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Sammanfattning

Uppdraget

Utredningen har fitt i uppdrag att géra en éversyn av den statliga
fastighetstorvaltningen. Uppdraget kan sammanfattas i tre huvud-
sakliga omrdden:

o Fortydligande av principer for vad staten ska dga.
e Forvaltningen och finansieringen av kulturfastigheter.
o Effektivare struktur pd den statliga fastighetsférvaltningen.

Utredningen har haft i uppdrag att ta fram en helhetsbild och
tydligare kriterier fér nir staten ska dga fast egendom vilket
innefattar en inventering av fastigheter som i dag forvaltas av
statliga myndigheter och bolag. Utredningen ska limna férslag till
vigledande principer for nir staten ska dga och forvalta fastigheter 1
myndighetsform och analysera om det finns skil for att de fastig-
heter staten i dag dger dven fortsittningsvis skall dgas av staten.
Utredningen skall ocksi ange vilka fastigheter eller grupper av
fastigheter som bor avyttras till privata aktorer, dverldtas till annan
fastighetsforvaltande myndighet eller till ett statligt bolag.

Utifrdn de redovisningar Riksantikvarieimbetet och Statens
fastighetsverk utfort inom ramen for Kulturfastighetsutredningen
ska utredningen limna forslag till vilka fastigheter staten ur ett
kulturhistoriskt perspektiv bér forvalta.

Regeringen finner det dven angeliget att den nuvarande orga-
nisationen for statlig fastighetsférvaltning utvirderas och att den
framtida organisationen for forvaltningen ir indamailsenlig. T det
sammanhanget ska beaktas att ansvarsférdelningen mellan myndig-
heter och statliga bolag ska vara indamélsenlig.

Utredningen har vidare haft 1 uppdrag att analysera effektivi-
teten 1 forvaltningen och limna férslag till en effektivare struktur
och tll itgirder for hur denna kan uppnds. Mer specifikt ska
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utredaren foresld vilka myndigheter som fortsittningsvis ska ha ett
fastighetsforvaltande uppdrag och hur det ska formuleras och
samtidigt foresld hur myndigheternas fastighetsférvaltningsansvar
bor fortydligas, avgrinsas eller avvecklas. Uppdraget omfattar dven
att foresld forindringar 1 fordelningen mellan myndigheter och
statliga bolag.

Utredningen har i uppdrag att utifrin Forsvarsmaktens framtida
fastighetsbehov gora en dversyn av férsvarets fastighetsférvaltning
och féresld nodvindiga férindringar.

Genom tilliggsdirektiv 1 november 2010 fick utredningen i
uppdrag att

e belysa underhillskostnader och antikvariska merkostnader for-
knippade med kulturbyggnader i allminhet och jimféra dessa
med andra typer av byggnader,

e se 6ver modell och tillimpning av hyressittningen som anvinds
for huvudbyggnaderna f6r Kungliga Operan, Kungliga Dramatiska
Teatern, Naturhistoriska riksmuseet, Nationalmuseum och
Historiska museet,

o f{oresld nya eller indrade principer fér hyressittningen,

e se over underhdllsnivin for dessa byggnader och bedéma hur en
rimlig nivd kan uppritthillas.

De riktlinjer f6r den statliga fastighetsférvaltningen som beslutades
av riksdagen 1991 bedémer regeringen som alltjimt rimliga och bor
utgora utgdngspunkten for dversynen.

Reformeringen av statens fastighetsforvaltning och
myndigheternas lokalforsorjning

Utredningen anligger ett lingt tidsperspektiv pd frigorna och tar
sin utgdngspunkt i de férindringar som for 18-20 &r sedan genom-
fordes bdde vad giller statliga myndigheters lokalférsérjning och
forvaltningen av de statligt dgda fastigheterna.

Under de férsta 8ren pd 1990-talet infordes 1 statstérvaltningen
en ny form av styrning dir en detaljerad budgetstyrning ersattes av
mél- och resultatstyrning. Ansvar och befogenheter att hantera
resurser delegerades till myndigheterna. Det &vergripande syftet
var att effektivisera statsférvaltningen genom att fokusera pd

12
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resultaten av verksamheten snarare in anvindningen resurser i
produktionen av resultatet. En del i denna nya styrning utgjordes
av att myndigheterna gavs 6kade mojligheter att disponera resurser
for lokaler och att sjilvstindigt ta ansvar for sin lokalforsorjning.
Byggnadsstyrelsens uppgift att forse statliga myndigheter med
lokaler avvecklades. Detta lade grunden f6r den ordning fér
myndigheternas lokalférsérjning som giller 1 dag.

Som en konsekvens av dessa férindringar genomférdes genom-
gripande forindringar av organisationen av statens forvaltning av
fastigheter och lokaler. Byggnadsstyrelsen avvecklades och for
forvaltningen av dess fastighetsbestdnd bildades 1993 en ny
myndighet, Statens fastighetsverk, och tvd heligda statliga aktie-
bolag, Vasakronan AB och Akademiska Hus AB. Under 1994
ombildades Fortifikationsférvaltningen inom férsvaret till Forti-
fikationsverket med ansvar att foérvalta fastigheter inom férsvarets
omréde.

Vid tidpunkten fér reformeringen av den statliga fastighets-
forvaltningen var marknadsvirdet pd det samlade statliga fastig-
hetsinnehavet i dessa myndigheter och bolag 43,4 miljarder kronor.

Parallellt med denna utveckling och iven senare har forindr-
ingar skett med fastighetsférvaltningen inom transportinfra-
struktursektorn, framférallt vad giller fastigheter inom jirnvigs-
sektorn. I samband med bolagiseringen av SJ bolagiserades dven det
fastighetsbestdnd som Jernhusen AB idag forvaltar. Nyligen har
dven bolagisering skett av Luftfartsverkets flygplatsverksamhet 1
samband med att Swedavia AB bildades.

Jernhusens fastighetsbestdnd virderades vid bildandet 2001 till
6,3 miljarder kronor.

Trots att Vasakronan 2008 sildes f6r 41 miljarder kronor dr det
samlade marknadsvirdet 2009 av fastigheterna 1 de fyra statliga
fastighetsbolagen, Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket
6ver 110 miljarder kronor.

Statens fastighetsportf6lj har sdledes okat kraftigt i virde sedan
fastighetsreformen genomférdes. En del av virdedkningen beror pd
stigande marknadsvirden, men en betydande del av virdeforindr-
ingen har skett genom omfattande investeringar. Storst har
virdeférindringen varit 1 Akademiska Hus som utvecklats frin
7,2 miljarder kronor 1993 och de 1996 ytterligare tillférda fastig-
heterna virda 5,6 miljarder kronor till dagens cirka 50 miljarder
kronor. Aven Specialfastigheter med ett marknadsvirde i dag pi
15 miljarder kronor har genomgatt en omfattande expansion.

13
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Den statliga fastighetsforvaltningen

Statens fastighetsforvaltning sker dels 1 ett antal myndigheter och
dels 1 ett antal heligda aktiebolag. De fastigheter som staten iger
direkt forvaltas av sirskilt bestimda myndigheter. De storre
bestdnden férvaltas av Statens fastighetsverk och Fortifika-
tionsverket, som har fastighetstérvaltningen som sin huvuduppgift.
Ovriga fastighetsforvaltande myndigheter forvaltar framfor allt
fastigheter som de sjilva utnyttjar.

Staten idger i dag fyra bolag som har till uppgift att forvalta
fastigheter. Dessa bolag ir Akademiska Hus AB, Specialfastigheter
Sverige AB, Jernhusen AB och Vasallen AB. Férvaltningen sker
utifrin samma regelverk som giller for 6vriga aktiebolag. Staten
dger alltsd inte fastigheterna direkt utan dger samtliga aktier 1
bolagen. Aven vissa andra statligt heligda bolag, t.ex. Vattenfall
AB, LKAB och Swedavia AB iger fastigheter, men har inte
fastighetsférvaltning som sin huvuduppgift.

Virdet pd det statliga fastighetsinnehavet oavsett forvaltnings-
form uppgir totalt till uppskattningsvis 150 miljarder kronor.
Huvuddelen av virdet forvaltas 1 statligt heligda bolag, bide de
som har fastighetsférvaltning som huvuduppgift och andra bolag.
Bestindet i de fastighetsférvaltande myndigheterna ir inte full-
stindigt marknadsvirderat men kan beriknas ha ett virde pd cirka
40 miljarder kronor.

Statens fastighetsinnehav okar 1 takt med att de férvaltande
myndigheterna och bolagen 16pande genomfér nyinvesteringar och
forvirv. Aven avyttring av fastigheter sker, men netto okar statens
fastighetsinnehav  relativt mycket. Riknat sammantaget ir
nyinvesteringstakten hos de statliga fastighetsférvaltarna hog, och
uppgdr till drygt 5 miljarder kronor per dr. De storsta nyinvester-
ingarna har skett inom wuniversitets- och hogskolesektorn,
kriminalvrden och foérsvaret. Eftersom de statliga fastighets-
forvaltarna huvudsakligen har statliga myndigheter som hyresgister
finansieras 6kade hyreskostnader till foljd av investeringarna
huvudsakligen med anslagsmedel.
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Statliga myndigheters lokalforsorjning

De statliga myndigheternas totala lokalkostnader uppgick 2008 till
drygt 20 miljarder kronor per dr. Den férhyrda ytan uppgir till
cirka 13 miljoner kvadratmeter.

Lokalkostnaderna 6kar stadigt och forklaras bide av stigande
hyror och 6kning av férhyrd yta. Frin 1998 till 2008 har lokal-
kostnader 6kat frin 14,8 till 20,2 miljarder kronor, dvs. 36 procent.
Under samma period 6kade KPI med knappt 17 procent.

Nistan hilften av lokalerna hyrs av icke-statliga hyresvirdar och
den andelen har 6kat sedan fastighetsreformen genomférdes. En
dryg tredjedel hyrs av de statliga fastighetsbolagen.

Utgangspunkter for statens fastighetsinnehav

Tydliga, enkelt tillimpbara kriterier for vilka fastigheter staten skall
iga har inte formulerats och ir svdra att faststilla. Diremot borde
allmingiltiga principer kunna liggas fast mot vilka igandet av
enskilda fastigheter bér provas.

Utredningen menar att fastigheter som staten ska dga bor ta sin
utgdngspunkt 1 ett antal sniva kriterier och som har en annan
innebérd dn att lokalerna nyttjas for statlig verksamhet. Dessa
utgdngspunkten bor vara det idr friga om fastigheter som:

e ir kulturhistoriskt sirskilt betydelsefulla,
e har ett sirskilt betydelsefullt symbolvirde,
e har central betydelse f6r rikets sikerhet.

Att forse statliga myndigheter med lokaler f6r verksamheten 1 all-
minhet dr inget starkt skil for staten att dga fastigheter. En stor del
av de fastigheter statliga myndigheter nyttjar idgs inte av staten.
Detta giller sirskilt generella kontorslokaler, men idven mer
specialutformade byggnader. Samtidigt forvaltar statligt dgda bolag
lokaler, framférallt Akademiska Hus och Specialfastigheter, lokaler
som huvudsakligen férhyrs av statliga myndigheter.

Ett fortsatt statligt 4gande kan vara motiverat om det foreligger
sirskilda nationella intressen eller samhillsuppdrag som svirligen
kan hanteras utan ett statligt inflytande. Statens igande av
fastigheter bor utgd frin att konkurrens genom en fungerande
marknad ir bista sdttet att pressa kostnader. Vad staten ska
fortsitta dga av det befintliga fastighetsbestdndet bor utgd frin vad
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som bist gynnar utvecklingen av den samlade statliga formégen-
heten och effektiviteten i fastighetsférvaltningen.

Huvudprincipen bor vara att statens fastighetsforvaltning sker 1
bolagsform i de verksamheter dir fastighetsforvaltning 4r huvud-
uppgiften.

Regeringen bor fortlépande prova statens dgande. I detta syfte
foreslr utredningen att en 4rlig samlad redovisning av statens
fastighetsdtagande och investeringsplaner gérs av Ekonomi-
styrningsverket.

Direktiv bor limnas till myndigheter och bolag om prévning av
bestdndet 1 syfte att klargora vilka fastigheter som uppfyller kriteri-
erna for statligt dgande.

Statens kulturfastigheter

En stor del av det statliga fastighetsbestindet som férvaltas i
myndighetsform, framférallt av Statens fastighetsverk, ir kultur-
historiskt intressanta byggnader. Det ir byggnader som speglar den
svenska historien och som utgér en del av det nationella kultur-
arvet.

Regeringen gav 2008 Riksantikvarieimbetet 1 uppdrag att utifrin
ett kulturhistoriskt perspektiv se éver kriterierna for vilka kultur-
fastigheter som ska forvaltas av staten och redovisa en 6ver-
gripande inriktning fér bevarandet av dessa fastigheter. Samtidigt
fick Statens fastighetsverk i uppdrag att tillsammans med berérda
myndigheter och utifrin Riksantikvarieimbetets kriterier foresld
vilka fastigheter som ur ett kulturhistoriskt perspektiv ska forvaltas
langsiktigt av staten. Resultatet av detta uppdrag, Kulturfastig-
hetsutredningen, har varit en viktig utgdngspunkt fér utredningens
arbete. Utifrdn Riksantikvarieimbetets éversyn och SFV:s kultur-
fastighetsutredning har vi haft att limna f6rslag till vilka fastigheter
som bor forvaltas av staten.

Den samlade bilden som vér utredning redovisar ir:

att statens bestind av kulturfastigheter ir stort,
att det vixer 1 takt med att den statliga verksamheten férindras,
att det kommer att fortsitta vixa,

att forvaltningen ir spridd pd olika myndigheter med olika forut-
sittningar och mojligheter,

att férvaltningen i regel inte inbringar hyresinkomster och

att forvaltningen ir kostsam.
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Det dr dirfor viktigt att statsmakterna ges méjlighet att samlat
bedéma det statliga bestdndet av kulturfastigheter 1 syfte att upp-
ritthdlla ett vilavvigt fastighetsbestind och samtidigt viga av ambi-
tionerna mot ekonomiska prioriteringar.

Kulturfastighetsutredningen tar sin  utgdngspunkt 1 en
berittelsemodell dir ett antal breda nationella berittelser formu-
leras till vilka man kopplar kulturfastigheterna som bist materiali-
serar berittelserna. En viktig utgdngspunkt i skapandet av berittel-
serna var att spegla viktiga skeenden och vindpunkter i1 den histo-
riska och kulturhistoriska utvecklingen 1 Sverige.

Med berittelsemodellen som utgingspunkt definieras en port-
folj av sirskilt virdefulla fastigheter som beddéms att staten
lingsiktigt bor dga.

Utredningen anser att Kulturfastighetsutredningens férslag 1
princip bér tillimpas. Modellens tillimpning som en grund fér
urval av statens innehav bér formaliseras och ansvaret for dess olika
delar bestimmas.

Kulturfastigheter som inte uppfyller berittelsemodellens
kriterier behover analyseras och hanteras utifrén sina individuella
férutsittningar.

I syfte att dstadkomma en rationell hantering av statens kultur-
fastigheter foresldr utredningen att kulturfastigheter som idag
férvaltas av andra myndigheter sammanférs och férvaltas av
Statens fastighetsverk.

Statens fastighetsverk bér arbeta mer aktivt med att utveckla
besoksmdl i samarbete med kommuner, landsting och besoks-
niringen. Det ir viktigt att myndigheten prioriterar utveckling av
de besoksmil dir man kan {3 till stind langsiktiga avtal om lokal
medfinansiering eller dtaganden frin lokala parter.

Statens fastighetsverk boér ocksd 1 sin forvaltning av kultur-
fastigheter klargéra mélsittningen med bevarandet for respektive
fastighet.

Forsvarsfastigheter

Utredningens direktiv nimner sirskilt uppdraget att utifrin
Forsvarsmaktens framtida fastighetsbehov géra en 6versyn av
forsvarets fastighetsforvaltning och foéresld nédvﬁndiga forindr-
ingar. Av direktiven framgar vidare att vi har 1 uppdrag att belysa
effekterna av att statens fasta egendom fors samman 1 storre
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omriden och dirmed firre myndigheter och att sirskilt utvirdera,
och i férekommande fall, féresld férindringar 1 fordelningen mellan
myndigheter och statliga bolag. Utredningens bedémningar och
forslag skall ses mot dessa uppdrag.

Utredningen foresldr att Fortifikationsverkets dppna bestind
och Specialfastigheter sammanférs 1 ett gemensamt bolag. Det
finns likheter 1 Fortifikationsverkets 6ppna bestind och de
fastigheter Specialfastigheter forvaltar som borde tas tillvara i en
mer rationell struktur. Specialfastigheters uppdrag ir att ldngsiktigt
iga, forvalta och utveckla indamilsfastigheter f6r offentliga verk-
samheter. Bide Fortifikationsverket och Specialfastigheter férvaltar
indamadlsfastigheter &t statliga myndigheter som finns spridda éver
hela landet. Specialfastigheter har hyresgister med hoga krav pd
sikerhet och tekniska installationer, sisom polisen och kriminal-
varden, vilket iven Fortifikationsverket har. Utredningen bedémer
att det finns samordningsvinster med att sammanféra bestinden 1
ett gemensamt bolag. Efter sammanslagningen kommer dessa
byggnader att vara kvar 1 statlig 4go. Kontraktsformer som baseras
pd marknadsmissiga grunder och standardavtal bor tillimpas for
forsvarets férhyrning av fastigheter.

Utredningen féreslir ocksd att ansvaret for férsvarsanliggningar
och Forsvarsmaktens camper utomlands ska foras till Forsvars-
makten. Detta kommer att innebidra en mer rationell hantering av
dessa objekt, foér vilka utredningen gor beddémningen att ett
skiljande av dgande och nyttjande, som annars utgér en grund-
liggande princip, inte innebir ndgra férdelar.

Utredningen foreslir att Forsvarsmakten vid omligg-
ningstillfillet engdngsvis ges en mojlighet att avstd att fortsatt
forhyra fastigheter man inte kommer att behéva och att dessa
overfors till annan aktdr f6r konvertering och avveckling av det
statliga dgandet.

Forslagen kommer att fi som konsekvens att Fortifika-
tionsverket som myndighet avvecklas. Fastighetsbestdndet som
myndigheten 1 dag forvaltar, och som utredningen uppskattar har
ett virde pa cirka 11,5 miljarder kronor, évergdr 1 huvudsak till det
nya bolaget, men iven till Forsvarsmakten, Statens fastighetsverk
och, vad avser fastigheter dir det statliga dgandet ska avvecklas, till
annan aktér med inriktning mot utveckling och avveckling.

Forslagen ger Forsvarsmakten mojligheter till en rationellare
lokalférsorjning pd samma villkor som andra myndigheter. Sam-
tidigt innebir forslagen att Forsvarsmakten miste ta ett samlat
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ansvar for sin lokalforsérjning, givet de ramar statsmakterna beslu-
tat, 1 linje med vad som giller fér 6vriga myndigheter. Enligt utred-
ningens bedémning behdver Forsvarsmakten stirka sin kompetens
1 fastighetsfrigor och ge frigorna vederbérlig prioritet for att
kunna rationalisera sin lokalanvindning och fér att kunna vara en
effektiv motpart 1 hyrestorhandlingar. Vidare behéver myndig-
hetens arbete med att analyserna konsekvenserna av nyinvest-
eringar forbittras.

Den samlade ekonomiska effekten ir till stor del beroende pd
utfallet av det lokaleffektiviseringsarbete Forsvarsmakten behover
genomfora.

Styrningen av den statliga fastighetsférvaltningen

Som konstateras ovan har virdetillvixten 1 det samlade statliga
fastighetsbestdndet varit mycket stor sedan fastighetsreformen i
bérjan av 1990-talet. Nir det giller statsmakternas styrning av de
fastighetstorvaltande aktérerna kan utredningen konstatera att den
hittillsvarande utvecklingen inte har skett utifrdn en beslutad eller
uttalad strategi. Respektive myndighet och bolag har utvecklat egna
strategier utifrin sina férutsittningar.

Ekonomistyrningsverket foreslds fi 1 uppdrag att rligen redo-
visa det samlade statliga fastighetsinnehavet i myndigheter och 1
heligda statliga fastighetsbolag och de av myndigheter och bolagen
redovisade investeringsplanerna fér de kommande &ren. Verket bor
ocks3 f8 1 uppdrag att utveckla redovisningsdefinitioner f6r nyckel-
tal om fastighetsforvaltningens effektivitet och rligen redovisa de
statliga fastighetsaktorernas resultat och gora jimférelser med
utvecklingen 1 fastighetsmarknaden 1 évrigt.

Regeringen bor utarbeta en samlad fastighetsstrategi med over-
gripande riktlinjer f6r utvecklingen av statens fastighetsbestdnd. I
strategin bor bland annat frigor om statens samlade fastighets-
exponering, investeringsnivdn, onskvird férindring av fastighets-
portféljens sammansittning och uppritthillandet av en god
konkurrens inom olika sektorer behandlas.

