högre den hyra de betalar de har dåliga alternativ. Enän öppenom
redovisning dessa "övervärden" leder dock det,till iatt t.ex.av
budgetprocessen, kan föras diskussion vad lång-ären om som en
siktigt lämplig lokalisering verksamhet. och med hyres-I attav en

ska få del dessa övervärden bör redovisning ocksågästen öppenav en
minska riskerna hyresgästen investerar mycket i byggnader i "fel"att
lägen. Sådana investeringar minskar hyresgästens möjlighet fåatt

avdel det "övervärde" fastigheten har.som
budgetprocessenI sker naturligtvis också bedömning vaden av
rimliga anslag, givet den aktuella hyressättningsmodellen.är Påsom

lång sikt kan det uppstå situationer där lokaler i lägen blivitsom



SOU 1997:96 Bilaga 3 133

attraktiva får mycket låg hyra, byggnaden avskrivenärt.ex.en om
det visar sig den byggts med så bra kvalitet behovetatt attmen av

upprustningar varit små. På grund brist på alternativ detav anses
aktuella fortfarandeläget det bästa läget för verksamheten,vara men
det innebär också myndigheten kan bedriva viss verksamhetatt en
med relativt lägre anslag eftersom hyran låg.sett är

6-17-0839
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Styrningen myndigheternasav

lokalförsörjning: preciseringEn

Inledning

bakomliggande problematiken riksdag och regeringDen är ytterst att
handlingsfrihetvill ha och kunna snabba förändringar i degöra

inom olika verksamhetsområden, samtidigtsatsasresurser som som
lokalanskañhing ofta kräver långsiktigt perspektiv. lång-Dettaett
siktiga perspektiv gäller naturligtvis särskilt byggnader special-som

till viss verksamhet, hyreskontrakt för vanligaävenanpassas en men
kontorslokaler ärju i regel längre den period för vilken anslagenän
till myndighet fastlagda.ären

De i vårt delbetänkande pekar på detargument presenteras attsom
olämpligt myndigheternas lokalförsörjningär att styra attgenom

fokusera kontraktstidemapå och prövningarseparatagenom av
lokalkontrakt för enskilda objekt vid sidan den ordinarie budget-av

Grundtanken i vårt förslag myndigheterna skaär attprocessen. vara
skyldiga budgetunderlag och årsredovisning redovisai sitt i sinatt
hur de klara tänkt där lokalåtgången ochsituationattavser en
lokalkostnaderna behöver minskas. situationDenna kan samman-
hänga med allmän försämring budgetläget motiveraren av som
kostnadsminskningar, det kan också teknologiska ellermen vara
organisatoriska förändringar minskar lokalbehovet. Förändringensom
kan också sammanhänga med politiska omprioriteringar gör attsom
riksdagen vill minska viss myndighets verksamhet.en

förslagVårt innebär också myndigheterna budgetprocesseniatt
lokalanskafningsprojektmåste väsentligtpåta sättettupp som

påverkar denna flexibilitet lokalutnyttiandet. få rationellFöri att en
hantering lokalfrågoma måste detta i relativt skedetidigtgöras ettav

lokalanskaffhingsprocessen, och departement/regeringävenav om
oundviklig osäkerhet inte tidigt kan definitiva besked, måstep.g.a. ge

fackdepartementen kunna signal hur på dessage en om man ser
lokalfrågor. Eftersom det finns mycket skillnader mellan olikastora
myndigheters lokalsituation det svårt generellt formuleraär att mer
precisa spelregler för myndigheternas lokalhanteringen, varför vi i de
följande avsnitten kommer diskutera antal olika stiliserade fall:att ett
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Fall Myndighet utnyttjar lokaler där det finns gottsom om
alternativ marknaden och med enda verksamhetsställeett
eller med helt dominerande. Exempelett är är ettsom
antal centrala myndigheter.

Fall Myndigheter utnyttjar lokaler där det finns gottsom om
alternativ på marknaden har verk-antalett stortmen som
samhetsställen. Skattemyndighet och Kronofogdemyndig-
het kan exempel på detta.ses som

Fall Myndigheter utnyttjar relativt specialanpassade lokaler,som
eller där det andra skäl alternativ, och iär ontav om som
huvudsak har verksamhetsställe. Exempelett är större
museianläggningar mindre högskolor.ävenmen

Fall Myndigheter utnyttjar bestånd relativtett stortsom av
specialanpassade lokaler, eller där det andra skäl är ontav

alternativ.. Exempel Kriminalvårdstyrelsen ochär störreom
universitet och högskolor.