Forindringar av den statliga verksamheten fir ibland stora
effekter pd behovet av lokaler och anvindningen av mark. Vanligt-
vis innebir det ett minskat behov av fastigheter antingen genom att
verksamhetens omfattning minskar eller att den ska bedrivas pd
annan ort eller i andra lokaler. Exempel pd detta dr framférallt
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forsvarsbesluten och férindringar i jirnvigsinfrastrukturen. I den
man staten dger och forvaltar dessa fastigheter uppstir ofta ett
behov av att avveckla en del av bestdndet. Detta bor ske pd ett sd
ekonomiskt fordelaktigt sitt som méjligt, ofta genom konvertering
och olika utvecklingsinsatser. Denna fastighetsutveckling och
forsiljningsverksamhet kriver sirskild kompetens och en viss
volym f6r att den ska kunna bedrivas effektivt. Denna fastighets-
utveckling syftar till att skapa ekonomiska virden. Men fastighets-
utveckling innebir ocksi att fastighetsigaren tar en ekonomisk
risk. Statsmakterna bér faststilla generella principer fér i vilken
omfattning statliga fastighetsbolag ska genomfoéra utvecklings-
projekt som inte har tillkommit f6r att tillgodose statliga behov.

Forslagen 1 betinkandet innebdr att Statens fastighetsverk
kommer att vara statens enda myndighet med fastighetsférvaltning
som huvuduppgift. Utredningen foresldr att verksamheten vid
Statens fastighetsverk indelas i en tydligare portfoljstruktur med
transparent finansiell styrning och upptéljning per fastighetstyp
samt att verket ges i1 uppdrag att &rligen marknadsvirdera hyres-
fastigheterna. Forslagen vintas resultera i en mer indamailsenlig
styrning av myndigheten. Statsmakterna fir forutsittningar att pd
ett tydligare sitt folja ekonomiska fléden och resultat 1 olika delar
och jimféra ekonomisk information med &vriga aktdrer pd
fastighetsmarknaden.

Nir det giller styrningen av de statliga fastighetsbolagen foreslar
utredningen att bolagsordningarna for fastighetsbolagen utvecklas si
att respektive bolags uppdrag tydligare framgir. I styrningen av
fastighetsbolagen bér hinsyn tas till den samlade statliga
fastighetsstrategin. Utredningen bedémer att det kan finnas behov
av att prova om ytterligare styrtal ska utvecklas och anvindas for
att uppnd en effektiv dgarstyrning. Utredningen har vidare gjort ett
antal bolagsspecifika iakttagelser som bor évervigas vid regeringens
kommande bolagsgenomgéingar av de statliga fastighetsbolagen.

Forbattringsatgarder avseende myndigheternas
lokalforsorjning

I syfte att ge statliga myndigheter bittre férutsittningar att
analysera sitt lokalutnyttjande och sina lokalkostnader 1 jimférelse
med andra myndigheter och liknande verksamheter bor Ekonomi-
styrningsverket ges i uppdrag att irligen tillgingliggora statistik
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som underlag for analysen av effektiviteten 1 myndigheternas lokal-
forsorjning. Detta skulle ge regeringen mojlighet att analysera
myndigheternas lokaleffektivitet och 3 ett bittre underlag for att
bedéma méjligheten till strukturférindringar pd olika politik-
omréiden.

Myndigheter med flera hyresavtal bér dessutom vara skyldiga
att inneha hyresavtal med olika lingd som resulterar i ett vil avvigt
samlat hyresitagande fér att mota verksamhetsférindringar.
Ekonomistyrningsverket bér ges 1 uppdras att redovisa den
genomsnittliga [6ptiden f6r varje myndighets kontraktsportfolj och
samlade ekonomiska hyresdtagande.

Myndigheterna har som hyresgister det fulla ansvaret fér
funktionskrav och hyreskostnader vid lokalanskaffning som kriver
nybyggnad eller omfattande ombyggnader. Utredningen bedémer
att myndigheterna som bestillare av ny- och ombyggnationer
behover utveckla genomférandeprocesser och kostnadsupp-
foljningar. Eftersom nyproduktion som bestills av myndigheter
ofta avser specialutformade fastigheter som forutsitter linga hyres-
avtal bor detta leda till kostnadseffektivare nyproduktioner och
lingsiktigt effektivare resursanvindning.

Utredningen har foreslagit principer som bér utgdra utgdngs-
punkt for nya hyresavtal mellan Statens fastighetsverk och de fem
institutionerna Naturhistoriska riksmuseet, Nationalmuseum och
Historiska museet, Kungliga Operan och Kungliga Dramatiska
Teatern. Utredningen har haft samrid i denna del med repre-
sentanter for samtliga fem kulturinstitutioner och med Statens
fastighetsverk och gér bedomningen att det finns en samsyn kring
utredningens forslag. Konsekvenserna av att utgidngspunkterna
tillimpas blir att kulturinstitutionerna som hyresgister fir en mer
forutsigbar hyreskostnad och att de behéver ligga mindre resurser
pd hyresfrigor, samtidigt som det ger Statens fastighetsverk
mojlighet att forvalta fastigheterna lingsiktigt.
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1 Uppdraget

1.1 Direktiven for utredningen

Utredningen har i regeringens direktiv frin den 13 maj 2009 fitt i
uppdrag att gora en dversyn av den statliga fastighetsférvaltningen.
Regeringen konstaterar i direktiven att det ir angeliget att prova
det statliga 8tagandet nir det giller fastighetsforvaltningen och att
det behovs tydligare grinser och vigledande principer for statens
forvaltning av fastigheter.

De riktlinjer for den statliga fastighetsforvaltningen som beslu-
tades av riksdagen 1991 (och som redovisas 1 avsnitt 3.2.1 av detta
betinkande) bedémer regeringen som alltjimt rimliga och bér
utgdra utgdngspunkten for dversynen.

Direktivens uppdrag kan delas in i tre huvudsakliga omriden:

e DPrinciper f6r vad staten ska iga
e Forvaltningen och finansieringen av kulturfastigheter

e Strukturen pd den statliga fastighetstérvaltningen

En helhetsbild och tydligare kriterier fér nir staten ska dga fast
egendom ska tas fram vilket innefattar en inventering av fastigheter
som 1 dag forvaltas av statliga myndigheter och bolag. Utredningen
ska limna férslag till vigledande principer fér nir staten ska dga
och forvalta fastigheter i myndighetsform och vidare analysera om
det finns skil for att de fastigheter staten 1 dag dger dven fort-
sittningsvis ska dgas av staten. Utredningen ska ocksd ange vilka
fastigheter eller grupper av fastigheter som bor avyttras tll privata
aktorer, 6verldtas till annan fastighetsférvaltande myndighet eller
till ett statligt bolag.

Utredningen ska utifrin de redovisningar Riksantikvarieimbetet
och Statens fastighetsverk utfort inom ramen for Kultur-
fastighetsutredningen limna forslag till vilka fastigheter staten ur
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ett kulturhistoriskt perspektiv bor férvalta. I detta sammanhang
ska utredningen ocksd bedéma hur det pdverkar Statens fastighets-
verks nuvarande forvaltning av s.k. bidragsfastigheter. Finansier-
ingsformen for bidragsfastigheterna ska analyseras och forslag
limnas tll framtida finansiering och d& ska sirskilt mojligheterna
till medfinansiering frin andra aktérer belysas.

Regeringen finner det vidare angeliget att den nuvarande orga-
nisationen for statlig fastighetsforvaltning utvirderas och anger att
den framtida organisationen for foérvaltningen ska vara indaméls-
enlig. I det sammanhanget ska beaktas att ansvarsférdelningen
mellan myndigheter och statliga bolag ska vara indamaélsenlig.
Antalet fastighetsforvaltande myndigheter ska vara begrinsat.
Utifrdn dessa utgdngspunkter ska utredningen analysera effektivi-
teten 1 forvaltningen och limna forslag till en effektivare struktur
och till &tgirder f6r hur denna kan uppnds. Mer specifikt ska
utredaren foresld vilka myndigheter som fortsittningsvis ska ha ett
fastighetstorvaltande uppdrag och hur det ska formuleras och
samtidigt foresld hur myndigheternas fastighetstorvaltningsansvar
bor fortydligas, avgrinsas eller avvecklas.

Utredningen ska belysa effekterna av att statens fasta egendom
férs samman 1 storre omriden och dirmed firre myndigheter och
sirskilt utvirdera och 1 férekommande fall foresld forindringar i
fordelningen mellan myndigheter och statliga bolag. Vidare ska for-
och nackdelar 6vervigas med att samla viss kompetens 1 en
myndighet. Mojligheterna att upphandla viss verksamhet ska
belysas.

Utredningen har ocksd i uppdrag att utifrdn Férsvarsmaktens
framtida fastighetsbehov gora en dversyn av forsvarets fastighets-
forvaltning och féresld nodvindiga férindringar.

Direktiven anger sirskilt att statens fastigheter for
naturvdrdsindamadl, sdsom nationalparker och naturreservat, inte
omfattas av utredningens uppdrag och inte heller fastigheter for
produktivt skogsbruk samt mark ovanfér odlingsgrinsen. Dess-
utom omfattas inte frigor som behandlas av Autonomiutredningen
(SOU 2008:104) dvs. frigor som ror verksamhetsformer for
universitet och hégskolor och férslag 1 den utredningens
betinkande om dgandet av fastigheter som lirositena nyttjar.

Genom tilliggsdirektiv den 4 november 2010 fick utredningen i
uppdrag att
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o belysa underhillskostnader och antikvariska merkostnader fér-
knippade med kulturbyggnader i allminhet och jimfoéra dessa
med andra typer av byggnader,

e se dver modell och tillimpning av hyressittningen som anvinds
fér huvudbyggnaderna f6r Kungliga Operan, Kungliga Dramat-
iska Teatern, Naturhistoriska riksmuseet, Nationalmuseum och
Historiska museet,

o foresld nya eller indrade principer fér hyressittningen,

o se over underhdllsnivin f6r dessa byggnader och bedéma hur en
rimlig nivd kan uppritthillas.

Direktiven biliggs utredningen 1 sin helhet 1 bilaga 1 och 2.

1.2 Avgransningar

Eftersom utredningens direktiv ir mycket omfattande och i vissa
delar kan uppfattas efterfriga detaljerade férslag har utredningen
funnit det tillradligt att redovisa hur vi valt att tolka och avgrinsa
uppdraget.

Fastighet enligt jordabalken avser ett markomride som ir fast
egendom med fastighetstillbehér (t.ex. byggnader, andra anligg-
ningar och vixtlighet) och utgér en rittslig enhet. Nir vi 1 detta
betinkande anvinder begreppet fastighet gor vi det inte i forsta
hand i en strikt juridisk mening, utan ordet kan avse byggnad utan
att sirskilt beakta marken eller ssammanh&llna omriden och miljoer
som stricker sig over flera fastigheter. Ibland kan fastighet betyda
broar, det smala markomrdde dir det gir jirnvigsrils, fornminnen
eller statyer, forsvarsanliggningar o.s.v. utan att kopplingen
egentligen gors till fastigheten 1 strikt mening. Begreppet fastighet
anvinds alltsd 1 en vid betydelse.

Utredningen kommer att behandla fastighetsinnehavet 1 stort
och redovisa de olika aktérernas férvaltning och utgir frin olika
bestdnd och olika typer av innehav. Diremot gir utredningen inte
igenom det statliga innehavet fastighet for fastighet. Férutom de
byggnader som specifikt nimns 1 tilliggsdirektiven, kommer
utredningen huvudsakligen att behandla enskilda fastigheter som
exempel.

De statligt dgda bolag utredningen behandlar ir de dir staten
genom regeringen iger aktier och som omfattas av regeringens
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dgarstyrning. Sdledes behandlar utredningen inte Vasakronan som
2008 sdldes och nu igs till lika delar av Forsta, Andra, Tredje och
Fjirde AP-fonden. Aven om AP-fonderna ir statliga myndigheter
som regleras 1 lag s& betraktas inte deras innehav hir som statligt
dgda bolag.

Utredningen fokuserar pd de aktdrer som har fastighets-
forvaltning som sin huvuduppgift. Bland framfér alle de statligt
igda bolagen finns fastighetsbestdnd som 1 en del fall utgér stora
virden och som 1 de flesta fall anvinds 1 den egna verksamheten.
Detta giller till exempel Vattenfall AB, LKAB, AB Géta kanal-
bolaget och Swedavia AB. Dessa fastighetsbestdnd har utredningen
inte behandlat.

Nir det giller myndigheter vars uppdrag ir inriktat pd tran-
sportinfrastrukturen har en omstrukturering genomférts parallellt
med vir utredning. Trafikverket har tillskapats och rymmer till stor
del den verksamhet som bedrevs i Banverket och Vigverket som
dirmed avvecklats. Vigverkets produktionsverksamhet och vissa
delar av Banverkets verksamhet har bolagiserats. Luftfartsverkets
verksamhet har renodlats och flygplatsverksamheten har bolagi-
serats genom bildandet av Swedavia AB. Trafikverkets och Luft-
fartsverkets fastighetsinnehav ir efter omstruktureringen mer
renodlat och begrinsat. Eftersom statsmakterna tagit ett stdrre
grepp om denna sektor har inte utredningen sett det som sitt
uppdrag att djupare analysera det fastighetsinnehav som kvarstar i
myndighetsforvaltning annat dn vad giller kulturfastigheter.

Direktiven undantar skogsmark, mark fér naturskydd och de
delar av fjillvirlden som férvaltas av staten. Detta har foéranlett
utredningen att 1 princip inte behandla frigor som roér mark-
fastigheter dir inte byggnaderna pd fastigheten ir det betydande
virdet och skilet till att staten dger fastigheten. Detta innebir till
exempel att Sveaskogs betydande fastighetsinnehav inte behandlats
av utredningen. Vissa markomriden sdsom forsvarets vnings- och
skjutfilt behandlas dock till viss del.

Det finns aspekter av statens fastighetsférvaltning eller
frigestillningar som inte direkt framgir av direktiven men som ir
nodvindiga att behandla for att kunna limna ett vilbalanserat
underlag och limpliga forslag.

En sidan aspekt ir statliga myndigheters lokalférsérjning.
Eftersom statens fastighetsinnehav till stor del forhyrs av statliga
myndigheter for att tillgodose behovet av lokaler for statlig
verksamhet ir lokalférsorjningsfrigorna intimt férknippade med

26



SOU 2011:31

den statlig fastighetsférvaltningen. Utredningen viljer dirfor att
ocksd behandla frigor om myndigheternas lokalférsérjning och
limna vissa forslag pA omridet. Som en del av de férindringar i
myndighetsstyrningen som genomfdrdes 1 borjan av 1990-talet fick
myndigheterna storre frihet och storre ansvar for att lésa sin
lokalférsérjning. Detta var ocksd en av de viktiga utgdngspunkterna
for reformeringen av fastighetsférvaltningen som genomfordes
1993, vilket visar att de bida perspektiven ir nira férknippade med
varandra.

En annan friga som inte nimns generellt i direktiven, men som 1
en snivare form finns i1 tilliggsdirektiven, ir frigan om hyres-
sittning. Minga av de frigestillningar som aktualiserats om den
statliga fastighetsforvaltningen sedan reformen 1 bérjan pd 1990-
talet tar sin utgdngspunkt i hyressittningsprinciper. Utredningen
kommer dirfér att behandla denna friga inte bara som en del av
tilliggsuppdraget utan dven ur ett mer generellt perspektiv.

1.3 Utredningsarbetet

I utredningen har en grupp av sakkunniga och experter ingdtt som
har varit virdefull genom att den tillfért bdde kompetens frin olika
sektorer och expertis om fastighetsférvaltning och ekonomi-
styrning. I gruppen har dessutom en gedigen erfarenhet av
utvecklingen 1 den statliga fastighetstérvaltningen funnits att tillg3.
Gruppen har haft 13 sammantriden. Vid dessa méten har iven
myndigheter, bolag och experter foredragit olika frigor och
uppdragstagare avrapporterat sitt arbete.

Vid utredningsarbetets start fanns som utgdngspunkter underlag
som varit mycket virdefulla i utredningsarbetet: Dels en rapport
som PWC sammanstillt pd uppdrag av regeringen (Nirings-
departementet) med en samlad genomging av statens fastigheter,
dels Kulturfastighetsutredningen som varit av central betydelse for
utredningens arbete med det statliga innehavet av kulturfastigheter.

For att i underlag till redovisningar, bedémningar och férslag
har en rad insatser av olika slag utférts pd utredningens uppdrag:

e Newsec har, med Fortifikationsverkets hjilp, genomfort en
oversiktlig marknadsvirdering av huvuddelen av verkets fastig-
hetsbestdnd.
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e Statens fastighetsverk har pi utredningens initiativ uppdragit 4t
FS Fastighetsstrategi AB att gora en oversiktlig marknads-
virdering av verkets fastighetsbestind.

e Statens fastighetsverk har tillsammans med berérda myndig-
heter (Riksantikvarieimbetet, Trafikverket, Fortifikations-
verket, Sjofartsverket) genomfort en omfattande komplettering
av Kulturfastighetsutredningen

¢ Konsulten Kent Karlsson, NovoPro Consulting AB, har utfort
en genomging av de statliga fastighetsbolagens, Statens fastig-
hetsverks och Fortifikationsverkets ekonomiska redovisning i
drsredovisningar och sammanstillt och analyserat nyckeltal

e DProfessorn 1 fastighetsekonomi vid KTH (och tidigare
sekreterare 1 Utredningen om utvirdering av Byggnads-
styrelsens ombildning) Hans Lind har bidragit med kunskap
bl.a. i en promemoria med reflektioner kring statens fastighets-
foérvaltning

e Konsulten Hans Jeppson har bidragit med den redovisning som
avser fastighetsforvaltning och lokalférsérjning i andra linder

e PWC har gitt igenom hyresmodeller hos statliga hyresvirdar
och granskat dessa i férhdllande till gillande redovisningsregler
och -principer

e Evidens BLW AB har granskat hur underhdll hanteras 1 de i
tilliggdirektiven utpekade kulturinstitutionerna, genomfért
jimforelser med andra institutioner och beskrivit och bedémt
merkostnader i denna typ av byggnader.

Dessutom har utredningen kunnat dra nytta av det arbete som
utférdes av KPMG pa uppdrag av Utredningen Fi 2009:05 och som
iterges 1 den utredningens betinkande En effektivare forvaltning av
statens fastigheter (SOU 2010:92).

Utredningen har haft méten med ett stort antal aktdrer inom
fastighetstorvaltning, savil de statliga aktérerna som andra aktorer,
6vriga myndighetsrepresentanter, andra intressenter och oberoende
experter (en lista 6ver méten finns 1 bilaga 3).

De fastighetstérvaltande myndigheterna Statens fastighetsverk
och Fortifikationsverket har pd ett utmirke sitt stillt upp med att
tillhandahdlla all slags information och varit tillgingliga for
diskussioner och fér att svara pa frigor.
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Utredningen har samritt med Utredningen om en &versyn av
férordningarna om statens fastighetsforvaltning (Fi 2009:05) och
med Ny organisationsstruktur f6r stédet till Forsvarsmakten (Fo
2010:01). I enlighet med direktiven har utredningen ocksd samrétt
med Statens fastighetsverk, Fortifikationsverket, Riksantikvarie-
imbetet och 6vriga fastighetsférvaltande myndigheter (Banverket,
Luftfartsverket, Vigverket, Sjéfartsverket), de statligt dgda fastig-
hetsbolagen (Akademiska hus, Specialfastigheter, Jernhusen,
Vasallen), Utrikesdepartementet, Justitiedepartementet, Forvalt-
ningsavdelningen inom regeringskansliet samt Forsvarsmakten.

Inom ramen fér arbetet med tilliggsuppdraget har utredningen
ocksd samritt med Kungliga Operan, Kungliga Dramatiska
Teatern, Naturhistoriska riksmuseet, Nationalmuseum, Historiska
museet och Statens fastighetsverk.

1.4 Betdnkandets disposition

For att direkt ge lisaren en uppfattning om omfattningen av det
statliga fastighetsinnehavet ges i kapitel 2 en oversiktlig beskrivning
av omfattningen av det statliga fastighetsigandet och de statliga
myndigheters lokalkostnader.

I kapitel 3 redovisas utgdngspunkter och genomférande av
fastighetsreformen 1993. Detta gors relativt detaljerat eftersom
reformen dels bildar utgdngspunkten f6r dagens struktur dels for
att principerna som di beslutades av riksdagen enligt vira direktiv
ligger fast. Vidare redovisas utvecklingen efter reformen vad avser
forindringar 1 strukturen och olika initiativ som tagits och frigor
som aktualiserats.

I kapitlen 4-6 redovisas hur den statliga fastighetsférvaltningen
ser ut 1 dag, bide vad giller regelverk och olika statliga fastig-
hetsforvaltare, sivil myndigheter som statliga bolag. Hir redovisas
ocksd situationen nir det giller statliga myndigheters lokal-
forsorjning. Kapitel 7 och bilaga 5 redovisar pd ett dvergripande
plan statlig fastighetsférvaltning och lokalférsérjning 1 ndgra andra
linder.