Fall Flera myndigheter mellanting mellan fall och fall2är ett
dvs de utnyttjar relativt bestånd lokaler delvisett stort som

specialanpassade till verksamheten. Polismyndigheterär
och domstolar hör till denna grupp.

Fall Myndigheter utnyttjar enstaka kontorslokaler på välsom
fungerande marknader.

detta fall i huvudsakI två styrande regler lämpliga:tror att är

Myndigheterna ska utforma sina lokalkontrakt så de haratt-
möjlighet delar sina lokaler inom tvåårsperiod.sägaatt upp av en
När myndigheternas nuvarande lokalkontrakt löper ska de sökaut
lokaler där de har möjlighet få denna flexibilitet. Skulle detatt
finns fall där detta villkor skulle innebära väsentligt högre
lokalkostnader måste myndigheten alltså få godkännande frånett
sitt fackdepartement för undantag. bör dockDetta relativtett vara
ovanligt.
Myndigheterna ska utforma sina kontrakt så de kan lämna helaatt-
lokalerna inom visst antal år. indelningEn myndigheternaett av
i lämplig.tre tror ärgrupper
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Myndigheter bedöms långsiktig verksamhet.ha En regelsom en
fall.grundkontrakt till år lämpliga i detta5 ärtrorom upp

Myndigheter verksamma områden där turbulensenpåär ärsom
Treåriga grundkontrakt lämpliga i detta fall.något större. ärtror

Myndigheter där det pågår aktuellautredningar denrörsom
verksamheten. Ettâriga kontrakt bör skrivas i detta fall.

Vilken kategori respektive myndighet hör till bör preciserassom av
fackdepartementet i god tid innan hyreskontraktlöpande går såut, att
myndigheten hur kan vid kommande lokalanskaffningvet man agera

förhandlingaroch hyreskontrakt.om
alternativ till lämna vissa lokaler kanEtt hyra dematt att utvara

i andra hand. skaffa sig flexibilitet dock väsentligtDetta sätt äratt
för förknippatosäkrare, dels det i regel med kostnader, dels föräratt

framtida marknadssituationenden osäker.äratt

Fall 2: Myndigheter utnyttjar och regionalt utsprittett stortsom
påkontorslokaler marknader där myndighetennät normaltav

har alternativ

Skillnaden fall det kan möjligt få flexibilitetl ärgentemot att attvara
i detta fall de enskilda hyreskontrakten relativt långa,även är sägom

länge löptiderna i kontrakten5 år. Så överlappar varandra kansom
lokalutnyttjandet minska lämnar lokaler där kontrak-attgenom man

går eller åtminstone kan minska sitt lokalutnyttjandeten ut, man
Även enskildakraftigt där. de kontrakten inte flexibla kanärom

kontraktsportföljen helhet flexibilitet.som ge
förstaDen grundregeln fallbör i detta tolkas attovan som

myndigheten kan uppnå önskad kortsiktig flexibilitet genom en
kombination kontraktsvillkor kande lämna delargör attav som av
lokaler inom 2-årsperiod kontraktsportfölj innebäroch atten en som
vissa kontrakt löper inom period. denna kombinationdenna Hurut ser

ska redovisas i budgetunderlaget årsredovisningen.ochut
Möjligheterna utnyttja portföljeffekter kan dock iblanddessaatt

Ävenbegränsade. det finns hyreskontrakt löper måsteutvara om som
viss verksamhet bedrivas på den aktuella och därmed kan inteorten

minskning ske vissa kontrakt löper Därmedstor även stora ut.en om
blir skillnaden mellan fall och fall inte dvs den2 så1 stor, typ av

2 Eftersom regeln kunna lämna viss andel lokalerna inomattom en av en
tvåårsperiod ska tillämpas varje kommer den verka i riktningår 4-árigaatt mot
kontrakt med "kontrollstation" efter två år.en
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regler och direktiv finns ifall bör bli kärnan1 detta andraiävensom
fall.

3Fall Myndigheter utnyttjar enstaka större relativtsom en
specialanpassad lokal

regel detta fall där myndighetenI har relativt begränsade alternativär
och det normala därför det skrivs långsiktigt grundkontraktär att ett
för hela lokalen. Den ursprungliga lokaliseringen har i dessa fall
föregåtts speciella politiska beslut. Börjar vi med attav se
myndigheter med viss befintlig anläggning, så bör det i kontrakteten
finns klausuler bidrar till flexibilitet.tre typer av som

Möjlighet frånträda vissa speciellt utpekade lokaler någraatt utan
förpliktelser för hyresgästen. kan gällaDet vissa kontorsdelar av
komplexet där finnsdet hyresmarknad.externen

allmänEn klausul hur villkoren ska bestämmas myndig-om om
heten vill "köpa sig fri" från delar lokalerna. sådanaHur kanav
utformas har beskrivits i betänkandet och grundtanken deär att
ekonomiska villkoren ska relateras både till icke-avskrivna
investeringar och fastighetsvärdet på den marknaden.externa

för myndighetenRätt hyra vissa lokaler i andra hand. Dettaatt ut
kan gälla fristående kommersiella verksamhetert.ex. harsom
anknytning till kärnverksamheten.

Finns dessa klausuler spelar den formella kontraktslängden ingen
roll för myndighetens lokalflexibilitet,större särskilt det också isom

dessa fall ska finnas option i kontraktet myndigheten rätten som ger
fortsätta förhyrningen med hyran bestämd utifrån vissaatt fastlagda

principer. Vi har föreslagit det sker genomgång de kontraktatt en av
finns mellan statliga fastighetsägare och statliga hyresgäster försom

fastigheter denna så de villkor beskrivits ingår ityp, attav som ovan
kontrakten.

budgetunderlagI och årsredovisning ska alltså myndigheten
redovisa hur denna flexibilitet och redovisa det finnsut ävenser om
planer på åtgärder påverkar denna handlingsfrihet. För enstakasom
komplex detta främst ombyggnaderrör eller underhållsinsatserstörre

saknar värde i alternativ användning. kanHär tänka sigsom man
tumregler innebär planer innebär lokalkostnads-att attsom som
andelen i verksamheten förväntas öka 3 procent-enheter,än sägmer
ska det föras i budgetunderlaget fackdepartementetså kanattupp ge
sin uppfattning till känna.
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på detta fokuseraAtt på enskilda resursslag lokalkostnads-sätt
andel kan föra tankarna tillbaka till budgetsystemdet fannssom
innan rambudgeteringens tid, vill betona vill riksdag ochattmen
regering bevara flexibiliteten det oundvikligt medär separaten
diskussion beslut långsiktigt påverkar kostnadsbilden förom som
verksamheten, upprustning specialfastighet. Närt.ex. störreen av en
det gäller enstaka anläggningar kräver dock dessa insatserstörre
normalt anslagsökningar varför diskussion ändå blirseparaten
nödvändig. Rambudgetsystemet och myndigheternas lokalforsörj-
ningsansvar mycket viktiga slå vakt och det ska inte handlaär att om,

detaljstyrning.någonom
bevaka flexibilitetAtt blir särskilt viktigt det gällernär nya

kontrakt, verksamheter och anläggningar. fackdepartementDet som
sedan blir ansvarig for verksamheten bör då särskilt bedöma:

delarOm verksamheten kan inrymmas i generella lokalerav mer-
Ävenförhyraskan på den marknaden. det föröppna t.ex.som om

högskola tilltalande med Campusliknandeären ny en mer
anläggning så innebär sådan i regel mindre flexibilitet.en
Om lokalisering och utformning anläggningen har tagitav-
tillräcklig hänsyn till hur valet påverkar värdet i alternativ
användning. kan finnas risk utformningenDet i allt for högatten
grad den nuvarande verksamhetens behov.styrs av

Den kontraktsvillkor beskrevs ska självklart finnastyp av som ovan
i kontrakt.nya

Fall Myndigheter beståndutnyttjar relativtett stortsom av
specialanpassade lokaler

ÄrdettaI fall blir "portföljtänkandet" särskilt vikt. det lokalerstorav
i huvudsak specialanpassade kan vi utgå från det i bottenär attsom

finns långsiktiga kontrakt. Viss flexibilitet kan uppnås attgenom
dessa kontrakt löper vid olika tidpunkter, noterade iut men som
fall detta relativt2 trubbigt instrument. långt ifrån alltidär Detett är
den anläggning där kontraktet går det lämpligastärut attsom
avveckla. Det avgörande därmed det finns klara villkor för vadär att

ska ske myndigheten vill "köpa sig fri" från vissa lokalersom om som
ingår i kontraktet. Grundprincipen för den ekonomiska avräkningen
i dessa fall blir storleken på icke-avskrivna investeringar och värdet
i alternativ användning. Myndigheten har alltså möjlighet avvecklaatt
lokaler kostnader det finns lokaler där investeringarnautan stora om
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i avskrivna och/eller det finns lokaler har högtärstort sett ettom som
värde i alternativ användning.