I kapitel 8-15 utvecklas olika frigestillningar tillsammans med
utredningens 6verviganden och forslag. Eftersom kulturfastigheter
och forsvarets fastigheter omnimns sirskilt 1 direktiven och flera
forslag pd omridet limnas behandlas dessa omrdden i1 egna kapitel.
Aven uppdraget som gavs i tilliggsdirektiven, och som bland annat
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ror ett antal specifika kulturinstitutioners byggnader, redovisas 1 ett
sirskilt kapitel mot slutet.
Sist i betinkandetexten redovisas en konsekvensanalys.
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2 Oversikt dver statens
fastighetsforvaltning och
myndigheternas lokalforsérjning

Utredningen vill inledningsvis &versiktligt beskriva statens tvd
roller p& omrddet, staten som fastighetsigare och staten som hyres-
gist. I bdda rollerna ir staten en stor aktdr pd den svenska fastig-
hetsmarknaden. 1 de efterfoljande kapitlen belyser utredningen
detaljerat dessa tvd roller.

2.1 Staten som fastighetsagare

Statens fastighetsférvaltning sker dels i ett antal myndigheter och
dels 1 ett antal heligda aktiebolag. De fastigheter som staten iger
direkt forvaltas av sirskilt bestimda myndigheter. De storre bestdnden
forvaltas av Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket, som
har fastighetsférvaltningen som sin huvuduppgift. Ovriga fastig-
hetstorvaltande myndigheter forvaltar framfér allt fastigheter som
de sjilva utnyttjar.

Staten iger fyra bolag som har till uppgift att foérvalta fastig-
heter. Dessa bolag ir Akademiska Hus AB, Specialfastigheter
Sverige AB, Jernhusen AB och Vasallen AB. Forvaltningen sker
utifrdn samma regelverk som giller for 6vriga aktiebolag. Staten
iger alltsd inte fastigheterna direkt utan idger samtliga aktier i bola-
gen. Aven vissa andra statligt heligda bolag, t.ex. Vattenfall AB,
LKAB och Swedavia dger fastigheter, men har inte fastighetsfor-
valtning som sin huvuduppgift.

Virdet pd det statliga fastighetsinnehavet oavsett forvaltnings-
form uppgir totalt till uppskattningsvis 150 miljarder kronor.

Eftersom myndigheterna och bolagen tillimpar olika virderings-
principer av fastigheterna ir inte uppgifterna direkt jimférbara, men
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enligt de uppgifter som tagits fram fordelar sig virdena for de stérsta
aktdrerna pd féljande sitt:

Statliga myndigheter’ mdr kr, 2009 lokalyta, kvm LOA
Myndigheter med fastighetsférvaltning som huvuduppgift:
SFV, hyresfastigheter 28,3732 1386 065
SFV, bidragsfastigheter 0 345 831
Fortifikationsverket 11,590 3499000 *
Ovriga myndigheter som fdrvaltar stérre innehav av fastigheter:
Statens lantbruksuniversitet 0,367
Banverket 0,935
Vagverket 0,174
Sjofartsverket 1,025
Svenska kraftnat 0,463
Luftfartsverket ° 4,759
Riksantikvarieambetet 0,034
Totalt statliga myndigheter 417,720
Statliga holag ® mdr kr, 2009 lokalyta, kvm LOA
Statliga fastighetsbolag:
Akademiska Hus 47,723 3219107
Specialfastigheter 15,242 1101000
Jernhusen 7,536 682 000
Vasallen 2,222 597 000
Summa 72,723
Ovriga bolag med stérre fastighetsinnehav:
Vattenfall AB 25,347
LKAB 5,148
Summa 30,495
Totalt bolag 103,218
Totalt statens fastigheter 150,938

! Bokforda virden med undantag av Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket.
2 Oversiktlig marknadsvirdering gjord av Statens fastighetsverk och FS Fastighetsstrategi
AB p3 uppdrag av utredningen, se avsnitt 6.1.1.

’ Oversiktlig marknadsvirdering gjord av Newsec pi uppdrag av utredningen, se avsnitt

6.1.2.
4 Bruttoarea, BTA.

> Luftfartsverkets bestind av mark och fastigheter ingdr frin 2010 huvudsakligen i Swedavia
AB dir det per den 31/12 2010 ir upptaget till 5,2 mdr kr (ej marknadsvirde).

® For fastighetsbolagen avses marknadsvirdering enligt IFRS, f6r &vriga anskaffningsvirde
minskat med ackumulerade ned- och avskrivningar.

32



SOU 2011:31 Oversikt 6ver statens fastighetsforvaltning och myndigheternas lokalforsérjning

Statens fastighetsinnehav 6kar i takt med att de férvaltande myn-
digheterna och bolagen 16pande genomfér nyinvesteringar och for-
virv. Aven avyttring av fastigheter sker, men netto okar statens
fastighetsinnehav relativt mycket. Sett till det totala virdet ir inte
nyinvesteringarna anmirkningsvirt stora men eftersom de statliga
fastighetstorvaltarna huvudsakligen har statliga myndigheter som
hyresgister finansieras de 6kade hyreskostnaderna till {6ljd av inve-
steringarna huvudsakligen med anslagsmedel. Dock stir dven utveck-
lingsverksamheten hos Jernhusen och Vasallen (dir hyresgisterna
inte enbart idr statliga myndigheter) f6r en del av nyinvesterings-
virdet.

Per &r, mnkr ’ Investeringar och forvarv ~ Avyttringar
Statens fastighetsverk 398 46
Fortifikationsverket 479 233
Akademiska Hus 1601 673
Specialfastigheter 1393 119
Jernhusen 848 594
Vasallen 362 185
Totalt 5081 1850

7 For bolagen avser beloppet genomsnitt perioden 2005-2009 och fér myndigheterna avser
beloppet 2009.

2.2 Staten som hyresgast

Ett viktigt skil till att staten dger fastigheter ir att férse myndig-
heter med lokaler att bedriva statlig verksamhet i. Det kan dirfor
vara av intresse att redovisa hur myndigheternas samlade lokalfér-
sérjning ser ut.

Statliga myndigheters totala lokalkostnader uppgick 2008 till
drygt 20 miljarder kronor'. T detta ingdr hyran fér lokaler och kost-
nader for drift och skotsel mm som inte ingdr i lokalhyran och
andra fastighetsrelaterade kostnader. Frin 1998 till 2008 har lokal-
kostnader 6kat frin 14,8 till 20,2 miljarder kronor, dvs. 36 procent.
Under samma period 6kade KPI med knappt 17 procent. Den for-
hyrda ytan uppgar till cirka 13 milj kvm?.

12008, enligt det statliga redovisningssystemet.
? Cirka 10 milj kvm LOA ur KAR 2009 + 2,9 milj kvm BTA avseende Forsvarsmakten ur
Fortifikationsverket Arsfakta 2009.
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Statliga myndigheter beslutar sjilv 6ver hur man tillgodoser sitt
lokalbehov och férdelningen mellan olika hyresvirdar férdelar sig
enligt f6ljande’:

1995 2000 2005 2010
arshyra  andelav  arshyra  andel av  arshyra  andelav  arshyra  andel av
mnkr  arshyran mnkr  arshyran mnkr  arshyran mnkr  arshyran

Externa 3048 33% 4206 40% 5781 44% 6 853 47%
(privata
hyresvardar,
kommuner,
landsting)
Statliga 1176 13% 1129 11% 1371 10% 1614 11%
myndigheter
Helagda 2 300 25% 3915 38% 4942 38% 5261 36%
statliga
bolag
AP- 2678 29% 1189 11% 1019 8% 902 6%
fonderna:
Vasakronan,
AP-fastigh.
Totalt 9201 10 440 13113 14 630

2.3 lakttagelser

Staten iger ett stort fastighetsbestind som ir virt drygt 150 mil-
jarder kronor. Huvuddelen av virdet forvaltas 1 statligt heligda bolag.
Bestdndet 1 de fastighetsforvaltande myndigheterna ir inte mark-
nadsvirderat men kan beriknas ha ett virde pd cirka 40 miljarder
kronor.

Som jimférelse uppgdr det samlade marknadsvirdet pd de 10
storsta borsnoterade fastighetsbolagens bestdnd till 203 miljarder
kronor*. Statens bestdnd har ett samlat virde motsvarande mer in
de sex storsta fastighetsbolagen pd borsen.

Riknat sammantaget ir nyinvesteringstakten hos de statliga fas-
t1ghetsforvaltarna hég, och uppgir till drygt 5 miljarder kronor per
ir. De stdrsta nyinvesteringarna sker inom universitets- och hog-

? Bearbetning av KAR, Forsvarsmakten ingdr ej eftersom man inte rapporterar kontrake till
Ekonomistyrningsverket. Om Forsvarsmakten skulle ingdtt skulle andelen férhyrningar av
statliga myndigheter 6ka nigot och andelarna fér andra typer av hyresvirdar minska efter-
som man huvudsakligen hyr av Fortifikationsverket.

* Dagens industri 101103.
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skolesektorn, kriminalvirden och férsvaret. Fastigheter till ett virde
av knappt 2 miljarder kronor per &r avyttras.

De statliga myndigheternas totala lokalkostnader uppgick 2008
till drygt 20 miljarder kronor per r. Lokalkostnaderna 6kar stadigt
och forklaras bdde av stigande hyror och 6kning av forhyrd yta.
Nistan hilften av lokalerna hyrs av icke-statliga hyresvirdar och
den andelen har okat sedan fastighetsreformen genomférdes. En
dryg tredjedel hyrs av de statliga fastighetsbolagen. En relativt liten
del av myndigheternas lokaler hyrs numera av Vasakronan.
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3 Bakgrund till dagens statliga
fastighetsforvaltning

3.1 De statliga myndigheternas lokalforsorjning
delegeras som en del av effektiviseringen av
statsforvaltningen

De forsta dren pd 1990-talet inférdes 1 statsférvaltningen en ny
form av styrning dir en detaljerad budgetstyrning ersattes av mil-
och resultatstyrning. Ansvar och befogenheter att hantera resurser
delegerades till myndigheterna.

Det 6vergripande syftet med inférandet av mél- och resultat-
styrning var att effektivisera statsforvaltningen genom att fokusera
pd resultaten av verksamheten snarare in anvindningen av resurser
i produktionen av resultatet. Den resultatorienterade styrningen
forutsitter att myndigheterna fir ett dkat utrymme att vilja det
effektivaste sittet att verkstilla sina uppgifter och uppnd sina
resultat. Dirfér minskades successivt regeringens detaljstyrning
och myndigheterna gavs ett 6kat finansiellt ansvar for sin verksam-
het. Regeringen skulle dock bibehidlla det 6vergripande ansvaret
genom att regelverk, system mm inom vilka myndigheterna tillits
agera skulle ges en for statsférvaltningen som helhet effektiv 16s-
ning. Befogenheter att styra 6ver medelsanvindningen decentrali-
serades pd flera omriden och myndigheternas finansiella ansvar
tydliggjordes genom inférande av ramanslag och en resultatoriente-
rad budgetprocess.

En viktig del i denna nya styrning utgjordes av att myndigheter-
nas gavs okade mojligheter att disponera resurser for lokaler och
att sjilvstindigt ta ansvar for sin lokalférsérjning. Detta lade grun-
den for den ordning f6r myndigheternas lokalforsorjning som giller
i dag.
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Riktlinjerna fér den statliga lokalférsorjningen hade lagts fast av
riksdagen 1 anslutning till behandlingen av 1988 &rs budgetproposi-
tion'. Innebérden av riktlinjerna var att:

e statmakterna och myndigheterna borde ligga ¢kad vikt vid lokal-
kostnaderna och dess férindringar,

e verksamhet och lokalférsorjning borde provas samlat,
e lokalférsorjningen borde provas ldngsiktigt,

e myndigheterna borde ges 6kade méjligheter att under kostnads-
ansvar disponera resurser for lokaler,

e handliggningen av lokalférsérjningen borde 1 6kad utstrickning
kunna delegeras till myndigheterna.

Regeringen dterkom 1 1990 &rs budgetproposition® och framférallt i
1990 4rs kompletteringsproposition’ med forslag hur riktlinjerna
skulle fullféljas. Som underlag for forslagen hade en arbetsgrupp
inom Regeringskansliet sett 6ver bestimmelserna for handligg-
ningen av statliga lokalférsérjningsirenden®. Vidare hade Riksrevi-
sionsverket under 1990 granskat effektiviteten 1 lokalférsorjningen
1 syfte att prova under vilka férutsittningar myndigheterna sjilva
kunde ta ansvar for sin lokalférsérjning®. Riksrevisionsverket
bedémde att statlig lokalférsérjning som bygger pd att myndig-
heterna sjilva beslutar om vilka lokaler som ska hyras ir att foredra.
Riksdagens revisorer hade granskat Byggnadsstyrelsens hyressitt-
ning och funnit att den generellt sett 18g pd en vil anpassad nivd i
forhallande till den &vriga hyresmarknaden, men noterade vad
giller kontorslokaler vissa skillnader i hyreskostnaderna till de
statsigda fastigheternas nackdel. Revisorerna bedémde att myndig-
heternas storre kostnadsansvar for lokaler skulle 6ka forutsittning-
arna f6r mer marknadsanpassade hyror.

Regeringen foéreslog att myndigheternas ansvar och befogen-
heter 1 lokalférsorjningsfrigor vidgades och att myndigheterna gavs
mojlighet att besluta om sin egen lokalforsérjning fullt ut. Myn-
digheterna borde genomgdende vara lokalhdllare f6r den egna verk-

! Prop. 1987/88:100 bil. 9, 1987/88:FiU26, rskr 338.

? Prop. 1990/91:100.

* Prop. 199/91:150, bilaga I:1, s. 82-91, 1990/91:FiU30.

*Ds 1990:50 Oversyn av bestimmelserna for handliggning av statliga lokalférsorjningsirenden.
® Myndigheternas lokalforsorjning, Revisionsrapport, RRV, Dnr 1989:1434, 1990.
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samheten och Byggnadsstyrelsens monopol som lokalhdllare for
statsforvaltningen borde dirfor upphora.

Foérindringarna innebar att de uppgifter Byggnadsstyrelsen hade
behévde renodlas, vilket medforde att de instruktionsbundna upp-
gifterna organisatoriskt behévde delas upp. Regeringen féreslog att
en del av Byggnadsstyrelsen ombildas till en servicemyndighet.
Myndigheten skulle sikerstilla att myndigheterna och regeringen
hade tillgdng till kompetens i lokalférsorjningsfrigor. Eftersom
detta uppdrag skulle kriva att myndigheten agerade konkurrens-
neutralt pi uppdrag av myndigheterna i forhillande tll forvale-
ningen av de statsigda fastigheterna férutsatte det att Byggnadssty-
relsens forvaltning avskiljdes frin serviceuppgiften. Inriktningen
var att en mer samlad och effektiv f6rmégenhetsférvaltning skulle
kunna uppnds genom att éppna upp mdojligheter att driva foérvalt-
ningen av statens fastighetsbestdnd 1 bolagsform. Regeringen fore-
slog dirfor att forutsittningarna for att driva fastighetsforvalt-
ningen 1 aktiebolagsform snarast borde provas.

Forindringarna innebar att det skapades en betydande frihet f6r
de lokalbrukande myndigheterna. I och med inférandet av ram-
anslagen skapades forutsittningar for en mer effektiv resurs-
anvindning. Omliggningen pd lokalférsérjningsomridet foreslogs
inféras successivt, frdn och med budgetdrsskiftet 1991/92, i takt
med att myndigheterna tilldelades ramanslag f6r sina férvaltnings-
kostnader.

Riksdagen stillde sig bakom regeringens férslag.

3.2 Reformen av den statliga fastighetsforvaltningen
1993-94

Genomgripande férindringar av organisationen av statens férvalt-
ning av fastigheter och lokaler genomférdes 1993. Byggnadsstyrel-
sen avvecklades och for férvaltningen av dess fastighetsbestdnd bil-
dades en ny myndighet, Statens fastighetsverk, och tv3 heligda stat-
liga aktiebolag, Vasakronan AB och Akademiska Hus AB. Sam-
tidigt blev statliga myndigheter ansvariga foér sin egen lokalfér-
sorjning. Som ett stdd 1 lokalférsorjningsfrigor bide it regeringen
och myndigheterna bildades en ny stabs- och servicemyndighet,
Statens lokalforsérjningsverk. Under 1994 ombildades Fortifika-
tionsforvaltningen inom forsvaret till Fortifikationsverket med
ansvar att forvalta fastigheter inom férsvarets omride.
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3.2.1 Regeringens proposition 1991/92:44

Foérindringarna beslutades av Riksdagen 1992 och hade foregdtts av
tvd propositioner. 1991 beslutade Riksdagen ett antal riktlinjer som
lig till grund fér forindringarna (prop. 1991/92:44, bet. 1991/92:FiUS8,
rskr. 1991/92:107) och stillde sig i stort bakom den foéreslagna
omorganisationen av den framtida statliga fastighetsforvaltningen,
men bad regeringen dterkomma med ett nytt forslag utifrin ett antal
tillkinnagivanden. I december 1992 fattade si riksdagen beslut om
en ny organisation for forvaltning av statens fastigheter och lokaler
(prop. 1992/93:37, bet. 1992/93:FiU8, rskr. 1992/93:123).

De riktlinjer som beslutades 1991 kan sammanfattas i féljande
punkter:

o Fastighetsforvaltningen bér skiljas frdn brukande av lokaler och
mark.

e En mer rittvisande bild bor ges av mark- och lokalkostnader i
statsbudgeten bide vad avser férvaltarnas resultat- och balans-
rikningar och myndigheternas eller uppdragsgivarens utgifter.

e Statens fastighetsforvaltning bor bedrivas med ett, s [dngt moj-
ligt, marknadsmissigt avkastningskrav.

e Forvaltningen bor bedrivas 1 separata resultatenheter som for-
mas av fastigheternas sirart.

e Statens igarroll bor renodlas. Kapitalbindning och avkastning
bor fortlspande provas, dirfér bér marknadsmissiga redovis-
ningsprinciper tillimpas.

e Styrelsen och den verkstillande ledningens ansvar bor klaras ut
pa ett bittre sitt d4n vad som ir mojligt 1 myndighetsformen,
dirfér bor forvaltningen foretridesvis bedrivas 1 aktiebolags-
form.

e De fastigheter som av historiska eller andra skil 4r olimpliga att
fora over till bolag bor liggas 1 en samordnad férvaltning 1 myn-
dighetsform.

I den forsta propositionen (prop. 1991/92:44) foreslog regeringen
att en fastighetskoncern skulle skapas dit samtliga fastigheter frdn
Byggnadsstyrelsen och som staten inte skulle fortsatt férvalta 1
myndighetsform skulle 6verféras. Huvudsakligen skulle till kon-
cernen foras statens innehav av s.k. placeringsfastigheter som inte
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nimnvirt skiljer sig frin andra fastigheter pd marknaden dvs. van-
liga kontorsfastigheter. Koncernen skulle bestd av ett moderbolag
och ett antal dotterbolag uppdelade utifrin olika sakomriden, bl.a.
foreslogs att fastigheter som upplts till universitet och hogskolor
skulle foras till ett sirskilt dotterbolag.

Infér omliggningen hade regeringen ltit virderingsinstitut genom-
fora virderingar av Byggnadsstyrelsens bestidnd av placeringsfastig-
heter. Marknadsvirdet pd dessa bedémdes uppgd till cirka 23 mil-
jarder kronor. Byggnadsstyrelsen hade bedémt virdet pd indamals-
fastigheterna. Virdet pd dessa uppskattades till cirka 15 miljarder
kronor. Sammanlagt bedémdes alltsd virdet pd Byggnadsstyrelsens
bestind uppga till cirka 38 miljarder kronor.

Regeringen férslog vilken typ av fastigheter som fortsatt borde
forvaltas 1 myndighetsform och gav i propositionen exempel pd
fastigheter. De exempel man gav avsig utrikesforvaltningen, de
kungliga slotten och Djurgdrdsférvaltningen, fisten, monument
och statyer samt donationsfastigheter som donerats med villkoret
att staten inte fr avhinda sig egendomen. For denna férvaltning
foreslog regeringen att en ny myndighet for fastighetsférvaltning
inrittades.

De foreslagna riktlinjerna innebar en uppstramning av uppgiften
att foretrida staten som fastighetsigare. Principen att skilja bruk-
ande frin fastighetsforvaltningen borde 1 princip gilla hela stats-
forvaltningen. Myndigheter skulle inte férvalta fastigheter och inte
heller foéretrida staten som igare av fastighetsaktiebolag. I propo-
sitionen aviserade regeringen att nuvarande fastighetsférvaltande
myndigheters uppgifter var féremal eller skulle bli féremal for Gver-
syner, detta gillde t.ex. myndigheter inom férsvarsdepartementets
omride, dominverket, riksantikvarieimbetet, statens naturvards-
verk, dominverket m.fl.