myndigheter fallerDe inom denna ska därför i sittsom grupp
budgetunderlag redovisa:

olika kontraktNär löper och möjligheten minska sinut att-
lokalåtgång inte förnya kontrakt löperatt ut.genom som
Möjligheten "köpa fri"sig från delar de kontrakteradeatt av-
lokalerna villkorpå inte innebär kostnader. Dettastorasom
förutsätter i sin lokalerna i avskrivna eller detur att stort ärsett att
har högt värde i alternativ användning.ett

krav formulerasDe måste efter den aktuella verksamhe-som anpassas
situation. För universitet och högskolor bedömer dettens större

lämpligt de ska hur de skulle klara avveckla 15%att attanger av
lokalerna inom 5-årsperiod och avveckla 25% inom l0-atten en
årsperiod betydande kostnader. myndighetenHar planerutan som
väsentligt påverkar kostnaderna för nå dessa mål, elleratt som

skulle innebära lokalkostnadsandelen ökar medsammantaget att mer
2 procent-enheter så ska dessa planer explicitän säg itas upp

budgetunderlaget. Departementet ska då någon form signalge av om
hur depå aktuella projekten. Detta det möjligt förgörman ser
fackdepartementet bevaka myndigheten i fråga har den önskadeatt att
flexibiliteten.

Fall 5. Myndigheter utnyttjar beståndrelativtett stortsom
lokaler delvis är specialanpassade till verksamheten.som

fallDetta i hög grad kombination tidigare fallär där flexibiliteten av
kan uppnås kombinationgenom en av:

möjlighet delar lokaleratt säga upp av-
kontrakt löper vid olika tidpunkterutsom-
objekt där specialinvesteringar i avskrivna och/ellerstort ärsett-
det finns betydande värde i alternativ användningett
klara villkor vad ska gälla långsiktigt kontraktett sägsom som om-

i förtid.upp

de fallI där det sig relativt begränsade specialinvesteringarrör om
kan tänka sig relativt korta kontrakt för de generella utrymmenaman

kontrakt specialinvesteringarnasamt ett där det framgårseparat om
vilken kompensation icke-avskriven specialinvestering måstesom
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betalas till fastighetsägaren det relativt korta kontraktet inteom
förlängs. Hyresgästen ska å andra sidan skriva har tillatt rättman
förlängning kontraktet med förutbestämd tilläggshyra förav en
specialinvesteringen.

Tanken alltså myndigheten ska redovisa hurär denna flexi-att
bilitet hur kan uppnå uppställda mål för denna flexibilitet,ut,ser man

ska redovisa planer påverkar möjlighetenatt uppnåsamt attman som
dessa mål. Eftersom blir mycket likartade de i fall 4resonemangen
går vi inte på dem här.närmare

Slutord

Det regelssystem beskrivits innebär skyldighet försom ovan en
myndigheten i sitt budgetunderlag börjar förberedaatt närange man
projekt kan påverka den framtida flexibiliteten, dessaävensom om
bedöms inom befintliga budgetramar. ackdepartementetF skarymmas
å sidasin kommentera dessa projekt. det iNär projektets inledandeär
skede dessakan kommentarer inte bli tämligen allmänna,änannat

de ska tillräckligt tydliga för myndigheten ska kunnaattmen vara
Årbedöma riskerna med gå vidare med förberedelserna. detatt ett

projekt väsentligt påverkar möjligheten kravenuppnå påattsom mer
flexibilitet ska fackdepartementet och finansdepartementet göra en

bedömning innan klarsignal för gå vidare medattgemensam man ger
projektet bilagase Till5. skillnad från dagens innebär dettasystem
godkännande bedömninginte specifikt slutligt hyreskontraktetten av

bedömning genomförandet projektet sådant.utan en av av som
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Hantering lokalfrågor i denav

centrala budgetprocessen

Inledning

den föregående bilaganI beskrev vilka principer bör ligga tillsom
förgrund styrningen myndigheternas lokalanskaffning, dvs vilkaav

uppgifter myndigheterna ska redovisa och vilka krav flexi-påsom
bilitet myndigheterna ska uppfylla. För ytterligare förtydligaattsom
tankegångarna beskriver här departementsper-ettprocessen ur
spektiv.

Vi det nödvändigt med centrala budgetanvisningartror äratt som
hur fackdepartementen ska bevaka Iokalfrågornatar i budget-upp

sådanaUtan anvisningar det risk budgetproces-är stor attprocessen.
kommer domineras de frågor just vid den aktuellaattsen av som

tidpunkten står högst på den politiska dagordningen.
Enligt uppgift spelar de historiska lokalkostnaderna fortfarande en

roll för de anslag myndighet får. harDet inte skettsom en en
systematisk genomgång där myndigheternas anslag efteranpassats
vad bedöms rimlig Iokalâtgång och lokalhyra för densom vara
aktuella myndigheten. Vi berör inte denna aspekt här tänkerutan oss

sådan genomgång skett.att en

Anvisningarnas innehåll

Anvisningar för hur fackdepartementet ska hantera Iokalfrågorna i
budgetprocessen bör följande punkter:ta upp

Vilken information departementet bör ha tillgång tillför attsom
kunna rationell bedömning. omfattarDennagöra t.ex.en

informationDen myndigheten skyldig lämna sinär attsom om-
lokalsituation, främst lokalâtgâng, lokalhyra, kontraktsstruktur,
och hur krav på flexibilitet ska uppnås vilket i sin innefattartur

bedömning värdet i alternativ användning för ändamålsfas-en av
tigheter.
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Fristående övergripande bedömningar rörande olika utveckling--
stendenser inom det aktuella verksamhetsområdet. bevakaAtt
detta hör till fackdepartementets allmänna uppgifter och alltsåär
inget direkt for hanteringen lokalfrågorna.görssom av
Övergripande bedömningar utvecklingen det gällernärav-
lokalkostnader lokalhyror i olika regioner, byggkostnader, drift-
och underhållskostnader. fram sådant materialAtt ta ett är en
central uppgift för den stabsenhet ska hantera lokalförsörj-som
ningsfrågor.
Information hur den enskilda myndighetens lokalsituationom-
förhåller sig till lokalsituationen andrai myndigheter och i andra
delar ekonomin. fram "nyckeltal" belyserAtt taav som ex.
lokalytor anställd och lokalkostnadsandelar uppgift forärper en
den stabsenhet har för lokalfrågor.som ansvar

båda sista punkternaDe i drag det Statensmotsvarar stora som
lokalförsörjningsverk idag fram. den mån fackdeparte-Itar ettsom

under budgetprocessen behöver få projekt belystment ett mer
ingående kan också använda sig stabsenheten ellerman av av
fristående konsulter. börDet dock understrykas integreringenatt av
lokalfrågorna i budgetprocessen, och kravet på tidig redovisning av

lokalprojekt myndigheten börjar förbereda,större fågör attsom
ärenden bör dyka plötsligt och med krav på snabba beslut.upp

Handledning hur fackdepartementet ska bedöma myndig-om om
heten har tillräcklig flexibilitet lokalsituation.i sin

Denna del kan innehålla exempelsamling med precisering huren av
olika myndigheter bör hanteras, ungefär på dettyper sättav som
skissas i bilaga

det gällerNär bestämma hur strikta krav på flexibilitet skaatt som
ställas på respektive myndighet bör detta ske tillsammans fackde-av

och finansdepartement. Normalt revideras dockpartement inte detta
varje år. denI mån myndighet begär betydande avstegsom en mer
från uppställda krav flexibilitetpå ska detta bedömasäven gemensamt

fackdepartement och fmansdepartement.av

Handledning hur fackdepartementet ska bedöma hanteringenom
ändamålsfastighetsprojekt.störreav nya

I utredningen har pekat på brister vid genomförandet vissa störreav
projekt rörande byggande ändamålsfastigheter. Eftersom deav nya
ekonomiska konsekvenserna dessa brister kan bli betydande börav
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Myndigheternaprojekt.dessafölja handläggningendepartementet av
dessaredovisa hurbudgetunderlag korti sittskyldigaska attvara

aspekterframgå vilkaanvisningar börframskrider.projekt Istörre
kontraktpreliminärabevaka, hurbörfackdepartementet t.ex.som

kostnadsök-tänkbaraför olikaoch hurutformats ansvaret typer av
hanteras.ningar

Avslutning

naturligtvisgenomslag krävsfåanvisningar skadessaFör ettatt
det byggssida ochdepartementsledningensfrån att uppengagemang