Principerna bakom myndigheternas sjilvstindiga ansvar fér sin
lokalférsérjning grundas pd principer som riksdagen redan hade
stillt sig bakom (avsnitt 3.1). Innebdrden ir att varje myndighet
har ett helhetsansvar for sin verksamhet vilket innefattar att forse
sig med indamadlsenliga lokaler. Myndigheterna ska inte férvalta
fastigheter dvs. foretrida staten som idgare utan kommer att vara
hyresgister hos olika hyresvirdar i sdvil statliga som kommunala
och/eller privata fastigheter. Eftersom myndigheterna nir de teck-
nar hyreskontrakt kommer att binda upp staten borde regeringen
prova hyresavtal med en 16ptid lingre dn sex &r Detta i syfte att f6r
statmakterna tydliggora den lingsiktiga bindningen. Hyresavtal
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med en 16ptid 6verstigande tre &r borde ingds 1 samrdd med den nya
stabs- och servicemyndigheten. I propositionen aviserades att
regeringen utarbetade en férordning som skulle reglera myndig-
heternas ansvar och befogenheter i lokalférsorjningsfrigor, seder-
mera Forordning (1993:528) om statliga myndigheters lokalfor-
sorjning.

Den indrade ansvars- och befogenhetsférdelningen skulle komma
att ge upphov till behov av stéd till regeringen i fastighets- och
lokalférsérjningsfrdgor t.ex. for att svara fér prisomriknings-
faktorer f6r lokalkostnader att anvinda vid budgetprévningen, for
att bistd med kompetens vid anskatfning av nya indamaélsfastig-
heter och for att bedéma myndigheternas resursansprik vad avser
lokalférsorjning. Aven myndigheterna skulle i sin nya roll behéva
stdd och service 1 lokalférsorjningsfrigor t.ex. vid hyresférhand-
lingar och nyanskaffning av lokaler och i upprittande av lokalfor-
sorjningsplaner. For att mota detta behov foreslog Regeringen
dirfor att Byggnadsstyrelsen skulle ombildas till en ny stabs- och
servicemyndighet.

Vid riksdagsbehandlingen 1991 ifrdgasattes om det var nddvin-
digt att for universitets- och hogskolefastigheter skilja brukandet
frdn dgandet med hinsyn till verksamhetens sirart och eftersom
man ansdg att det skulle inskrinka universitetens och hdgskolornas
frihet och oberoende. Vidare ifrdgasattes om det var limpligt att
overtora dgandet av dessa fastigheter till ett enda dotterbolag i den
nya fastighetskoncernen som upplevdes som en alltfor centralistisk
modell. Man ansdg att donationsfastigheter vid universitet och
hogskolor borde undantas bolagiseringen, eftersom det 1 annat fall
skulle bli svrt att attrahera donationer. Det framfordes vidare att
hogskolemyndigheterna sjilv borde {3 fatta beslut om hyresavtal
lingre dn sex dr med motivet att detta krivs f6r att universitet och
hogskolor verkligen ska kunna ta det lokalférsérjningsansvar den
nya ordningen ir tinkt att ge.

Det konstaterades att det fanns oklarheter kring idgandebilden i
de fastigheter som brukades av Sveriges Lantbruksuniversitet (SLU)
eftersom dessa forvaltades dels av dominverket, dels av Byggnads-
styrelsen samtidigt som SLU sjilv investerat 1 fast egendom i form
av byggnader, markanliggningar, skogsplanteringar m.m.

Nir det gillde fastigheter som fortsatt skulle forvaltas 1 statens
igo framférdes att dven fastigheter med stort kulturhistoriskt virde
fortsatt borde forvaltas i myndighetsform, t.ex. nationella kultur-
institutioner sdsom Operan, Dramaten och de statliga museerna.
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De kulturhistoriska aspekterna och det l&ngsiktiga bevarande-
intresset borde beaktas vid urvalet av fastigheter som fortsatt skulle
forvaltas 1 myndighetsform och expertis frin kultursektorn borde
medverka i detta arbete. Urvalet av fastigheter borde inte begrinsas
av den exemplifiering som gavs 1 propositionen utan det fanns
anledning att vidga urvalet. Det nationella arvet. Vidare konstatera-
des att det var viktigt att man bibeholl de historiska enheterna
framfor allt kring slottsegendomarna dir férvaltningen var upp-
delad p& Byggnadsstyrelsen, vad avsig slotten och parkerna, och
Dominverket, vad avsdg kronoegendomarna.

Riksdagen godkinde (bet 1991/92:FiU8, rskr. 1991/92:107) 1
stort det forslag till ny organisation som redovisades 1 propositio-
nen men gav regeringen i uppdrag att terkomma med ett nytt for-
slag som beaktar riksdagens stillningstagande p3 ett antal punkter:

e organisationen for forvaltningen av universitets- och hogskole-
fastigheter borde ytterligare analyseras,

o restriktionen att hyresavtal overstigande sex dr ska provas av
regeringen borde omprovas vad giller universitet och hégskolor,

e igandebilden vad giller mark och fastigheter som nyttjas av
SLU behévde klarliggas innan éverforing av fastigheter till bolag
sker,

e nir det giller urvalet av fastigheter som fortsatt ska forvaltas 1
myndighetsform borde dven kulturpolitiska bedémningar géras
och urvalet ska inte begrinsas av den exemplifieringen som gors
1 propositionen,

o de virdefulla miljder som slotten och kronomarkerna utgér
mdste hillas samman och i sin helhet behillas av staten

Dessutom skulle regeringen dterkomma med ett nytt férslag om
organisation baserat pd de overviganden frin de organisations-
kommittéer som aviserats i propositionen.

Regeringen foreslog 1 mars 1992 i proposition 1991/92:134 vad
som skulle gilla for vid dverforingen av Dominverkets fastighets-
och markinnehav vid den bolagisering av Dominverket som Riks-
dagen tidigare beslutat. Utgingspunkten var att den produktiva
marken dels skulle forsiljas till enskilda skogs- och jordbrukare
dels overforas till det nya bolaget (sedermera Domin AB) medan
ovrig mark skulle bli kvar 1 statlig dgo.
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Sirskiljandet av de fastigheter som skulle kvarstd 1 statlig dgo
frdn den mark som skulle avyttras eller 6vergd till bolaget eller
overldtas till bolaget resulterade 1 att ett antal statliga intressen
identifierades:

Dominverket férvaltade stora delar av fjillkedjan som pd grund
av sitt stora allminna virde f6r naturvard, renniring, rekreation och
friluftsliv borde forbli 1 statlig igo. Grinsen mellan vad som skulle
forbli i statens dgo och vad som skulle bolagiseras foreslogs att dras
mellan det rena kalfjillet och den produktiva skogsmarken. I Norr-
botten och Visterbotten féreslogs dock grinsen dras lingre ned,
nimligen 1 odlingsgrinsen, vilket innebar att stora arealer produktiv
skogsmark 1 de bida nordligaste linen skulle f6rbli 1 statens igo,
medan fjillnira skog 1 Jimtlands och Kopparbergs lin skulle ¢ver-
foras till bolaget.

I propositionen redovisades renniringens intressen pd den mark
som foérvaltades av Dominverket. Regeringens utgdngspunkt var
att den forestdende bolagiseringen av Dominverket inte fick inne-
bira nigon férsvagning av renskétselritten. Med den grinsdrag-
ning som redovisas ovan samt vissa indringar i renniringslagen,
som begrinsar igarens ridighet 6ver marken, ansdgs renniringens
intressen tillgodosedda med regeringens forslag.

Andra statliga myndigheter forvaltade eller disponerade vissa
fastigheter eller delar av fastigheter som var upptagna pd Domin-
fonden, till exempel férvaltade Statens vattenfallsverk ett antal dlvar
inom kronoparkerna i Norrland som staten féreslogs dverldta till
Vattenfall AB. Naturvirdsverket férvaltade tv3 nationalparker som
borde brytas ut genom fastighetsbildning och kvarstd i statens dgo.
Andra myndigheter som disponerade mark i Dominfonden var
t.ex. kriminalvdrden och televerket och 1 dessa fall foreslog reger-
ingen att det frin fall ull fall fick avgéras om fastigheten skulle for-
bli i statens dgo eller om den skulle 6verlatas till bolaget med utgdngs-
punkten att stora och specialiserade anliggningar inte skulle féras
over till bolaget.

Totalférsvaret hade ett stort antal anliggningar pd Dominver-
kets marker. I den m&n det var friga om stora och komplicerade
anliggningar sisom flygtilt, flygbaser, befistningar, ammunitions-
forradd, mobiliseringsférrdd och drivmedelsanliggningar borde dessa
brytas ut genom fastighetsbildning och kvarstanna i statlig igo.
Detsamma gillde anliggningar av sirskild betydelse for rikets
sikerhet. I andra fall handlade det om mindre och okomplicerade
anliggningar sisom forrddsbyggnader som borde 6verféras till
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bolaget. Forsvaret disponerade ocksi stora markomriden som
ovnings- och skjutfilt dir den militira verksamhetens inverkan pd
omradet fick avgora huruvida den skulle 6verforas till bolaget. Nir
det t.ex. gillde skjutfilt konstaterades att det ofta uppstdr skador
pd skogen och dessutom finns blindgéngare, vilket utgér ett starke
hinder mot rationellt skogsbruk och marken skulle dirtér forbli i1
statlig 4go. Om marken anvints som 6vningsfilt skulle den kunna
overldtas till bolaget och nyttjanderitten avtalas pd marknadsmis-
siga villkor.

Ett stort antal ledningar fanns pi dominverkets marker och dis-
ponerades av Svenska Kraftnit, televerket och forsvaret. I dessa fall
skulle dganderitten till f6remélen som normalt tillhor fastigheten
genom ny lagstiftning kunna bibehéllas av staten utan att féremélen
skiljs frén fastigheten.

Dominverket hade av naturvirds- eller skogshistoriska skil
undantagit ett stort antal omriden frin det normala skogsbruket
och skyddade dessa som si kallade dominreservat. Andra omriden
skyddades genom naturvirdslagen som naturreservat och national-
parker. Regeringens utgingspunkt var att bolagiseringen inte skulle
leda till att omriden av naturvirdsvirde mister sitt skydd eller att
detta forsvagas. En stor del av dominreservaten 1ig 1 fjillvirlden
och skulle genom den tidigare nimnda grinsdragningen férbli i
statens 4go. Ovriga fjillnira dominreservat skulle, om de éverfor-
des till bolaget, forst omvandlas till naturreservat och dirigenom
skyddas. De tv8 nationalparkerna skulle avstyckas och forbli 1 sta-
tens dgo.

Vattenomrdden och ilvstrickor som skyddades genom natur-
resurslagen, diribland Torne, Kalix och Pite dlvar samt Vindelilven,
skulle forbli 1 statens dgo 1 den mén de férvaltades av Dominverket.

P3 Dominverkets markomriden fanns betydande nationella
kulturhistoriskt virdefulla miljder. Huvuddelen av dessa var de
kungsgdrdar som utgjorde den ursprungliga kirnan i det innehav av
jordegendomar som Dominverket férvaltade. Kring kungsgirdarna
byggdes den svenska riksbildningen upp under tidig medeltid.
Markinnehavet speglar gods- och férvaltningspolitiken staten forde
under de kommande &rhundradena. Det ir naturligt att det till
dessa egendomar finns knutet betydande nationella kulturvirden.
Vid sidan om kungsgirdarna fanns ocksd en mingd andra miljoer
och enskilda byggnader som representerade stora kulturhistoriska
virden. Riksdagen hade beslutat att de egendomar som represente-
rar viktiga delar av det nationella kulturarvet skulle hillas samman
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och behsllas i statens igo. Aven egendomar som var att betrakta
som kulturreservat skulle kvarstd 1 statlig igo. For ett antal kungs-
girdar eller kronoparker hade Byggnadsstyrelsen skott slottsbygg-
naderna, medan Dominverket skott jord- och skogsbruket. Mark
som kopts till utéver den ursprungliga kungsgirden foreslogs
kunna overféras till bolaget, men den ursprungliga kungsgirden
borde behillas av staten. For andra egendomar har Dominverket
haft ansvaret f6r den samlade f6érvaltningen, dessa foreslogs forbli 1
statens dgo liksom ett antal fastigheter dir kulturmiljovirdens
intressen varit huvudmotivet for statens igande eller dir statens
dgande dr forenat med sirskilda donationsvillkor.

P& Dominverkets mark disponerade SLU ett antal férsokspar-
ker, 6vningsskogar och férséksytor. Denna mark utgoér produktiv
skogsmark och verksamheten som dir bedrevs utgjorde inget hin-
der mot rationellt skogsbruk, varfér denna mark foreslogs 6ver-
foras till bolaget. Overenskommelser med SLU om disposition
skulle overtas av bolaget och efter utgdngen av giltighetstiden fick
SLU och bolaget triffa avtal om detta pa sedvanligt vis.

Ett antal omrdden, framférallt de kungliga lustslotten och mark
kring dessa, som forvaltades av Dominverket var stillda till
konungens egen disposition. P4 grund av denna dispositionsritt
och att omridena har stort kulturhistoriskt virde saknar de alter-
nativ anvindning och ska dirfor kvarstd 1 statens dgo.

Ett stort antal si kallade kronoholmar férvaltades av Domin-
verket. Detta dr 6ar som genom regalritten tillhor staten. En stor
del av dessa var oregistrerade dvs. inte satta fastighetsbeteckning
och in idag pdgir iganderittsutredning legalisering for en del av
dessa. Ett stort antal holmar ir bebyggda och marken disponerades
genom arrende, tomtritt och i vissa fall var nyttjandet oreglerat.
Riksdagen hade fattat beslut om riktlinjer fér forvaltningen av kro-
noholmarna som innebar att staten bér bibehalla dganderitten av en
holme om den behovs for statligt indamdl, om den ir av riks-
intresse for naturvirden, kulturminnesvirden eller friluftslivet. Av
riktlinjerna féljer att de flesta kronoholmarna bér bli kvar i statens
igo. Ett mindre antal (Kiringén, Gullholmen och Brimén med Kalven),
dir Dominverket genomfort eller planerat omfattande invester-
ingar, ansdgs kunna overféras till bolaget.
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3.2.2 Organisationskommittén

Regeringen hade 1 mars tillsatt en organisationskommitté med upp-
gift att vidta dtgirder for att ombilda Byggnadsstyrelsen och inritta
de nya myndigheterna samt for att géra dverviganden med hinsyn
till riksdagens tillkinnagivanden. Kommittén antog namnet Orga-
nisationskommittén fér Byggnadsstyrelsens ombildning och limnade
sina forslag till den framtida organisationen i augusti 1992 i betink-
andet Statens fastigheter och lokaler — ny organisation (SOU1992:79).
Kommittén fortsatte direfter arbetet med det praktiska genom-
férandet.

Kommittén refererade, vad giller myndigheternas ritt att triffa
hyresavtal, till ett regeringsbeslut om nya riktlinjer fér myndig-
heternas lokalf6érsérjning som fattats i mars 1991, och féreslog
vissa fortydliganden gillande samrddsforfarandet och vilka regler
som borde gilla f6r universitets- och hégskolesektorn. Enligt
regeringens beslut kunde myndigheterna triffa hyresavtal med upp
till sex &rs 6ptid. I de fall avtalen avsdg lingre tid 4n tre &r borde
avtalen alltid fattas i samrdd med stabs- och servicemyndigheten
och vid lingre l6ptid dn sex &r borde alla avtal av ekonomisk bety-
delse provas av regeringen.

Med motivet att den nya budgetstyrningen givit myndigheterna
storre ansvar, att marknadssituationen sig ut som den gjorde, att
det finns en stor andel indamaélsfastigheter inom universitets- och
hégskolesektorn och med hinvisning till riksdagens tillkinna-
givanden foreslog kommittén vissa justeringar av reglerna. De for-
sta justeringarna avsig samtliga myndigheter: Eftersom myndig-
heterna nu skulle ta eget ansvar i lokalforsorjningsfragor foreslogs
att beslut om hyresavtal lingre in tre &r skulle tas efter samrdd med
den nya stabs- och servicemyndigheten, inte i samrdd. Dirigenom
skulle regeringen betona myndigheternas egna ansvar fér sina lokal-
forsérjningsbeslut. Dessutom foéreslog kommittén fortydligandet
att provningen av regeringen borde gilla avtal av ekonomisk bety-
delse foér verksamheten och myndigheten. Vad giller hogskole-
sektorn foreslog kommittén att prévning av regeringen skulle
begrinsas till avtal med en 16ptid lingre in tio &r.

Kommittén hade i uppdrag att mot bakgrund av riksdagens till-
kinnagivanden préva frigan om forvaltningen av universitets- och
hogskolefastigheterna. Man gjorde det utifrdn stillningstagandena
att det var angeliget att universiteten och hogskolorna dven fort-
sittningsvis ska kunna ta emot och férfoga 6ver donationer. Man
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ansig ocksd att det ir av stor betydelse att utbyggnaden av hog-
skolans campusmiljoer prioriteras.

Kommittén redovisade, nir det giller forvaltningsformer, tre
olika tinkbara alternativ:

1. Forvaltning av hogskolefastigheterna 1 den féreslagna nya fastig-
hetskoncernen.

2. Forvaltning i en separat koncern enbart f6r hogskolefastigheter.

3. Forvaltning i sirskilda resultatenheter inom respektive universi-
tet eller hogskola.

De tvd forsta alternativen innebir en fastighetsférvaltning i bolags-
form, medan det tredje alternativet innebir att fastigheterna for-
valtas 1 myndighetsform. Kommittén férordade det férsta alterna-
tivet.

I sin argumentation for sitt forslag borjade kommittén med att
konstatera att fastighetsforvaltning ir en verksamhet som kriver
speciell kunskap och kompetens inom omrdden som juridik, eko-
nomi, teknik, marknadsféring och finansférvaltning. Denna kom-
petens mdste fortlopande utvecklas, vilket férutsitter kunskaps-
uppbyggnad och erfarenhetsdterféring frin verksamheten. Detta 1
sin tur underlittas om man férvaltar ett stort fastighetsbestdnd.

Skilen till att kommittén inte férordade att forvaltningen skulle
ske inom universiteten och hoégskolorna var att man inte skulle
kunna bygga upp en organisation som skulle kunna uppritthilla en
sddan kompetens. Dessutom menade man att det var viktigt att
fastighetsférvaltningen skulle i en sddan organisatorisk stillning
att dess krav skulle kunna hivdas mot andra intressen, vilket man
inte trodde skulle bli fallet om férvaltningen skulle ske inom uni-
versitet och hogskolor. Man konstaterade att fastighetsforvalt-
ningen, som skulle bli en stédjande verksamhet som inordnas i en
verksamhet som har en helt annan huvudverksamhet, riskerade att
komma pd mellanhand. I praktiken skulle det kunna innebira att
fastighetsunderhillet eftersitts for att kortsiktigt frigéra pengar for
andra indamil. Vidare menade kommittén att ansvaret for fastig-
hetsférvaltningen med tillhérande skuldsittning skulle ge hogsko-
lorna onédiga ekonomiska lisningar.

Skilen till att kommittén foreslog férvaltning i en sammanhéllen
fastighetskoncern snarare in tvd koncerner var att tvd koncerner
skulle innebira att ett antal funktioner och befattningar dubblera-
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des med hogre totala kostnader som f6ljd. Vidare menade man att
det skulle bli svirare att hantera vakanser i fastighetsbestindet,
eftersom man i en koncern med bredare underlag littare kunde
rekrytera nya hyresgister dn i tvd koncerner som var hinvisade till
vissa avgrinsade kategorier hyresgister. Kommittén hivdade ocksi
att tvd separata koncerner skulle i simre kreditvirdering pd kapi-
talmarknaden in vad en sammanhillen koncern skulle 3. Till dessa
argument framfoérdes att en sammanhéllen koncern bittre skulle
kunna uppfylla hyresgisternas onskemil, genom att ha en storre
lokal nirvaro och upptrida med en tydligare identitet.

Nir det giller frigan om vilka fastigheter och kulturmiljoer som
fortsittningsvis borde férvaltas 1 myndighetsform tog kommittén
riksdagens tillkinnagivanden under évervigande.

Kommittén konstaterade inledningsvis att en stor del av de
kulturhistoriskt virdefulla fastigheterna som fanns i Byggnadssty-
relsens bestind, liksom de 1 Vattenfalls och Dominverkets bestind
var statliga byggnadsminnen och dirmed hade ett tillfredsstillande
skydd eftersom de, nir de 6verfors till respektive bolag, automa-
tiskt skulle bli byggnadsminnen enligt lagen om kulturminnen. I
Byggnadsstyrelsen fanns cirka 130 statliga byggnadsminnen och
ytterligare cirka 70 objekt som var rimliga att préva om de ir kvali-
ficerade. Vid bildandet av bolagen skulle dessutom en allmin hin-
synsregel skrivas in 1 respektive avtal mellan staten och bolaget med
inneborden att bolaget ska utforma sin férvaltning, inom ramen fér
sitt foretagsekonomiska ansvar, med hinsyn till kulturegendomar-
nas sirskilda karaktir.

De fastigheter som skulle kvarstd i direkt statlig 4go och férval-
tas 1 myndighetsform ansdgs utgora en del av det nationella arvet.
Vissa utgdngspunkter hade beslutats 1 behandlingen av prop.
1991/92:44, men kommittén utvecklade resonemangen kring vad
som borde ingd. Det som avsigs var byggnader som haft en central
funktion 1 den svenska historien, samhillsutvecklingen och den
vetenskapliga odlingen dvs. de kungliga slotten, rikets fistningar,
de symbolbirande huvudmonumenten inom olika administrativa
strukturer och vid de gamla lirositena och byggnader som sedan
urminnes tider tillhort kronan sdsom kungsgdrdar och klosteregen-
domar. Kommittén konstaterar att det kan vara svirt att entydigt
avgrinsa vilka fastigheter som faller under definitionen. National-
arvsbegreppet uttrycker snarare ett grundliggande synsitt som
paverkat urvalet.

De kategorier kommittén identifierade var:
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¢ Kungliga slott och sammanhillna slottsmiljéer.

¢ Kungliga Djurgirdens férvaltning.

e Kulturhistoriska monument.

e Statssymboler och statens kulturpolitiska kompetens.

e Vissa speciella miljger.

Att de kungliga slotten skulle bibehdllas i myndighetsforvaltning
hade redan beslutats av riksdagen. Kommittén konstaterade att
slotten och de till slotten hérande kronomarkerna borde ingd i en
av staten direkt forvaltad sammanhéllen miljé. En férvaltning 1 ett
marknadsmissigt skott bolag skulle med nédvindighet innebira att
det skulle forsoka gora sig av med de ekonomiskt belastande slot-
ten. Att de kungliga slotten och dven 6vriga slott som férvaltades
av Byggnadsstyrelsen och Fortifikationsférvaltningen fortsatt skulle
forvaltas i myndighetsform var dirmed klart.

Marken pd Kungliga Djurgirden ir statlig mark som Konungen
for evirderlig tid har enskild dispositionsritt till. Att den ska for-
valtas direkt av staten 1 myndighetsform hade ocksé redan beslutats
vid behandlingen av prop. 1991/92:44. Konungen har avsttt frin
sin ritt for olika dndamil, men vid indamailets upphorande har
Konungen dterintritt i1 dispositionsritten. De mest betydelsefulla
indamilsupplitelserna som gjorts ir de som gjort fér universitets-
och hégskoleindamdl pd Norra Djurgirden. Efter den upplételse
som gjordes 1964 fér Stockholms Universitetet 1 Frescati uttalade
Riksdagen att inga fler upplitelser borde ske. Kommittén anser att
omréddets karaktir av dels utbildningskomplex, dels strévomriden
bér bevaras och att vidare uppldtelser endast borde ske for institu-
tionskomplexens behov. Vidare menade kommittén att fastig-
heterna som anvinds av hégskolorna borde folja den foérvaltnings-
form som viljs for huvuddelen av landets hogskoleformer 1 évrigt,
vilket enligt kommitténs forslag innebir att fastigheterna bor foras
over och dgas av den nya fastighetskoncernen.

Med kulturhistoriska monument eller kulturmiljéer avsig kom-
mittén relikta fastigheter med en karaktir given frin en annan tid
men som numera inte kan anvindas 1 sin ursprungliga funktion,
t.ex. byggnadsverk som 1 sig sjilv ir museer, Vasaslotten, gamla
befistningar och skansar. Aven statyer och liknande byggnadsverk
som forvaltades av Byggnadsstyrelsen och Fortifikationsférvalt-
ningen riknas hit.
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Riksdagens tillkinnagivanden om vissa centrala kulturinstitutio-
ner foranledde kommittén att fortydliga vad som borde gilla och
utveckla frigan om vilka lokaler som kunde avses. Kommittén kon-
staterar att iven om utgdngspunkten for lokalférsérjnings- och
fastighetsreformen var att myndigheterna soker sig till lokaler som
bist passar deras verksamhet s blir detta férhdllande speciellt nir
verksamheten ir starkt knuten till specifika lokaler. Detta blir sir-
skilt tydligt nir det giller nationella kulturinstitutioner sisom
Nationalmuseum, Operan och Dramaten, dir byggnaderna inte
bara har uppforts, utformats och lokaliserats fér den specifika
verksamheten utan dir byggnaderna ocksd ir dgnade att manife-
stera statens kulturpolitik, ge karaktir it huvudstaden och att
representera verksamheten. Kommittén menade att sambandet
mellan verksamhet och byggnad méiste anses ligga inom statens
kulturpolitiska kompetens och det inte ir “kulturpolitiskt mojligt”
att frigan om lokalisering delegeras till respektive myndighet all-
deles oavsett om det skulle finnas limpliga alternativa lokaler.
Dessa tre institutioner ir sirskilt tydliga 1 detta avseende, men lik-
nande intressen foreligger 1 friga om en rad andra objekt t.ex. vissa
museibyggnader dir arkitekturen ir specialutformad utifrdn verk-
samheten, kirnorna i universiteten i Uppsala och Lund framférallt
med tanke pd deras historiska roller, de flesta landshévdingeresi-
dens som ofta utformats for att ge statens representation en limp-
lig inramning. Samma resonemang fordes av kommittén nir det
giller vissa av byggnaderna som regeringskansliet disponerar och
en del domstolsbyggnader. Kommittén slir vidare fast att andra
lokaler som t.ex. kulturinstitutionerna disponerar inte kan anses
vara nationella kulturinstitutioner t.ex. Dramatens och Operans
scenverkstider och kulissmagasin. Dessa fastigheter kan behandlas
som merparten av andra statliga fastigheter och féras 6ver till fas-
tighetskoncernen.

Kommittén redovisar ocks3 ett par miljoer som i sin helhet ir sd
unika, och snarast att betrakta som kulturreservat, att de tveklost ir
en del av det nationella arvet och borde férvaltas i myndighetsform.
Dessa ir dels Riddarholmen, dels Skeppsholmen med Kastellhol-
men. Riddarholmen domineras av ett antal historiska byggnadsverk
och minnesmirken som genom historien haft viktiga roller f6r den
offentliga forvaltningen och som genom sin nutida anvindning fér
forvaltningsindamal bevarats. Skeppsholmen och Kastellholmen
representerar pd samma sitt den historiska flottverksamheten.
Omridets karaktir har kunnat bevarats genom att sammanhillen
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ny statlig verksamhet inom utbildnings- och kulturverksamhet
lokaliserats dit.

Utifrdn dessa grupper redovisade kommittén, 1 en bilaga, de
objekt ur Byggnadsstyrelsens och Fortifikationsférvaltningens
bestdnd som av kulturpolitiska skil m.m. borde férvaltas 1 myndig-
hetsform. Nir det giller donationer hade riksdagen redan fattat
beslut om att dessa skulle férvaltas i myndighetsform. De donatio-
ner som var aktuella kunde klassificeras 1 ndgon av de definierade
grupperna.

Organisationskommittén redovisade vissa preciseringar f6r vad
som borde gilla f6r de nya aktdrerna inom den statliga fastighets-
forvaltningen.

Den framtida férvaltningen av fastighetsbestindet frin Bygg-
nadsstyrelsen, Dominverket och Fortifikationsférvaltningen som
skulle forvaltas 1 myndighetsform foreslogs ske 1 den nya fastig-
hetsférvaltande myndigheten, Statens fastighetsverk. Detta gillde,
utdver de ovan redovisade objekten som av kulturpolitiska skl
eller med hinvisning till det nationella arvet borde férvaltas 1 myn-
dighetsform, dven av staten dgda fastigheter 1 utlandet, byggnader
som disponeras av regeringskansliet och vissa markomriden vister
om odlingsgrinsen i norra Sverige samt s.k. kronoholmar.

Verket foreslogs 3 tre huvudsakliga verksamhetsomriden:

e forvaltning av statens utrikesfastigheter,
e forvaltning av de kungliga slotten och kulturfastigheter m.m,

e forvaltning av statens markomriden.

Forvaltning av statens utrikesfastigheter skulle omfatta 1 huvudsak
de lokaler som erfordras for den svenska utrikesrepresentationen,
men dven lokaler som upplits &t Sida, Exportridet och ett fital
kulturella institutioner. Utrikesdepartementet hade relativt nyligen
(sedan juli 1992) tagit over lokalférsérjningsansvaret for utrikes-
representationen frin Byggnadsstyrelsen och skulle bli den huvud-
sakliga hyresgisten. Fastighetsforvaltningen skulle omfatta drift,
underhdll, om- och tillbyggnad och nyproduktion. Inriktningen var
vid denna tid att 6ka andelen statligt dgda fastigheter i utrikesrepre-
sentationen, d& det ansigs ekonomiskt fordelaktigt for staten. Det
konstaterades ocksg att de stora politiska férindringarna 1 omvirl-
den skulle stilla krav pd nya beskickningslokaler. Kommittén for-
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utsdg dirfor att bestdndet skulle komma att utékas genom kop eller
nybyggnation.

Foérutom att Statens fastighetsverk skulle ha ansvaret for fastig-
hetsférvaltningen av utrikesbestdndet féreslog kommittén att myn-
digheten skulle utféra uppdragsverksamhet t.ex. lokaliserings-
utredningar, marknadsstudier, programforslag till ny- och ombygg-
nadsprojekt, hyreskostnadsberikningar m.m. Detta var uppgifter
som tidigare utférts av Byggnadsstyrelsen och som till sin natur
bittre skulle passa in 1 den nya stabs- och servicemyndigheten, men
kommittén fann inte skil att dela upp utrikesverksamheten frin
Byggnadsstyrelsen pd flera myndigheter di verksamhetens stora
geografiska spridning i férhdllande till volymen inneburit att flera
personer hade fyllt flera uppgifter. Att strikt dela upp verksam-
heten skulle innebira en onddig 6kning av administrationen och ett
ineffektivt resursutnyttjande.

I myndigheten skulle ett omfattande bestind av kulturhistoriskt
mycket virdefulla byggnadsverk, ofta med stora tillhérande mark-
arealer, ssmmanforas frin flera olika tidigare statliga aktorer. Dir-
med skulle en samlad férvaltning som tidigare inte funnits skapas.
Statens fastighetsverk skulle komma att f3 en viktig kulturpolitisk
roll bdde som forvaltare av landets storsta bestdnd av kulturhisto-
riskt betydelsefulla byggnader och som hyresvird &t nationella
kulturinstitutioner.

Vissa av regeringsbyggnaderna hor till de fastigheter som ir av
stort kulturhistoriskt virde, t.ex. Arvfurstens palats, Rosenbad och
Adelcranzka huset, medan andra ir mer renodlade kontorsfastig-
heter. Kommittén gjorde bedémningen att sikerhetsskil motiverar
fortsatt statligt 4gande av samtliga regeringsbyggnader.

Eftersom tomtritter endast fir upplitas av stat eller kommun
(eller eljest dr 1 allmin dgo) gjorde kommittén bedémningen att det
15-tal fastigheter uppldtna med tomtritt och som forvaltades av
Byggnadsstyrelsen inte kunde &verldtas till fastighetskoncernen
utan skulle forbli 1 direkt statlig 4go och foérvaltas av Statens fastig-
hetsverk.

Markomridena som skulle forvaltas av Statens fastighetsverk
omfattade framforallt omriden som dverférdes frin Dominverket
och bestod till en mycket stor del av marker ovanfér odlingsgrin-
sen 1 Norrbottens och Visterbottens lin. Denna mark uppgick till
6 miljoner ha och utgjordes till del av produktiv skogsmark, varav
en del utgjordes av reservat. Dirtill kom renbetesmarker 1 Jimt-
lands lin och ett stort antal kronoholmar. Vid bolagiseringen av
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Vattenfall hade riksdagen beslutat att vissa vattenomrdden och ilv-
strickor skulle 6verforas till Statens fastighetsverk. Vidare fanns ett
antal omrdden som med hinsyn till natur- och kulturvirden i sin
helhet ir av riksintresse. Riksdagen beslutade att de fyra si kallade
huvudilvarna Torne, Kalix, Pite ilvar samt Vindelilven skulle férbli
1 statens dgo 1 den min de forvaltades av Dominverket. Kommittén
foreslog att Statens fastighetsverk skulle forvalta dessa.

Kommittén konstaterar att verket kommer att ha ett fastighets-
bestind av mycket varierande karaktir. Merparten kommer att vara
av sidant slag att lokalerna kan hyras ut och ge avkastning. Andra
delar saknar egentliga brukare och kommer dirmed inte att ge
nigra intikter. Dessa kommer i ekonomiskt hinseende att vara
rena underskottsfastigheter, men som staten férvaltar som en del
av kulturarvet, varfor avyttring inte ir aktuell. Eftersom en ritt-
visande bild av statens mark- och lokalkostnader i statbudgeten ska
efterstrivas menar kommittén att det ir viktigt att kostnaderna for
dessa underskottsfastigheter tydliggors 1 statsbudgeten.

SFV:s verksamhet kommer huvudsakligen att finansieras med
hyresintikter. Kommittén anser att hyressittningen av de statliga
lokalerna ska ske pd affirsmissiga grunder. Kostnaderna fér under-
skottsfastigheter ska i resultatredovisningen redovisas skilt frin
sddana fastigheter som ger intikter. Kommittén foresldr att finansi-
ering ocksd sker 6ver anslag. I en preliminir resultatbudget som
kommittén upprittade konstaterades att resultatet frén 6verskotts-
fastigheter kan uppga till 200 miljoner kronor samtidigt som kost-
naderna for underskottsfastigheter uppgar till 200 miljoner kronor.

Eftersom statliga myndigheter fortsittningsvis sjilva kommer
att ansvara for sin lokalforsorjning innebir det ocksd att hyresgis-
terna (med ett fital undantag) kan siga upp sina kontrakt och flytta
till nya lokaler, dirfér maste Statens fastighetsverk liksom fastig-
hetskoncernen aktivt arbeta med att 3 lokaler uthyrda.

Kommittén konstaterar att Statens fastighetsverk, for att méota
hyresgisternas krav, kommer att behdva gora investeringar av vari-
erande storlek. Beslut om investeringar bor tas av regeringen inom
en rullande plan och de bor linefinansieras i Riksgildskontoret.
Statens fastighetsverk foreslds sjilv kunna fatta beslut om inve-
steringar upp till 10 miljoner kronor.

Kommittén beriknade att myndigheten skull behova cirka
160 anstillda, uppdelade pd 100 personer for férvaltningen av inri-
kes fastigheter, 40 personer f6r utrikesfastigheter och hogst 20 per-
soner for central forvaltning, ledning, stab m.m.
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Riksdagen hade redan stillt sig bakom huvuddragen kring bil-
dandet av den fastighetskoncern som skulle 6verta férvaltningen av
huvuddelen av Byggnadsstyrelsens bestind. Koncernen skulle dven
overta placeringsfastigheter frdn andra myndigheter framférallt
frin forsvarsmyndigheterna. Kommitténs forslag innebar att hog-
skolefastigheter skulle ingd 1 koncernen. Kommittén uppskattade
att koncernen skulle 6verta 85 procent av Byggnadsstyrelsens
bestdnd och att koncernens fastighetsbestdnd till disponerad yta
riknat skulle komma att bestd till 45 procent av generella lokaler
och till 55 procent av indamalsfastigheter.

Kommittén redogjorde fér den marknadssituation som skulle
rida nir koncernen skulle inleda sin verksamhet och konstaterade
att lokalmarknaden skulle komma att vara svag under minga ir
framover med utbudséverskott, mdnga vakanser, press neddt pd
hyrorna och en skirpt konkurrenssituation. Man férutsig att myn-
digheterna som skulle utgora 95 procent av koncernens hyresgister
aktivt skulle forséka minska sina lokalytor och vilja mellan olika
hyresvirdar. Dessutom skulle koncernen fi 6éverta en hog nyinve-
steringsnivd frin Byggnadsstyrelsen som framfor allt hade sin
grund i sysselsittningspaket beslutade av regeringen 1991 och 1992
och som inte alltid var foretagsekonomiskt motiverade eller 16n-
samma utifrdn fastighetsmarknadens perspektiv.

Koncernen férutsdgs organiseras 1 ett moderbolag med ett dot-
terbolag for placeringsfastigheter, ett for hogskolefastigheter, ett
for 6vriga indamalstastigheter och ett for att silja tekniska forvalt-
ningstjinster till de 6vriga dotterbolagen. Kommitténs uppfattning
var att det skulle vara koncernens ledning och styrelse som fast-
stillde den framtida organisationen.

Fastighetsférvaltningen skulle utgéra koncernens huvudverk-
samhet. Utgdngspunkten nir det gillde en rad sidoverksamheter
som funnits inom Byggnadsstyrelsen var att endast de verksam-
heter som ansdgs strategiskt viktiga eller s& specialiserade att de
inte kunde upphandlas pd marknaden borde inordnas i koncernen.
Vissa verksamheter som Byggnadsstyrelsen bedrivit skulle genom
myndigheternas nya lokalférsérjningsansvar ocksd bli éverflodiga.
Dirmed menade man att det inte fanns motiv att éverféra verk-
samhet inom storre delen av byggadministrationen, byggproduk-
tion 1 egen regi, inredningsverksamhet, inképssamordning av lokal-
vards- och rengéringsmaterial, gemensam kontorsdrift m.m.

En grundliggande forutsittning for fastighetskoncernen var att
verksamheten skulle bedrivas under samma konkurrensférutsitt-
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ningar och samma avkastningskrav som giller for fastighetsmark-
naden i 6vrigt. Kommittén utgick frin att dgaren, staten, pd bolags-
stimman faststiller utdelningskraven pi en marknadsmissig nivd
och att styrelsen och ledningen omsitter detta 1 ekonomiska mal,
styrprinciper osv.

Kommittén slar fast att principen for det avkastningskrav som
kan stillas upp for placerings- respektive dndamélsfastigheter i
grunden och lingsiktigt ir densamma. Skillnader kan finnas nir det
giller likviditetsaspekten och risktagandet, dessutom tenderar direkt-
avkastningen for placeringsfastigheter att variera mer 6ver tiden in
for indamailsfastigheter. Kommittén foreslog att féljande riktlinjer
borde gilla for fastighetskoncernen:

e varje del av koncernen ska ldngsiktigt bira sina kostnader och ge
en marknadsmissig avkastning, viket bland annat innebir att
hyresintikterna for vissa kategorier av fastigheter inte ska sub-
ventionera hyrorna for andra fastigheter,

e hyran {6r placeringsfastigheter ska vara marknadsmissig,

e hyran for indamélsfastigheter ska faststillas pd affirsmissiga
grunder, vilket innebir att hyran beriknas utifrdn nyanskaft-
ningsvirdet med beaktande av &lder och forslitning samt drift-
och underhéllskostnader. Detta ger en grund for l3ngsiktig hyres-
sittning med utgingspunkt 1 kostnaderna samtidigt som reinvester-
ingsbehovet beaktas.

Kommittén lit gora en revidering av den virdering som regeringen
redovisade 1 prop. 44 av bestindet som féreslogs foras tll fastig-
hetskoncernen. Till f6ljd av nedgidngen pi fastighetsmarknaden
bedémdes nu 6verslagsmissigt placeringsfastigheterna ha ett virde
1 intervallet 16-22 miljarder kronor och indamdlsfastigheterna be-
démdes ha ett virde pd 14,2 miljarder kronor. Kommittén gjorde
bedémningen att fastighetsbestdndet, inklusive de generella fastig-
heter som skulle féras over frin forsvaret (cirka 1 miljarder kro-
nor), hade ett virde om 32 miljarder kronor.

Riksdagens beslut i samband med prop. 44 innebar att en ny
stabs- och servicemyndighet skulle inrittas. Regeringens behov av
stabsfunktioner och myndigheternas behov av service 1 lokalfér-
sorjningsfrigor skulle dirmed {8 en samlad organisatorisk 16sning.
Det hade sirskilt framhéllits att myndigheten inte skulle ha nigot
eget fastighetsbestind och att den dirmed kunde agera utan bind-
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ningar 1 arbetet med att bistd myndigheterna i lokalférsérjningsfra-
gor. Myndighetens roll skulle dirmed tydligt skilja sig frén den roll
Byggnadsstyrelsen haft i dessa frigor. Kompetens och oberoende
var ledord f6r den nya myndigheten. Kommittén insdg att kombi-
nationen av stabs- och serviceuppgifter skulle kunna innebira mél-
konflikter och slog fast att utformningen méste bli sidan att upp-
gifterna inte kommer i konflikt med varandra. Servicefunktionen
skulle vara efterfrigestyrd och sakmyndigheterna skulle vara tvungna
att ta sitt lokalforsérjningsansvar. Det var dirfor viktigt att myn-
digheten inte skulle anvindas av regeringen for att 6verpréva beslut
1 lokalforsorjningsfrigor. Servicefunktionen borde redovisnings-
missigt hillas dtskild frin stabsfunktionen som en egen resultat-
enhet.