efterlevas.anvisningarna kandepartementet såinomkompetens atten
liknar deninom departementenframförVi somprocessoss enser

framfördetmyndigheterna, därinom växerpågår steg stegnusom
förbättradbetydelse ochlångsiktigalokalfrågornasinsikt enomen

hantera dem.kompetens att
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olikaEffekter av

hyressättningsmodeller:
kalkylexempelNågra

Inledning1

hyressättnings-olikautfalletbilaga belysadennaSyftet med är att av
inflation-i bl.a.förändringarutfall påverkasdettaoch hurmodeller av

räntenivåer.ochstakt
nominella modellmellan denjämförelseallmänavsnitt 2I görs en

innebärbalanshyresmodelloch denförespråkar attvi typ somavsom
tiden.utjämnashyresnivåerna över

mednominella modellenjämförs den föreslagnaavsnitt 3I en
används i kontraktfaktisktlik denbalanshyresmodell är somsom mer

rörande ändamåls-statliga myndigheterbolag ochmellan statliga en
balans-räntekravet iSkillnaden avsnitt 2fastighet. är attgentemot

ifastighetsägarenspeglarhögre, vilket bl.a.hyresmodellen ligger att
risk.kontrakt bärdagens störreen

hyreskostnader påverkasmyndigheternasbelyses huravsnitt 4I av
olika modell-givet deinflation och räntenivåerändringar iframtida

erna.
fastighetsägandeinflationsriskeravsnitt belyses de5I ettsom

samtidigt harbalanshyresmodell ochtillämparbolag tar man enom
nominell upplåning.långsiktigen

effekterna olikatydliggöraframställningen ochrenodlaFör att av
den delenbart redovisahar valtantagandenmodeller och att av

för Överenskommetkapitalkostnadernatäckahyran ska ettsom
investeringsbelopp.

balanshyra:Nominell hyresmodell och2
principiell jämförelseEn

nominellviredovisas hyresutvecklingenfigurI 1 rentantar att enom
investeringensituation därmodell tillämpas. Detta motsvarar en

bestårhyran sedannominellt lån och därmed "vanligt"finansieras ett
Amorteringarnaamorteringar på lånet.detta lån ochi på antasränta

perioddenviunder de 40 årlika ärantarstora somsomvara
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investeringar helt ska återbetald inom. Hyran blir i detta fall högvara
inledningsvis och faller sedan undan för undan lånet amorterassom
och det blir mindre kvarstående lånett betala på.att ränta

det förstaI kalkylexemplet har vi antagit det grund-att görs en
investering på 10 000 kr kvadratmeter och räntenivånatt 7%.ärper
Amorteringstiden 40 år.är

Nominell hyresmodell

1000--
900..
500..
700..
600--Nê 500i Ränta400
3004
2001-

Avskrivning1001
0lllliitlllllllålllllltilllllllåltllll
13 5 7 9111315171921232527293133353739

år

Figur

Den kritik riktats denna modell den ledermot är till alltförattsom
höga hyror inledningsvis, och hyrorna sedan faller snabbareatt vadän
lokalernas kvalitet försämras. Därmed speglar hyran dåligt lokalerna
verkliga värde för verksamheten. Detta blir särskilt markant under
perioder med hög och hög inflation.ränta Detta bakgrunden tillär
den sk balanshyresmodellen. Grundidén i denna modell underär att
den sk balansperioden utjämna den reala hyran, dvs den nominella
hyran ska följa inflationen. Jämfört med den nominella modellen blir
hyran då lägre inledningsvis stiger sedan i takt med inflationen.men
Balansperioden normalt kortareär objektets livslängdän och i
figurerna nedan vi balansperiodenantar påatt 20 årär medan
avskrivningstiden 40 år.är

figurI har2 vi, för illustrera den grundläggandeatt principen,
antagit inflationenatt 0 ochär 4%.räntan Häratt är tydligtser
skillnaden mellan den nominella hyresmodellen där hyran ligger
högre inledningsvis sedan kontinuerligt faller, medan hyranmen
enligt balanshyresmodellen på lägre nivå förstartar sedan liggaatten
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balansperioden. Därefterpå denna nivå under den 20-årigakonstant
hyresutvecklingen och utjämning hyran undersker hopp iett en av

balansperioden.andra 20-årigaden
nominelltfastighetsägaren finansierat fastigheten med lånOm ett

skillnaden mellan den nominella hyresmodellen ochspeglarså
förstabalanshyresmodellen också kassaflödet for fastighetsägaren. De

efter antal blir balans-fastigheten underskott åråren ett ettger men
företagets utbetalningar for de lån tagitshyran högre än som upp.