Behovet av stabsfunktionerna grundade sig 1 att regeringens
detaljstyrning minskade och att myndigheterna gavs ett storre
ansvar for lokalférsorjningen och dirmed ocksd ett storre finansi-
ellt ansvar. Regeringen har dock ett évergripande ansvar for de
regelverk och system som myndigheterna tilldts agera inom och att
lokalférsérjningen for staten som helhet fungerar vil. Kommittén
menar att den 6vergripande uppgiften for stabsfunktionen bér vara
att limna underlag fér bedémning av de statliga myndigheternas
resursansprdk vad avser lokaler, svara for utredningar av byggnads-
projekt 1 tidiga skeden och vissa férhandlingsuppgifter. Mer speci-
fikt skulle man kunna:

e utforma och uppdatera prisomrikningsfaktorer for lokalkostna-
der: den nya ansvarsférdelningen innebar att ndgon detaljerad
proévning av myndigheternas lokalkostnader inte skulle komma
att ske, diremot skulle myndigheterna fi kompensation fér den
generella prisutvecklingen 1 samhillet dven nir det gillde lokal-
kostnaderna. Nir det gillde lokalkostnadsutvecklingen 1 myn-
digheternas anslag skulle den nya myndigheten std for under-
laget.

e samrida med myndigheter om hyresavtal: myndigheter ska sam-
rida med stabs- och servicemyndigheten innan hyresavtal med
loptid dverstigande tre 3r tecknas, samrdd ska dven foregd de fall
da regeringen ska godkinna hyresavtalet.

e utforma nyckeltal och riktningsgivande lokalprogram: reger-
ingen férutsattes ha behov av underlag for férdjupad prévning
av myndigheternas lokalférsorjningsplaner. Stabs- och service-
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myndigheten skulle dirfor tillhandahilla riktningsgivande pro-
gram for olika verksamheter och sektorer med nyckeltal och
annan jimférande information till stéd fér prévningen. Lokal-
férsérjningsansvaret innebar att myndigheterna skulle inkomma
till regeringen med lokalférsorjningsplaner vart tredje ar. Den
nya myndigheten férutsattes utarbeta anvisningar f6r dessa pla-
ner.

e bitrida regeringen infér beslut om anskaffning och dimensione-
ring av indama&lsfastigheter: staten skulle dven framdeles behova
nyinvestera i dndamdlsfastigheter. Infér sddana stillningstagan-
den som kriver anslagsjusteringar skulle stabsfunktionen till-
handahilla kompetens vad giller virderingar av olika alternativ,
att utreda byggprojekt i tidiga skeden, bedéma kostnader och
fungera som kvalitetskontrollant.

e Dbevaka avtal och tillhandahdlla férhandlingskompetens t.ex. vad
giller upplételser, nyttjandeavtal m.m. som staten har med kom-
muner, landsting och enskilda, férhandlingar i samband med
avveckling av verksambheter, avyttring av tillgdngar, vertagande
av verksamheter frin andra huvudmin m.m.

Det 6vergripande mélet f6r den nya myndighetens serviceverksam-
het forutsdgs vara att, 1 férsta hand till statliga férvaltningsmyndig-
heter, tillhandahdlla de tjinster dessa efterfrigar pd lokalforsorj-
ningsomrddet. De tjinster kommittén antog skulle bli aktuella var
bitride under hyresférhandlingar, stéd vid anskaffning av lokaler,
vid utformning av lokalférsérjningsplaner och lokalprogram, bistdnd
vid tidiga skeden i byggnadsprojekt, kvalitetskontroll vid stérre
projekt.

En férutsittning for den nya myndighetens uppgift att limna
stdd och service till myndigheterna var att denna skulle vara efter-
frigestyrd. Det skulle vara upp till myndigheterna att sjilva besluta
vilket st6d man behévde ha. Inriktningen och omfattningen av
verksamheten skulle komma att avgoras av efterfrigan pd myndig-
hetens tjinster. Myndigheten skulle agera 1 konkurrens med andra
aktdrer pd den fria marknaden i att tillhandahdlla sina tjinster.
Kommittén forutsdg att myndigheten skulle méta konkurrens sdvil
frén konsulter, arkitektbyrier, miklare och advokater som fastig-
hetsigare som 1 den rdande marknadssituationen i allt hogre
utstrickning férvintades erbjuda denna typ av tjinster som gratis-
tjdnster t.ex. framtagande av lokalprogram, funktionsanalyser m.m.
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Stabs- och servicemyndigheten skulle ha en nackdel i att inte ha
lokal representation, samtidigt som man skulle ha en férdel 1 bittre
kunskap om olika statliga verksamheter.

Kommittén bedémde att nya myndigheten behévde vara mycket
flexibel och att verksamheten snabbt behévde kunna anpassas bade
vad giller utformning och volym av de tjinster som erbjuds till vad
bestillarna faktiskt skulle efterfriga.

3.2.3  Utredningen om lednings- och myndighets-
organisationen for férsvaret (LEMO)

Regeringen hade 1991 tillsatt en utredning for att gora en dversyn
av ledningsorganisationen pd central och regional nivd inom total-
forsvaret och av myndighetsstrukturen inom Férsvarsdepartemen-
tets omrdde. Utredningen tog namnet Utredningen om lednings-
och myndighetsorganisationen for férsvaret (LEMO) och limnade
sina forslag avseende forsvarets fastigheter 1 augusti 1992 1 betin-
kandet Férvaltming av forsvarsfastigheter (SOU 1992:85).

Utredningen féreslog att generellt anvindbara kontors- och
skolfastigheter s.k. placeringsfastigheter borde foras till den nya
fastighetskoncernen. Bostadsfastigheter som var egna fastigheter
eller som var méjliga att stycka av skulle féras over till Kasernen
AB, som redan forvaltade 6vriga bostadsfastigheter inom For-
svarsmakten. Skyddsvirda monument och kulturfastigheter utan
eller med ringa militir anvindning foreslogs foras dver till den tidi-
gare foreslagna fastighetsforvaltningsmyndigheten (sedermera Sta-
tens Fastighetsverk). Utredningen konstaterade att det som dir-
efter &terstod var fastigheter som i hog grad utformats for att till-
godose Forsvarsmaktens sirskilda behov, dvs. férsvarets indamdls-
fastigheter. Dessa benimndes forsvarsfastigheter. Férvaltningen av
dessa borde ske 1 en organisation utanfér Forsvarsmakten, for att
dstadkomma en klar itskillnad mellan brukande och igande av
fastigheterna. Staten borde dga foérsvarsfastigheterna direkt genom
en myndighet eller indirekt genom ett aktiebolag. De alternativ f6r
myndighetsférvaltning som utredningen identifierade var att for-
valtningen sker antingen av fastighetskoncernen, Forsvarsmakten,
den nya fastighetsférvaltande myndigheten eller av en ny sirskild
myndighet.

LEMO ansdg att forvaltning 1 aktiebolagsform var olimplig.
Skilen till detta var att:
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dganderitten till flertalet kasernetablissement och évningsomra-
den var oklar

krigsorganisationens anliggningar borde inte dgas av privata ritts-
subjekt

affirsmojligheterna inte var s3 stora att de forutsitter bolags-
form for att utnyttjas

forutsittningarna att ta tillvara Férsvarsmaktens intressen 1
mark- och byggsammanhang frimjas om bide brukare och igare
ir en del av staten

mojligheterna att pd limpligt sitt hantera stora férsiljnings-
intikter eller forluster vid avyttringar ir bittre 1 myndighets-
form.

Att férvaltningen inte borde ske av Forsvarsmakten motiverades
med att det skulle bli alltfér problematiskt att inom myndigheten
skilja pd brukare och idgare av lokaler och att det skulle resultera i
mélkonflikter f6r myndigheten.

Som argument fér att inte fora éver férvaltningen av forsvars-

fastigheterna till den nya fastighetsférvaltningsmyndigheten fram-
fordes foljande:
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bestdndet ir mycket stort och homogent och fullt tillrickligt att
hantera av en sirskild myndighet,

forvaltningen kommer att kriva att stor uppmirksamhet dgnas
&t att utveckla relationer med Forsvarsmakten och &t att bygga
och forvalta, dirmed skulle inte den nya fastighetsférvaltande
myndigheten kunna igna tllricklig tid &t slott, utrikesfastig-
heter, kulturfastigheter och markegendomar,

det skulle bli svdrt att hitta en limplig kostnadsférdelning mellan
de tvi bestinden,

det skulle inte vara rationellt att utféra uppgifter som kriver
samma kompetens pd tv3 platser i landet (LEMO férutsatte att
forvaltningen av forsvarsfastigheter skulle utféras av personal
som rekryterades frdn Fortifikationsférvaltningen i Eskilstuna
och att det inte var aktuellt att flytta denna, samtidigt som
regeringen uttalat att den nya fastighetsforvaltande myndig-
heten borde lokaliseras till Stockholm).
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Utredningens slutsats blev dirmed att uppgiften att forvalta for-
svarsfastigheterna borde anfértros en ny fastighetsférvaltande
myndighet, under Forsvarsdepartementet. Denna borde benimnas
Fortifikationsverket, och borde lokaliseras till Eskilstuna. Myndig-
heten bedomdes omfatta 100-125 &rsarbetskrafter och kunna pa-
bérja sin verksamhet den 1 juli 1994, samtidigt som en ny samman-
hillen férsvarsmaktsmyndighet inleder sin verksamhet.

Riksdagen hade sedan tidigare stillt sig bakom inférandet av
kapitalkostnader for statliga fastigheter som férsvaret disponerar
(1990/91:F6U8, rskr. 285). LEMO redovisade motiven fér och
konsekvenserna av detta. Fortifikationsverkets investeringar borde
finansieras med 1in och kapital som frigérs genom forsiljningar
samt ersittningar for avskrivningar pd det bestind som fanns vid
overgingen. Investeringar for krigsorganisationens behov (sdsom
befistningar och flygbaser) borde dven fortsittningsvis direkt-
avskrivas och finansieras med anslagsmedel. Byggnader och mark
borde upplitas till Foérsvarsmakten mot en hyra som, utdver drift
och underhill, innefattar ersittning for kapitalkostnader dvs. rinta
och avskrivningar.

Utredningen férutsatte vidare att Forsvarsmakten anvinder ett
internhyressystem dir dven kapitalkostnaden beaktades s8 att intern-
hyrorna dven uttrycker att en kapitaltillging tas i ansprdk. Produk-
tionsansvariga férbandschefer m.fl. borde tilldelas resurser och
debiteras kostnader dir utnyttjande av lokaler ingdr. For att uppnd
bista styreffekt borde dessa inte heller betala hyra fér lokaler som
de viljer att inte utnyttja.

LEMO lit virdera de befintliga fastigheter som klassificerats
som forsvarsfastigheter. Byggnadernas virde uppskattades utifrin
historiska produktionskostnader minskat med avskrivningar och
omriknade till prisliget vid omliggningen. Denna metod ansigs
limplig med tanke pd syftet, som var att de skulle ligga till grund
for hyresberikningen. Byggnadernas virde beriknades till 12 mil-
jarder kronor. Beloppet exkluderar anliggningar fér krigsorganisa-
tionens behov. Nya investeringar i sddana skulle framéver inte
l&nefinansieras utan kostnaderna skulle betraktas som en direkt
kostnad och debiteras vid produktionstillfillet. Dirmed skulle de
sakna virde i1 den nya myndighetens balansrikning och inte behéva
virderas. Markinnehavet uppskattades utifrdn marknadsvirden eller
marknadsrelaterade virden till 2,4 miljarder kronor. Skilet till att
marknadsvirden anvindes f6r markinnehaven var att det for mark
finns ett alternativanvindningsvirde och en fungerande marknad.
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Sammanlagt skulle siledes 1 Fortifikationsverkets balansrikning ett
virde om 14,4 miljarder kronor tas upp avseende byggnader och
mark.

Vid bildandet av Fortifikationsverket foreslogs att vissa uppgif-
ter som utforts av Fortifikationsférvaltningen skulle éverforas till
andra myndigheter och bolag i syfte att dstadkomma ett renodlat
uppdrag for den nya myndigheten. Projekteringsverksamheten och
den regionala byggadministrationen foreslogs, i syfte att skapa
bittre affirsforhdllanden och utnyttja konkurrensen, féras till den
nya fastighetskoncernen. Fortifikationsverket férutsdgs upphandla
denna typ av tjinster pd den &ppna marknaden.

Den fortifikatoriska forskningen borde féras éver till Férsvarets
forskningsanstalt och hanteras enligt samma principer som annan
forsvarsforskning. For byggnads- och reparationsberedskapen fore-
slog utredningen att Forsvarsmakten skulle ansvara fér denna.

Forsvarsmakten foreslogs ocksd att utifrdn avtal med Fortifika-
tionsverket av ”praktiska skil” utfora den tekniska fastighetstor-
valtningen dvs. 16pande drift och underhill. Detta hade varit fallet
fére omliggningen och att detta skulle gilla fortsittningsvis hade
uttalats redan i prop. 1991/92:44.

Forsvarsmakten skulle med omliggningen bli brukare av loka-
lerna som Fortifikationsverket férvaltade och skulle {8 samma roll
som andra statliga myndigheter vad giller lokalf6érsérjning. For-
svarsmakten skulle dirmed inte vara hinvisad enbart till det nya
Fortifikationsverket for att {3 sitt lokalbehov tillgodosett.

3.2.4  Regeringens prop. 1992/93:37

I proposition 1992/93:37 dterkom regeringen med forslag till en ny
organisation fér forvaltning av statens fastigheter och lokaler m.m.
dels med revideringar av tidigare forslag 1 enlighet med riksdagens
tillkinnagivanden, dels med nya forslag avseende forvaltningen av
forsvarsfastigheter.

Regeringen féreslog, 1 motsats till organisationskommitténs huvud-
forslag, att en sirskild fastighetskoncern for hogskolefastigheter
skulle inrittas dit det statliga innehavet av universitets- och hog-
skolefastigheter som inte skulle forvaltas i myndighetsform skulle
overforas. Ovriga bolagiseringsbara fastigheter i Byggnadsstyrel-
sens bestdnd samt s.k. placeringsfastigheter inom férsvarsmakten
skulle 6verforas till den tidigare féreslagna fastighetskoncernen. De
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bida fastighetskoncernerna och de tidigare beslutade myndighet-
erna kunde inleda sin verksamhet den 1 januari 1993. Vidare férslog
man att Fortifikationsférvaltningen skulle liggas ner och ersittas
av en ny avgiftsfinansierad forvaltningsmyndighet med uppgift att
ansvara for forvaltning av idndamédlsfastigheterna inom férsvaret.
Detta skulle kunna ske per den 1 juli 1994.

Fastigheterna som nyttjades av SLU foreslogs, vad giller de
institutionsanknutna fastigheterna att féras éver till fastighetskon-
cernen, vad giller de rena jord- och skogsbruksfastigheterna for
forsknings och foérsoksindamail s& féreslogs de forvaltas av SLU.
Skilet till att regeringen féreslog att de institutionsanknutna fas-
tigheterna skulle foras till fastighetskoncernen och inte hégskole-
koncernen, vilket skulle te sig naturligt, var att fastigheterna var
spridda 6ver hela landet och att fastighetskoncernen ansigs ha en
bittre mojlighet att bygga upp forvaltning utanfér de stora hog-
skoleorterna.

I propositionen dterkom regeringen till frigan om vilka fastig-
heter som borde foras till den nya fastighetstérvaltningsmyndig-
heten med en bilagd redovisning objekt f6r objekt.

Forslagen avseende forsvarets fastigheter 1ag 1 linje med vad som
foreslagits av. LEMO. Forsvarsfastigheterna som férvaltades av
Fortifikationsforvaltningen féreslogs vad giller det som betrakta-
des som dndamélsfastigheter forvaltas av en ny myndighet, Fortifi-
kationsverket. Placeringsfastigheter dvs. generellt anvindbara kontors-
och skolfastigheter, skulle som ovan nimnts féras till den nya
fastighetskoncernen. Bostadsfastigheter som ir egna fastigheter
eller mojliga att stycka av skulle féras 6ver till Kasernen AB. Skydds-
virda monument och kulturfastigheter utan eller med ringa militir
anvindning féreslogs féras dver till den andra, tidigare féreslagna,
fastighetstorvaltningsmyndigheten.

Vid bildandet av Fortifikationsverket foreslogs att vissa uppgif-
ter som utforts av Fortifikationsférvaltningen skulle dverforas till
andra myndigheter och bolag 1 syfte att dstadkomma ett renodlat
uppdrag f6r den nya myndigheten. Projekteringsverksamheten och
den regionala byggadministrationen féreslogs foras till den nya
fastighetskoncernen. Den fortifikatoriska forskningen borde féras
over till Forsvarets forskningsanstalt och f6r byggnads- och repa-
rationsberedskapen tog regeringen inte stillning utan skulle &ter-
komma. Férsvarsmakten foreslogs ocks? att utifrdn avtal med For-
tifikationsverket utfora den tekniska fastighetsférvaltningen dvs.

l6pande drift och underhall.
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Riksdagen beslutade i enlighet med propositionen (bet. 1992/93:FiU8,
rskr. 1992/93:123).

3.3 Reformens innebord och situationen
1993-1994

Nir omliggningen genomférts var samtliga statliga myndigheter
ansvariga for sin egen lokalférsérjning. Frin att tidigare ha fatt sig
lokaler tilldelade frin Byggnadsstyrelsen ingick nu myndigheterna
hyresavtal med hyresvirdar som kunde vara antingen statliga bolag
eller myndigheter eller privata bolag eller andra icke-statliga akts-
rer. Till sitt st6d fanns den nya stabs- och servicemyndigheten,
Statens lokalforsérjningsverk, som idven bistod regeringen med
experthjilp. Byggnadsstyrelsen hade avvecklats (avvecklingskom-
mittén avslutade sitt arbete 1995). Dess bestdnd hade 1 huvudsak
forts till tvd nya helstatligt dgda bolag, Vasakronan AB och Statliga
Akademiska Hus AB. Fastigheter som statsmakterna ansett borde
igas direkt av staten forvaltades av den nya myndigheten Statens
Fastighetsverk. Dessutom hade Fortifikationsférvaltningen avveck-
lats och en ny myndighet, Fortifikationsverket, ansvarade nu fér
att forvalta férsvarets indamdlsfastigheter, med den nya samman-
hillna myndigheten Férsvarsmakten som huvudsaklig hyresgist.

Reformeringen av myndigheternas lokalférsérjning var en av
ménga férindringar som genomférdes under ett antal ir borjan av
1990-talet, och som tagit sin bérjan 1 slutet av 1980-talet. Forind-
ringarna syftade till att effektivisera den statliga férvaltningen
genom att decentralisera ansvaret f6r anvindande av resurser, bland
annat genom att minska detaljstyrningen. I stillet skulle fokus ligga
pa resultaten 1 verksamheten, resultatstyrning. Andra férindringar i
den hir riktningen var t.ex. inférandet av ramanslag och decentrali-
sering av l6nesittning.

Avvecklingen av Byggnadsstyrelsen och reformeringen av sta-
tens fastighetsférvaltning var en naturlig f6ljd av det forindrade
ansvaret for lokalforsérjningen. Reformen innebar en omfattande
omstrukturering av férvaltningen av det statliga fastighetsbestin-
det, enligt nya principer. Det bestind som nu kom att férvaltas i
tvd nya myndigheter och tv4 helstatligt igda bolag kom frin Bygg-
nadsstyrelsen, Fortifikationsférvaltningen, Vattenfall och Domin-
verket och utgjorde huvuddelen av den statliga fasta egendomen.
For évriga myndigheter och affirsverk som fére omliggningen for-
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valtade fastigheter innebar reformen ingen f6érindring i det bestind
man sjilv hade férvaltat och dessa fortsatte att férvalta fastigheter.
Bland dessa myndigheter, som efter reformen fortfarande férval-
tade statlig fast egendom, som man 1 huvudsak sjilv nyttjade, fanns
framférallt verk och myndigheter med ansvar fér transportinfra-
struktur. I den férordning om férvaltning statliga fastigheter som
utfirdades 1 samband med reformen (se kapitel 4) stadgas att
regeringen beslutar vilka myndigheter som ska forvalta fastigheter.

Fokus 1 omliggningen var att 3stadkomma tydlighet i det fastig-
hetsbestdnd som skulle 6vergd till de nya bolagen. Den egendom
som skulle forvaltas direkt av staten 1 myndighetsform skulle 1
huvudsak foras till Statens fastighetsverk. Undantaget var det
bestind av indamailsfastigheter som férsvaret utnyttjade och som
skulle forvaltas av Fortifikationsverket.

Detta innebar att alla fastigheter som av en eller annan anled-
ning skulle kvarstanna i statens férvaltning liksom en mingd fas-
tigheter dir liget var oklart och som behévde utredas vidare i
avvaktan pd att ev. foras till ndgot av bolagen hamnade i Statens
fastighetsverk. Statens fastighetsverk kom dirfér att forvalta ett
mycket varierat bestdnd av fastigheter. Fastigheter som skulle dgas
av staten av sikerhetsskil och av kulturhistoriska skil, fastigheter
som hade hyresgister som ofta inte hade nigra egentliga alternativ
vid val av hyresvird, fastigheter som inte var mojliga att hyra ut,
stora landomriden, 6ar med eller utan bebyggelse, fastigheter inom
landet och utomlands pd ett stort antal platser.