iNominell hyresmodellIBalanshyra, i0%

E --Nomhynestnodelll- - - -
i Balanshyra

100

0
1471013161922252831343740

la:
i

Figur2

Skillnaden mellan den nominella hyressättningsmodellen och balans-
hyresmodellen beror den inflationstakten. figurernaI 3A-antagnaav

nedan redovisas hyresforloppen i nominella under olika3C termer tre
antaganden:

Inflation nominell låneräntaFigur 3A: 1%, 5%
Inflation nominellFigur 3B: 3%, låneränta 7%
InflationFigur 3C: 5%, nominell låneränta 9%
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Nominell hyresmodelllBalanshyra. i1%

Nom.hyresmodelli g-- - - - -
Ba|anshyra

DW 1.. ma..
7 101316191 4 22 25 23 3134 37 40

år

Figur 3A

i3°/.Nominell hyresmodelllBalanshyra,

hyrasmodellNom.- - - - - -
Balanshyraå

7101316192225283134374014
år

Figur 3B
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i5%hyresmodeII/Balanshyra,Nominell

0 |lllIIXAlIII|IIlllI&#39;lIIIIIll uuuw-rwñvwvvvrlliilrrvvvl||||I
7101316192225283134374014

år

3CFigur

skillnaderna mellan modellernanämndes blirSom störreovan
inflationenhögre är.

här långt har antagit renodladde exempel vi såI presenterat en
hyran räknas i takt medbalanshyresmodellen, där helavariant uppav

mindre100%-ig indexering. sällan räknas någotinflationen Inte en
eller figurhyran med inflationen, 60% 80%. I 4del t.ex.av upp

hyranredovisat hyresutvecklingen enbart 60%nedan har om av
nominellt konstantmed inflationen, dvs 40% hyranräknas ärupp av
de vi gjort ibalanshyresperioden. Antagandenunder motsvarar som

blirinflation och nominell Somfigur 3B, dvs 3% 7% ränta. ser
fall.modellerna mindre i dettaskillnaderna mellan något
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Nominell hyresmodell/Balanshyra index 60% i

i

|l
|l
lj 1Nom.hyresmodell- - - - - -i Balanshyraindex60%1
i
ll

lIA1
14 71013161922252831343740

år

Figur 4

3. Föreslagen hyresmodell och "faktisk" balanshyra

föreslagnaDen hyresmodellen kännetecknas inte bara detatt ärav en
nominell modell där hyran faller relativt snabbt tiden, ocksåöver utan

risker knutna till den framtidaatt användningen bärs hyresgäs-av av
Detta motiverar lägre räntekrav.ten. de kontraktIett studeratsom

ligger fastighetsägarens räntekravet vid beräkningen balanshyranav
2% högre vad räntekravet bör bliän enligt den föreslagnaca av oss

modellen. figurI nedan redovisas5 enjämförelse mellan modellerna
under följande antaganden.

Inflation 3%.-
Hyresutvecklingen enligt nominell modell med 7% ränta.en-
Hyresutvecklingen enligt balanshyresmodell med 100%en-
indexering, fastighetsägarens räntekrav 9%.

bådal fallen räknar vi med grundinvestering på 10 kr000en per
kvadratmeter. Med tanke på de oklarheter finns i befintligasom
kontrakt rörande vad ska hända efter den inledande balansperio-som
den redovisas enbart de första åren.20
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Nominell hyresmodelllBalanshym

Nå lånförUtbet---- - -
" Balanshyra:9%.-2

izaåéáåáåbnéánekhnéá
år

Figur 5

balanshyresmo-inledande periodkortaredetVi äratt somenser nu
skillnadrelativFortfarande kvarstårlägre hyra.dellen storenenger

ledai huvudtexten,diskuteradekan, viförsta åren. Dettade 3-5 som
budgetperioden, gårpå denmyndighettill närmasteatt seren som
ha råd medskulle sigprojekt intevidare med om enansesom man

hyresmodellnominell tillämpas.

ränteutvecklinginflation ochberorhyresutvecklingen4. Hur av
olika modellernaide

det ska skeinnebarhyresmodellenföreslagnaDen att enossav
räntenivå.utifrån då aktuellfemtehyresnivåerna årjustering vartav

följerhyranjusteringbalanshyresmodellen sker ingen sådanI utan
inflationen.enbart

inflation, 7%3%från mellanalternativetLåt utgå respovanoss
vi i periodkommerefter 10 år såränta, vi9% attantar ennumen
figurnominell räntenivå. I 6Ainflationstakt ochmed antarannanen

tillnominella 5%,och deninflationen faller till 1%vi räntanatt
nominellatill och denfigur ökar inflationen 5%medan i 6B så räntan

deni hyran idet blir "hopp"vi effektentill Som9%. ettär attser
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nominella hyresmodellen medan enbart förändringstakten ändras i
balanshyresmodellen.