Fastighetskoncernen, Vasakronan AB, organiserades i ett antal
dotterbolag diribland Vasakronan Krim AB som férvaltade anstal-
ter och hikten som hyrdes av Kriminalvirdsstyrelsen samt Vasa-
jorden AB som férvaltade de institutionsanknutna utbildningsfas-
tigheterna som SLU hyrde. Omliggningen av myndigheternas lokal-
férsérjning och férvaltningen av statens fastigheter var en genom-
gripande reform som skett 1 enlighet med genomtinkta principer,
som pi det hela taget giller iven i dag. Resultatet av omliggningen
innebar att de principer som lagts fast fick sitt genomslag 1 prak-
tiken. Omliggningen hade dessutom genomférts pd relativt kort

tid.
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34 Utvardering av Byggnadsstyrelsens ombildning

Regeringen tillsatte 1996 en utredare (Thomas Franzén) fér att
utvirdera reformen. Uppdraget avsdg en samlad utvirdering av
ombildningen, framférallt om syftena hade uppnétts utifrdn riks-
dagens riktlinjer. Om utredaren fann avvikelser skulle orsaken till
dessa analyseras och forslag limnas tll dtgirder. Sirskilt uttalat i
direktiven var att man skulle utvirdera statsfinansiella effekter,
marknadseffekter och hyressittningsprinciper.

Utredaren limnade ett delbetinkande i december 1996 (SOU
1996:187) och ett egentligt slutbetinkande 1 juni 1997 (1997:96).
Dessutom fick utredaren i slutfasen av utredningsarbetet tilliggs-
direktiv gillande férsvarets fastigheter. For denna del limnade
utredaren ett betinkande 1 oktober 1997 (SOU 1997:144).

Utvirderarens iakttagelser och slutsatser

Utredarens iakttagelser kan sammanfattas som foljer:

e reformen var ndédvindig och hade fitt onskade effekter, myn-
digheterna hade fitt ett tydligare resultatansvar for verksam-
heten genom den 6kade flexibiliteten och smidigheten 1 hanter-
ingen av lokalfrgor

e vissa brister fanns i reformens genomférande bl.a. brist pd 6ppen-
het frdn fastighetsférvaltarnas sida och dunkla principer gillande
hyressittning och statens avkastningskrav, vilket 1 vissa fall lett
till 6nskemdl frin enstaka myndigheter att sjilv férvalta de
fastigheter man var verksamma 1

e det bedomdes som olimpligt i den marknadssituation som rddde
att kraftigt minska statens engagemang som fastighetsigare, vil-
ket ledde tll att forsiljningar skots pd framtiden och att det
dirfor inte heller skedde nigon grundlig genomging av vad sta-
ten pa sikt borde dga

e i den marknadssituation som ridde kunde myndigheterna litt
forhandla ner sina hyror samtidigt som detta inte ledde till ndgon
storre pafrestning pa fastighetsférvaltarna eftersom virderingen
av fastigheterna redan reflekterade den svaga marknaden
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e detta tillsammans med att ekonomisk kompensation limnats till
fastighetstorvaltarna for eftersatt underhdll skapade utrymme
for betydande standardhéjningar

e hinsyn till statsbudgeten fick inte tillricklig vikt och staten hade
svart att {4 helhetsgrepp 6ver processen — myndigheterna hojde
sin lokalstandard och fastighetsbolagen forbittrade sin kapital-
stock

o reformen hade haft fokus pd att avveckla Byggnadsstyrelsen och
att etablera de nya fastighetskoncernerna och de nya myndig-
heterna, frigor rorande vilken typ av fastigheter staten borde
dga och vad skilen for dgandet var hade inte grundligt klargjorts

e det frimsta problemet med reformen var brister i principerna
for faststillande av hyror fér dndamailsfastigheter, vilket dven
piverkade styrningen av investeringar pd omridet. Bristerna
sammanhingde egentligen inte med 6vergingen till marknads-
missighet utan att man inte analyserat vad marknadsmissighet
innebar {6r lokaler som utformats f6r sirskilda indamail

e staten har haft svirt att kontrollera och reglera kostnader 1 sam-
band med storre byggprojekt; hyresgisterna tycker att fastig-
hetsigarna har svirt att limna tydliga och bindande offerter och
fastighetsigarna tycker att hyresgisterna har svirt att precisera
sina 6nskemal

e det dr olimpligt att styra myndigheterna genom att begrinsa
lingden pa de hyreskontrakt f6r indamalsfastigheter som myn-
digheterna kan ingd genom att kriva att ldnga kontrakt miste
godkinnas av regeringen. Om detta leder till korta kontrakt
innebir det en snabb avskrivning och hoga initiala kostnader
eller till oklarheter om vad som ska gilla efter den forsta kon-
traktstiden

e missndje finns bland myndigheter éver att man inte fir behalla
resultatet av besparingar man gjort pd lokalkostnader. Detta ris-
kerar att forstora incitamentsstrukturen som fastighetsreformen
syftade till att dstadkomma

o de fastighetsforvaltande aktdrerna har haft stor sjilvstindighet
och har efter reformen genomfoért mycket stora investerings-
program. Staten har samtidigt inte haft en policy nir det giller
risktagandet.
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de positiva statsfinansiella effekterna av reformen har varit be-
grinsade, myndigheterna har bara i begrinsad omfattning mins-
kat sina lokalytor och lokalkostnader och utdelningarna frin
bolagen har varit relativt 1iga

den lokalhyra per kvadratmeter myndigheterna betalar har sjun-
kit mellan 1994 och 1996, men ligger indd hogre in marknads-
hyran. Myndigheterna har inte lokaleffektiviserat i nigon storre
utstrickning, ofta har man flyttat till centralare och storre loka-
ler och inte anvint mojligheten att effektivisera eller sinka hyran

ytan per anstilld har 6kat mellan 1992/93 och 1995/96

hyran hos Akademiska Hus anses ligga 6ver vad som vore en
marknadsmissig hyra

investeringsnivin hos Akademiska Hus, Statens fastighetsverk
och Vasakronan har legat hogt efter reformen

kostnaderna hos Vasakronan och Statens fastighetsverk ir hoga
soliditeten i de fastighetsférvaltande bolagen ir hog

en allt mindre del av vad fastighetsrérelserna genererat har leve-
rerats in till statskassan, vinstmedel stannar kvar 1 rorelsen och
anvinds for att finansiera de stora investeringarna

Forslag till £6ljd av utvirderingen

Utredaren limnade en rad férslag pd vissa foérbittringar som skulle
kunna goras i statens fastighetsférvaltning och myndigheternas
lokalférsérjning.

Eftersom man konstaterat att hyressittningen for indamélsfas-

tigheter var reformens frimsta problem foreslog utredaren en ny
modell f6r hyressittning av indamdlsfastigheter som man ansig
formellt borde gilla férhyrningar av sidana fastigheter. Man kon-
staterade att de lokaler det handlade om kunde klassificeras i tre

typer:
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o indamélsfastighetsomriden, som ir omriden som bestir av olika
indamalsfastigheter, t.ex. campusomriden i universitetsorter eller
departementsbyggnaderna i Stockholm.

Andamélsfastigheter karaktiriseras antingen av sin tekniska ut-
formning av byggnaden eller av sitt lige. Utredaren ansdg att en
genomging borde goras for att identifiera de lokaler som borde
klassas som dndamaélsfastigheter. Vid klassificeringen gors ett anta-
gande om den framtida anvindbarheten av fastigheten f6r myndig-
heterna, men utredaren konstaterade samtidigt att grinsen mellan
en generell fastighet (placeringsfastighet) och en indamélsfastighet
ir flytande. En viss anpassning sker normalt 1 generella fastigheter
och 1 indamalsfastigheter kan det férekomma generella lokaler t.ex.
kontor. En viktig friga for en myndighet idr 1 hur hog grad en fas-
tighet ska anpassas till en viss verksamhet, eftersom anpassningen
inte bara innebir att lokalen fyller sin funktion bittre utan ocksd
innebir ett ekonomiskt risktagande.

For de fastigheter som klassificerades som dndamalsfastigheter
skulle en hyressittningsmodell generellt tillimpas som innebar att:

o kontraktet skulle vara 18ngsiktigt 1 den meningen att hyresgis-
ten kan férlinga kontraktet och att samma hyressittningsprin-
ciper som tidigare di ska gilla samtidigt som hyresgisten ocksd
ir skyldig att kompensera fastighetsigaren om man vill limna
fastigheten innan hela investeringen ir betald

e hyran utformas som en komponenthyra, dvs. att hyran ir upp-
delad i kapitalkostnader, driftskostnader och underhéllskostna-
der, 1 syfte att ge hyresgisten full insyn 1 hyressittningen samt
att hyresvirden inte har ritt att ta ut mer in marknadsmissig
ersittning pd framtida insatser pd fastigheten

o Kapitalkostnadsdelen bestims av en s.k. nominell modell, dir
tanken ir att hyran faller 6ver tiden

e hyresgisten ska {3 ersittning om den limnar fastigheten d& den
har ett hogre virde 1 en alternativ anvindning in den del av inve-
steringen som inte ir betald. Myndigheten ska fi huvuddelen av
denna skillnad 1 ersittning.

Vidare foreslog utredaren ett annat sitt att styra myndigheternas

lokalanvindning dn att begrinsa lingden pd de kontrakt myndig-
heterna har ritt att ingd. Kontrakten kan innehilla klausuler som
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innebir att staten binds upp. Regeln riskerar att skapa ett stort
antal drenden for regeringen som 1 princip innebir att man granskar
enskilda kontrakt. Myndigheten fir antas ha bist kunskap om verk-
samheten. Dessutom kan korta kontrakt leda till alltfér snabb
avskrivning med hoga hyreskostnader som f6ljd och oklarheter vad
som ska folja nir kontrakten I6per ut.

Tonvikten borde i stillet ligga pd att bevara flexibiliteten 1 den
totala lokalanvindningen genom att myndigheterna ska ha en
portféljsammansittning av sina férhyrningar som ger dem mojlig-
het att limna en del av sina kontrakt snabbt utan stora kostnader.
Bevakningen av denna flexibilitet borde ske som en del av budget-
processen. Utredaren foreslog ocksd att lokalférsérjningsplanerna
borde avskaffas och att i stillet allminna regler integreras i budget-
processen som innebir att myndigheterna ska minska sin lokal-
dtgdng och kostnad med ett visst antal procent inom viss tid och att
myndigheterna inte fir ingd kontrakt som innebir att lokalkostna-
der okar med ett visst antal procentenheter.

Utredaren konstaterade att det foreligger olika skil att 4ga dnda-
malsfastigheter och generella fastigheter. Staten kan tillgodogora
sig virdet av de generella fastigheterna genom att silja bestindet
eller behélla det for att for att l6pande ta del av den ekonomiska
avkastningen. Andamalsfastigheterna ir annorlunda till sin karaktir
genom att de kriver storre ppenhet mot hyresgisten och att de
kriver en annan hyressittning. Utredaren féreslog att staten delade
upp Vasakronan i tvd bolag i syfte att separera generella fastigheter
och indamélsfastigheter. T bolaget som foérvaltar indamailsfastig-
heter, under arbetsnamnet ”Juridiska hus”, borde féras det bestind
som ligger 1 dotterbolaget Vasakronan-Krim, men &dven andra
indamadlsfastigheter, t.ex. tingshus. Till detta bolag borde ocksd
foras de fastigheter som nyttjades av Statens institutionsstyrelse
och som vid det ullfillet férvaltades av Statens fastighetsverk. Det
bolag som férvaltade de generella fastigheterna borde bérsintrodu-
ceras och aktierna direfter avyttras.

Statens fastighetsverk konstaterades ha ett mycket blandat be-
stdnd och en heterogen verksamhet. Utredaren féreslog dirfor att
regeringen for Statens fastighetsverk skulle stilla sirskilda, separata
avkastningskrav p& de olika verksamheterna. Detta skulle ocksd
minska risken for klagoma3l att vissa delar “subventionerar” andra
delar pd ett sitt som det inte var tinkt.

Nir det gillde Statens fastighetsverk ansdg utredaren ocksd att
bidragsfastigheterna inte var tydligt separerade frin det ¢vriga be-
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stindet. Man var ocks3 skeptisk till finansieringen av bidragsfastig-
heterna som skedde indirekt genom att verket disponerade en del
av overskottet for att ticka kostnaderna for bidragsfastigheterna.
Utredaren menade att anslag till den kulturminnesvirdande verk-
samheten borde liggas fast separat och vigas mot andra anslag.

Styrelsesammansittningen 1 Akademiska Hus forslogs dndras sd
att universitet och hogskolor inte dr direkt representerade 1 Aka-
demiska Hus styrelser. Detta i syfte att renodla den affirsmissiga
representationen mellan fastighetsigare och hyresgist. Ordningen
att lirositena hade en stark roll i bolagets styrelser stred mot
grundtanken att separera férvaltande och nyttjande och skapade en
oklar roll f6r styrelseledaméterna som formellt ska agera utifrin
bolagets intressen, men som samtidigt ir utsedda av lirositena for
att bevaka deras intressen.

Utredaren anser att indamalsfastigheter inom forsvaret ur eko-
nomisk synvinkel inte skiljer sig frin indamailsfastigheter inom
t.ex. kriminalvirden eller universitet och hogskolor. Det finns
dirfor inget skil att Fortifikationsverket ska sortera under For-
svarsdepartementet utan bor sortera under Finansdepartementet.
Detta vore ett sitt att renodla uppdelningen mellan dgare och bru-
kare av fastigheter. Att det fastighetsigande verket sorterar under
ett fackdepartement ir inte forenligt med tanken att de fastighets-
dgande enheterna bor vara helt fristdende frin myndigheter som
nyttjar lokalerna.

Utredningen menar att de befistningar som nyttjas inom For-
svarsmakten kan o6verforas till Forsvarsmakten. De motiv som
finns for att skilja igande frin brukande viger inte sirskilt tungt
nir det giller dessa mycket speciella anliggningar. Det finns egent-
ligen ingen fastighet skild frin den utrustning i form av vapen-
installation eller liknande som finns 1 dessa byggnadsverk. Virdet i
alternativ anvindning ir dessutom mycket begrinsat och anligg-
ningarnas karaktir gor att det krivs speciell kompetens 1 forvalt-
ningen.

P4 forsvarets omride avsdg utredarens tilliggsuppdrag framfor-
allt fragorna huruvida Fortifikationsverkets bestind borde samord-
nas med Statens fastighetsverks eller hanteras 1 annan ordning, redo-
visa rationaliseringsvinster av olika férslag samt belysa hur drift och
underhdll bér organiseras samt beakta behovet av en ldngsiktigt
hallbar férvaltning av kulturhistoriskt virdefulla férsvarsfastigheter.

Utredaren undersékte flera olika alternativ till samordning mel-
lan verken och konstaterade att nackdelarna éverviger eventuella
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fordelar 1 samtliga alternativ och att en samordning inte skulle leda
till effektivisering. En minskning av forsvarets lokalkostnader
handlar enligt utredarens bedémning om att fi det rddande syste-
met att fungera bittre. Nir det giller de kulturhistoriskt intres-
santa forsvarsfastigheterna ansdg utredaren att ett antal precise-
ringar behovde goras: Eventuella merkostnader fér objekt med
skyddsforeskrifter som Forsvarsmakten férhyr bor biras av For-
svarsmakten. For objekt som Forsvarsmakten avvecklar, men som
ska bevaras av kulturhistoriska skil, ska Férsvarsmakten enbart
bira kostnaderna fér normal avveckling. Merkostnader som inte
ska biras av Forsvarsmakten bor belasta statsbudgetens utgifts-
omride 17, Kultur m.m.

Vad genomférdes av utredarens forslag?

Utredarens forslag att inféra en gemensam sammanhillen modell
for hyressittning av indamalsfastigheter i staten genomférdes inte.
Regeringen gjorde 1 proposition 1997/98:137 bedémningen att en
sddan modell inte dr limplig att inféra. Regeringen konstaterar att
grinsen mellan vad som ir en generell fastighet och en dndamals-
fastighet 4r mycket svdr att dra och att staten férvaltar en mingd
fastigheter som ir mycket olika slag. Det dr dirfér viktigt att par-
terna har méjlighet att fritt férhandla avtalsvillkor i varje enskild
situation.

Forslagen gillande myndigheternas lokalférsorjning genomfor-
des 1 huvudsak inte. Lingt senare inférdes dock en regel 1 f6rord-
ningen om myndigheternas lokalférsérjning innebirande att den
ekonomiska bindningen 1 ett avtal ska beriknas pi ett sitt som tar
hinsyn till 4ven andra ekonomiska &taganden som 1 realiteten inne-
bir att kostnadsitagandena i hyresavtalen overstiger sex &rs hyra
(se avsnitt 4.2). Detta ligger i linje med utredarens tankar om
avtalstidens betydelse och hur klausuler 1 avtalen kan innebira en
mer omfattande ekonomisk bindning in den formella avtalsling-
den.

Uppdelningen av Vasakronan, utifrdn generella fastigheter och
indamailsfastigheter, genomférdes kort efter utredningen i linje
med vad som foreslagits. Vasakronan-Krim och andra indam4lsfas-
tigheter 1 Vasakronan bildade stommen 1 det nya dotterbolaget
Specialfastigheter Sverige AB som senare skiljdes ut frin koncernen
och bildade ett separat statligt bolag. Senare évertog detta bolag
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dven Statens fastighetsverks bestind av fastigheter som nyttjades av
Statens institutionsstyrelse.

Forslaget att ha separata avkastningskrav pd de olika verksam-
heterna i Statens fastighetsverk genomférdes inte, diremot har senare
den ekonomiska redovisningen av Statens fastighetsverk bidrags-
fastigheter och finansiering via anslag pa statbudgeten genomforts.

Utredarens forslag om representation 1 Akademiska Hus styrelse
genomfordes, liksom férslaget att Fortifikationsverket borde sortera
under Finansdepartementet. Dock har inte ansvaret for befistningar
forts over till Férsvarsmakten utan férvaltas fortsatt av Fortifika-
tionsverket.

3.5 Utredningar och beslut pa forsvarets omrade

Strax innan utvirderingen limnade sitt férslag limnade Utred-
ningen for utvirdering av férsvarets ledning och struktur (Lars
Jeding) 1996 sitt betinkande Effektivare forsvarsfastigheter! I
betinkandet konstaterade utredningen att drift- och underhdll av
forsvarsbyggnader 1ag kvar 1 Forsvarsmakten, vilket man betraktade
som en olimplig sirldsning. Man féreslog att driftansvaret och
driftresurserna skulle flyttas 6ver till Fortifikationsverket.

Regeringen foreslog (prop. 1996/97:4) och riksdagen beslutade
(rskr 1996/97:109) i enlighet med férslaget: Dessutom lades ett
besparingsbeting pd drift- och underhillskostnader om 150 mil-
joner kronor per dr frin 1998 fast. Driftsresurserna flyttades dver
till Fortifikationsverket 1 juli 1997.

Nistan 10 ar efter den utredningen framholl ytterligare en utre-
dare pd forsvarsomridet (Peter Lagerblad) att fastighetsreformen
inte effektuerats fullt ut: I betinkandet En effektiv férvaltning for
insatsfoérsvaret (SOU 2005:96) konstaterade Forsvarsforvaltnings-
utredningen att Forsvarsmakten utovar inflytande och utfér upp-
gifter utéver vad rollen som hyresgist forpliktigar. Forsvarsmakten
hade utéver en central enhet i Hogkvarteret fyra fastighetskontor
(tre regionala och en rikstickande fér anliggningar). Utredningen
pekade pd de dubbla organisationer som fanns for att forvalta for-
svarsfastigheterna. Man konstaterade ocksd att Férsvarsmakten vid
nyinvesteringar driver projekt lingre in vad som ir brukligt och tar
t.ex. fram skisser, tidplaner mm och deltar aktivt i byggskedet.
Utredningen foreslog att Férsvarsmakten och Fortifikationsverket
skulle renodla sina roller som hyresvird och hyresgist for att
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effektivisera gemensamma processer och skapa férutsittningar for
rationaliseringar.

I en skrivelse till riksdagen (2005/06:131) redogjorde regeringen
for sin syn pd hur forsvaret borde styras och hur férvaltningen
borde forindras.

Regeringen limnade uppdrag till myndigheterna att genomféra
utredningens férslag och faststillde ett rationaliseringsbeting®. I
budgetpropositionen fér 2010 (2009/10:1, UO6) redovisade reger-
ingen att de rationaliseringar som férutsattes ocksd uppnétts. Inom
fastighetsforvaltningen bedémdes kostnadsreduktionerna mellan
2004 och 2008 ha uppgatt till 231 miljoner kronor.