Nominell hyresmodeII/Balanshyra

E --Notninellhyresmodell- - - -E --aa|anshym

år

Figur 6A

Nominell hyresmodeII/Balanshyra

Nå
i

i --Nominellhyresmodell400 - - - -
g Balanshyra20°

o L
13 5 7 91113151719

år

Figur 6B



Bilaga 15561997:96SOU

högre infla-sikt innebärlängrepåkan viMycket säga attgrovt en
blir någotbalanshyresmodellenförutsedda,dentionstakt attän

dröjerfig 6Bperiod. Iunder längreför hyresgästenfördelaktigare en
högre hyrabalanshyresprincipentill år innanprincip 12det i ger en

siktkortobserverasbör dockmodellen.nominella Detden attän
inflation tillleder högrehyran justerastidpunktermellan de som --
Vi kanbalanshyresmodellen.ihyresstegringstakt sägasnabbareen
relativtleder tillhyressättningsmodellenföreslagna settdenatt ossav

ovanligt högaomregleringstillfällenajust viddet ärhyrorhögre om
sidan mycketandraBalanshyresmodellen ånominella räntor. ger

inflationsutvecklingen tenderarfaktiskadenfördelaktiga hyror attom
perioderunder deinflationsutvecklingenförväntadedenunderligga

modellen.den nominellabunden iärräntansom
balanshyresutvecklingen,påverkar interealräntanFörändringar i

figmodellen. I 7Anominellahyresutvecklingen i dendäremotmen
tillsjunker 2%realräntanhändervadillustrerasoch 7B omsom

tidigare 3%Grundantagandentill år 10.stiger 6% ärrespektive som
förgrundavkastningskravochnominell 9%inflation, 7% ränta som

balanshyressättningen.

hyresmodelllBalanshyraNominell

4001

2001

1ooo

°°°E hyresmodellNominell---- - -
i Balanshyra50° -á

Figur 7A
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Nominell hyresmodell/Balanshyra

1200

Balanshyra
Nominellhyresmodell- - - -- -

Figur 7B

Fallande realränta leder till lägre hyror i den nominella modellen,
medan stigande realräntor balanshyresmodellen relativtgör sett
fördelaktigare.

4. Balanshyra och fastighetsägarens inflationsrisk

En balanshyresmodell leder till fastighetsägarens intäkteratt blir
beroende den framtida inflationstakten. figurI illustreras8 dettaav
under vissa antaganden.extrema Vår utgångspunkt det skrivsär att

kontrakt där det inflationstaktenett antas att 3%. Fastighetsägarensär
räntekrav 9% och viär för enkelhets skull fastighetsägarenantar att

långsiktiggör upplåning till denna räntenivå.. Det visar sigen
emellertid direkt den faktiska inflationenatt avviker från de förvänt-
ningar bestämt räntenivån. figurI 8 redovisas dels händersom som

inflationen blir 1% respektive 5% istället för förväntade 3%.om
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iånlBalanshyraUtbetalning för

0001 .- /4 ,6001 z+ ,l z/4001 z//i2001 z förlånUtbet.z -i -.zi z .-0001 a3%Balanshyra |-z - -- - - - -. z. l|a -- lx-x-x-x-x-x Balanshyrau5%800 + i - ---, . . t.x_x_x_x_x.- 3a; .- -x x,600159 lBalanshyrar-1%.x--
i400

200 +
i0 4 .l

7 9101112131415161718192012 3 4 5 e a

Figur 8

fall inflation till fördetta vi låg leder underskottI oväntatattser en
fastighetsägaren under de första högre inflation den12 åren. En än
förväntade leder snabbt till överskott för fastighetsägaren.ett

exempel dock i så måtto det detDetta är extremt att antas att
nominella lånet bundet för hela kontraktsperioden. Dessutomär antas

indexering.100%
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