I Forsvarsstyrningsutredningen (Peder Térnvall) som Iopte
parallellt med Férsvarsforvaltningsutredningen behandlades intern-
hyressittningen inom Forsvarsmakten och hyresmodellen som till-
limpas av Fortifikationsverket, bl.a. gav man Statskontoret i upp-
drag att beskriva, analysera och utvirdera hyresmodellen (Stats-
kontoret 2004/433). En skrivelse, Hyresmodell for forsvarets fastig-
heter (Dnr 48/B1) limnades till Férsvarsdepartementet dir utreda-
ren foreslog att man skulle 6vergd frdn den ddvarande hyresmodel-
len till en balanshyresmodell med linga avtalstider. Man foreslog
ocks3 att regeringen ska kunna 16sa Férsvarsmakten frin avtalsfor-
pliktelsen med Fortifikationsverket 1 fortid i de fall statsmakterna
beslutat om nedliggningar eller omlokaliseringar. Utredaren lim-
nade 1 sitt slutliga betinkande Styrningen av insatsforsvaret (SOU
2005:902) inga forslag till férindringar rorande lokalférsérjning
eller fastighetsforvaltning.

Innan Forsvarsstyrningsutredningen limnat sitt slutbetinkande
hade regeringen i regleringsbreven fér 2005 gett Forsvarsmakten
och Fortifikationsverket 1 uppdrag att utarbeta och inféra en ny
hyresmodell med dndrade I6ptider for hyresavtalen och som bygger
pd principen att hyresavtalens 16ptid ska motsvara det investerade
kapitalet s att det efter respektive hyresavtals utgdng dterstdr ett
restvirde som motsvarar objektets bedémda marknadsvirde. Befint-
liga hyresavtal skulle omférhandlas enligt denna princip. Detta
resulterade 1 den nuvarande hyresmodellen, Hyresmodell 2006.

Riksdagens revisorer hade 2002 limnat en skrivelse till Riks-
dagen (2002/03:RR7) dir man anférde att en granskning visat pd
stora svarigheter att fi avgiftsfinansiering att fungera inom forsva-
ret och pd omfattande brister i Fortifikationsverkets foérvaltning,

¢ Regeringsbeslut 2006-12-21.
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vilket har inneburit att Férsvarsmakten haft svirt att sitta press pd
Fortifikationsverket. Vad giller fastighetsomrddet féreslir reviso-
rerna dirfor att regeringen borde undersdka forsvarets mojligheter
att 1 storre utstrickning anvinda sig av andra férvaltare in Fortifi-
kationsverket, se till att Forsvarsmakten har god insyn 1 Fortifika-
tionsverkets forvaltning, se till att Fortifikationsverket har ritt
resurser och kompetens att mota Forsvarsmaktens behov, se till att
budgeterade kostnader for el, vatten mm regleras mot faktisk for-
brukning, jimfora Fortifikationsverkets férvaltning, kostnader och
service med andra statliga fastighetsférvaltare. Regeringen borde
vidare se till att Fortifikationsverket inte har dterkommande eko-
nomiska éverskott (eftersom hyrorna inte ska vara hogre dn att de
ticker kostnaderna pd ndgra ars sikt), att brister 1 fastighetsregister
tgirdas, att problem med planerat underhdll l6ses. Dessutom
borde regeringen bli tydligare i sin redovisning av fastighets- och
anliggningsfrigor till riksdagen och stilla krav pd Forsvarsmakten
att vara mer effektiv i sin lokalférsérjning. Revisorerna ansdg ocksd
att regeringen borde utse en parlamentarisk kommitté 1 uppdrag att
utvirdera styr- och finansieringsformerna i férsvaret. Detta resulte-
rade 1 den ovan nimnda Forsvarsstyrningsutredningen.

Utgdende frin Riksdagens revisorers granskning tillsatte reger-
ingen ocksd en utredare (Lisbeth Staf-Igelstrom) fér att limna for-
slag pd hur regeringens rapportering till riksdagen 1 dessa frigor
kan forbittras, pd ett system dir riksdag och regering ges en bittre
overblick 6ver Fortifikationsverket verksamhet, resurser och finan-
siering och pd eventuella forbittringar i lokalférsérjningsfrigorna.
Utredaren antog namnet RIFA-utredningen och limnade 2005 sitt
betinkande (SOU 2005:7) dir man féreslog ett antal nyckeltal som
Fortifikationsverket bor redovisa 1 sin drsredovisning, att Fortifi-
kationsverket ska tillimpa samma redovisningsregler som de stat-
liga bolagen och att Forsvarsmakten 1 sin drsredovisning ska redo-
visa nyckeltal fér nyttjandet av kontorslokaler. Vidare féreslog man
att regeringen i budgetpropositionen limnar information om For-
tifikationsverkets pigdende och planerade investeringar och att
Fortifikationsverket varje &r limnar en sirskild skrivelse som
beskriver verkets milsittning och verksamhetens utveckling éver
tiden och som iven ska innehilla en investeringsplan och under-
hillsplan. Utredningen foresldr ocksi att Forsvarsmakten varje ar
redovisar en skrivelse med uppgifter om sin nuvarande och fram-
tida lokalférsérjning och de férindringar som skett samt en lokal-
férsérjningsplan dir planerade dtgirder och forvintade resultat av
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okad effektivisering framgdr. RIFA ansig att det krivdes incita-
ment foér att stimulera hyresgister till lokaleffektivisering och
kostnadsbesparingar och féreslog dirfér ocksd att Férsvarsmakten
utvecklar en tydligt mitbar mélstyrning som leder till effektivare
lokalutnyttjande.

Med anledning av RIFA-utredningens forslag gjordes vissa for-
indringar 1 regleringsbreven till Fortifikationsverket avseende dter-
redovisning av pdgiende och planerade investeringar. I Forsvars-
maktens regleringsbrev har senare limnats uppdrag om att analy-
sera lokalbestindet i syfte att mojliggora effektivare lokalutnytt-
jande for att minska myndighetens hyreskostnader. Férsvarsmak-
ten redovisade 1 rsredovisningen 2009 ett arbete som pabérjats om
effektivt lokalutnyttjande som syftar till att identifiera dver- och
underutnyttjande av lokaler.

Forsvarsbesluten 1996, 2000 och 2004 innebar stora forind-
ringar {or forsvarets fastighetsforvaltning, med stora lokalavveck-
lingsbehov som {6ljd, men dven stora nyinvesteringsbehov. Reger-
ingen foreslog 1997 att Vasallen skulle bildas (tilliggsbudget i prop.
1996/97:150) for att vidareutveckla och avyttra stora sammanhéllna
fastighetsbestind pa férbandsorter som avvecklats. Bolaget tillska-
pades forst som ett dotterbolag inom Vasakronan men avskiljdes
sedan som eget bolag. Avvecklingen i samband med férsvarsbeslu-
ten innebar stora omstillningar f6r Forsvarsmakten och foér Forti-
fikationsverket, men med undantag frin tillskapandet av Vasallen
och hur nedskrivning av avvecklingsfastigheter genomfordes (se
avsnitt 6.1.2) dndrades inget 1 strukturen pd den statliga fastig-
hetsférvaltningen.

Inom ramen for det senaste arbetet med forsvarets framtida
inriktning limnade Forsvarsberedningen 2008 betinkandet Forsvar
1 anvindning (Ds 2008:48) dir man foresldr att fastighetsfrigorna
ses over och ger samtidigt sin syn pd tinkbara forindringar pd omradet:

Férsvarsberedningen foreslir att den statliga fastighetstérsérjningen
ses over med syfte att skapa en bittre samordning och — inte minst for
Forsvarsmakten — en minskning av hyreskostnader. Mélet bor vara att
minska antalet akt6rer och dirmed skapa ligre overheadkostnader for
samtliga statliga hyresgister. Inom ramen for detta bor det provas att
overfora Fortifikationsverkets dppna fastighetsbestdnd till en annan
statlig eller privat fastighetsforvaltare. Det slutna bestindet bor 6ver-
foras till Forsvarsmakten, vilket dirmed reducerar ett led 1 bestill-
ningskedjan. Detta ger en kostnadseffektivare verksamhet di Férsvars-
makten redan har kompetens inom omridet. Férsvarsmakten bér upp-
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handla drift, underhdll, simulatorer, lirare och utbildning. Mot bak-
grund av detta bér dven en nedliggning av Fortifikationsverket prévas.

2008 tillsatte regeringen ocksd en utredning (Marie Hafstrom) 1
syfte att effektivisera materielanskaffnings-, logistik- och andra
stddprocesser inom forsvaret och dirmed frigora resurser for andra
behov. I betinkandet Ett anvindbart och tillgingligt forsvar (FO
2009:A) konstaterade Stédutredningen i maj 2009 att vir utredning
tillsatts samma ménad och att man av den anledningen inte utrett
fastighetsfrigorna. Man understryker dock att detta inte beror pi
att fastighetsomradet inte skulle kvalificera sig f6r méjliga rationa-
liseringar och andra férindringar.

I april 2010 tillsatte regeringen ytterligare en utredning (Jan
Segerberg) som utgdende frin Stédutredningen ska konkretisera
hur resurser om tvd mdkr per ar ska frigoras frdn forsvarets logistik
och stédverksamheter. Var utredning har under arbetets ging sam-
ritt med denna utredning.

3.6 Ovriga utredningar och beslut

Riksdagens revisorer anmilde till riksdagen i maj 1996 en gransk-
ning man genomfért avseende framférallt myndigheternas lokal-
forsorjning (1995/96:RR11). Revisorerna granskade hur myndig-
heterna hade hanterat sin lokalférsérjning sedan reformen; vilka
overviganden man gjort vid flyttningar, vilka incitament som fanns
for att vilja lokaler 1 mindre centrala ligen och att minska sina
hyreskostnader. Man granskade ocksd hur statsmakternas ambitio-
ner om myndigheternas lokalisering fungerade med de nya lokal-
férsérjningsreglerna, hur samrdden med Lokalférsérjningsverket
hade fungerat och hur tomma lokaler hanterades. Revisorerna kon-
staterade att det var oklart vilka incitament myndigheterna hade att
lokalisera sig utanfér storstidernas innerstadsomrdden, att det for
myndigheterna, givet den hantering av ramanslagen regeringen till-
limpat, inte forefoll attraktivt att flytta till lokaler med ligre hyra,
att regeringen inte haft 6verblick 6ver lokalférsérjningen eller vilja
att styra den mot effektivt utnyttjande, att reformen lett till ett
okat antal tomma lokaler 1 det statliga bestdndet och att Lokalfér-
sorjningsverket hade dubbla och oférenliga roller. Man féreslog i
granskningsrapporten att regeringen 1 kommande budgetproposi-
tion skulle redovisa om myndigheterna skulle ha full frihet att vilja
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lokaler eller om regeringen avsdg att styra lokalférsorjningen och
frigade, vilka principer som skulle gilla fér anslagsberikningarna.
Regeringen borde till riksdagen limna férslag till principer om
lokalisering av nya myndigheter och borde se éver Vasakronans
forvaltning och hela lokalférsérjningsorganisationen.

Finansutskottet beredde revisorernas rapport (1996/97:FiU8)
men ansdg att riksdagen, med hinvisning till regeringens pdgdende
utredningsarbete (utvirderingen av Byggnadsstyrelsens ombild-
ning), inte behdvde ta stillning till forslagen. Utskottet forutsatte
dock att rapporten skulle utgéra en del av regeringens fortsatta
beredningsarbete.

Riksdagens utbildningsutskott lit 1995 géra en uppféljning av
riksdagens beslut om den nya organisationen fér hogskolans
lokalférsérjning. I rapporten Den nya organisationen for universite-
tens och hogskolornas lokalforsirining — en uppfolning (1996/97:URD2)
konstaterades, pd basis av en enkitundersdkning bland universitet
och hogskolor, att lokalkostnaderna tagit en allt stérre andel av de
totala resurserna 1 ansprik under den undersékta perioden 1990/91
till 1994/95, att lirositen som hyrde av Akademiska Hus betalade
en nigot hogre hyra per kvadratmeter in de som hyrde av andra
fastighetsigare, att deras forhandlingsposition gentemot Akademiska
Hus var svag och att man hade dilig insyn i pd vilka grunder
bolaget faststillde hyran. Lirositena ansig dock generellt att lokal-
férsérjningsreformen bidragit till 6kad kostnadsmedvetenhet och
mer rationell lokalférsérjning.

I maj 1997 foreslog Stabsmyndighetséversynen (Ulf Larsson) i
sitt betinkande Reformerad stabsorganisation att Statens lokalfor-
sorjningsverk liggs ned och att kvarvarande stabsuppgifter verfors
till Statskontoret. Skilet var att stabsuppgifterna, givet efterfrdgan,
kan begrinsas kraftigt och att serviceuppgifterna riktade mot myn-
digheterna under ling tid gdtt med ekonomisk forlust och att det
dessutom finns en privat konsultmarknad som kan fylla behovet.
Utredaren konstaterade efter att ha genomfért en rad intervjuer
med foretridare for regeringskansliet att regeringskansliets behov
av verkets tjinster var begrinsat. Behovet inskrinkte sig vid tid-
punkten till att ta fram underlag f6r regeringens prisomrikning av
lokalkostnaderna 1 anslagsbaserna. Nir det gillde verkets service-
uppgifter att tillhandahilla konsulttjinster, utbildning och projekt-
ledning till myndigheterna i lokalfrigor gjorde utredaren bedém-
ningen att efterfrigan pd verkets tjinster var otillricklig och ifriga-
satte ocksd om detta 6ver huvudtaget var en statlig angeligenhet.
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Regeringen beslutade 1 enlighet med férslaget och myndigheten
upphorde med utgdngen av 1997.

Regeringen limnade en proposition (prop. 1997/98:137) i mars
1998 om férvaltning av statens fastigheter och statliga myndig-
heters lokalférsérjning. I propositionen, som tog sin utgingspunkt
1 utvirderingen av Byggnadsstyrelsens ombildning och Riksdagens
revisorers utvirdering av myndigheternas lokalférsérjning, gjorde
regeringen bedémningen att riktlinjerna fér den statliga fastighets-
forvaltningen och lokalférsérjningen ska ligga fast. Regeringen
konstaterade att den genomférda reformen var bra, men att man
ville verka for effektiviseringar inom lokalférsérjningsomridet.

Regeringen gjorde bedémningen att det inte var limpligt att
infoéra en sidan kontraktsmodell som féreslagits av utredningen om
utvirderingen av Byggnadsstyrelsens ombildning. Regeringens upp-
fattning var att grinsen mellan vad som ir en indamalsfastighet och
en kommersiell lokal ofta ir mycket svdr att dra. Man konstaterade
att staten dger en stor mingd fastigheter av indamdlskaraktir men
ocksd minga fastigheter som inte dr att betrakta som indaméls-
fastigheter. Andamalsfastigheterna ir forbundna med en viss statlig
verksamhet och kan inte férvaltas pi renodlat kommersiella
grunder och ett motiv f6r ldngsiktigt statligt dgande dr att erbjuda
statlig verksamhet som bedrivs 1 lokalerna lingsiktiga och stabila
forutsittningar. Fastighetsrorelsen bedrivs 1 ett émsesidigt bero-
endeforhdllande med primirverksamheten. Ett sjilvklart mal for
dessa fastighetsforvaltande bolag och verk borde vara att optimera
kundnyttan, dvs. till en given hyresnivd erbjuda maximal nytta i
form av t.ex. funktionella lokaler, hég standard och god service.
Regeringen uttalade att malstrukturen f6ér dessa bolag och verk
skiljer sig frin vinstmaximerande fastighetsbolag och kan minga
gdnger vara mer komplicerad att faststilla. Verksamheten ska dock
bedrivas kostnadseffektivt och bl.a. generera avkastning pa det av
staten tillskjutna kapitalet. Kundnyttan kan inte drivas s l&ngt att
det investerade kapitalet inte genererar avkastning eller att till-
gdngarnas virde urholkas, det skulle innebira att primirverksam-
heten subventioneras pd bekostnad av fastighetsrorelsen och att
hyran inte sitts pd ett korrekt sitt. Eftersom statliga myndigheter
har full frihet att vilja hyresvird och lokal ir statliga bolag och verk
utsatta fér konkurrens, inte minst i en nyinvesteringssituation.
Forrintningskraven méste dirfor sittas utifrdn affirsmissiga prin-
ciper. Hyresvird och hyresgist bor i férhandling enas om villkor
t.ex. bor hyresgisten betala en allt storre del av investeringen ju
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mer speciellt utformad en fastighet ir, 1 andra fall kan man enas om
en annan riskfordelning. Regeringen anfoérde dirfor att det var vik-
tigt att lita parterna ha méjlighet att férhandla fritt 1 varje enskild
situation.

Nir det giller styrningen av de statliga myndigheternas lokal-
forsorjning foreslog regeringen att den nuvarande begrinsningen
att teckna ldnga hyreskontrakt skulle ersittas av en modell som
stillde krav pd flexibilitet i myndigheternas lokalbindning. Inne-
bérden kunde t.ex. vara att myndigheterna skulle hilla en portfslj
av kontrakt som 16per ut vid olika tillfillen om man hyr lokaler
med liknande anvindningsomride. Styrningen av flexibiliteten fére-
slogs ske inom ramen fér den reguljira budgetprocessen. Hur
modellen borde utformas avsdg regeringen att fortsatt bereda inom
regeringskansliet. Man aviserade ocks3 att man skulle ta initiativ for
att utarbeta en modell f6r redovisning av myndigheternas effekti-
vitet 1 lokalférsorjningen, t.ex. hur lokalkostnaden per anstilld
redovisats dver tiden.

Regeringen foreslog vidare att man frin Civitas Holding AB
(som var det namnindrade moderbolaget 1 Vasakronankoncernen)
overtar aktierna 1 Specialfastigheter Sverige AB. Detta innebar att
man nu skiljde ut Specialfastigheter som ett eget bolag frin Vasa-
kronan i syfte att renodla det statliga fastighetsbestindet och for
att pd sikt kunna avveckla statens engagemang som dgare av kom-
mersiella fastigheter.

Regeringen foreslog ocksd, 1 linje med vad utredningen foresla-
git, att styrelserna i Akademiska Hus koncernen skulle utses utan
krav pd representation frin berdrda universitet eller hogskolor.

I finansutskottets behandling av propositionen (1997/98:FiU25)
instimde man 1 regeringens bedémningar. Man ansig att det inte
var limpligt att pdborda parterna en hyressittningsmodell och
konstaterade att om direktiv som avspeglar regeringens resone-
mang ges till de statliga bolagen och verken skulle en hoég grad av
dverensstimmelse med utredningens forslag uppnds. Enligt utskottet
utgjorde propositionen ett fortydligande 1 synsittet pd dgande av
och hyressittning 1 indamélslokaler jimfért med riksdagens beslut
frin 1992. Riksdagen gav regeringen tillkiinna att direktiven till de
statliga fastighetsférvaltande verken och bolagen borde utformas s3
att de gr ut pd att fastighetsverksamheten ir ett stdd till den verk-
samhet som bedrivs i lokalerna. Betriffande forslaget om styr-
ningen av den statliga lokalférsérjningen, liksom &vriga forslag 1
propositionen, tillstyrkte riksdagen regeringens férslag och utskottet
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menade att med de foreslagna dtgirderna skulle regeringen ha goda
férutsittningar att kunna f3 kontroll éver bdde lokalférsérjningen
och férvaltningen av indamaélslokaler.

De bedémningarna om dndamailsfastigheter och hyressittning
som regeringen redovisade innebar inga egentliga forindringar,
utan innebar snarare en utveckling av regeringens syn. De allminna
utgdngspunkter for hyressittning som beskrivs 1 propositionen for-
indrar utskottet delvis och vidareutvecklar beskrivningen genom
att sl3 fast att fastighetsforvaltaren ska utgd frdn primirverksam-
hetens behov. Forvaltaren ska optimera brukarens nytta av de
resurser som liggs pd lokalférsérjning och ge maximal nytta i
termer av funktion, standard och service. Hyresgisten ska ha god
insyn 1 forvaltningen, kostnader ska redovisas éppet och forvalt-
ningsplaner ska tas fram gemensamt samtidigt som tillgdngarnas
virde ska bibehillas, risktagandet minimeras, férvaltningen vara
kostnadseffektiv och avkastningen pd det satsade kapitalet genere-
ras. Nir det giller forslagen om en modell f6r flexibilitet 1 myndig-
heternas lokalbindning och redovisning av myndigheternas effekti-
vitet 1 lokalforsérjningen, som riksdagen alltsd stillde sig bakom,
hade inte genomforts.

I februari 2001 redovisade en arbetsgrupp inom regeringskans-
liet en rapport som behandlade frigan om hyressittning for vissa
indamadlsfastigheter, 1 férsta hand kulturinstitutionerna. Arbets-
gruppen hade kommit till slutsatsen att det saknades behov av att
utveckla ytterligare hyresmodeller f6r kulturinstitutioner och att
den av Statens fastighetsverk tillimpade hyresmodellen var rimlig.
Arbetsgruppen pekade dock ut fem byggnader som férhyrdes av
kulturinstitutioner som man ansdg borde ha kostnadsbaserade hyror,
dessa var huvudbyggnaderna fér Operan, Dramaten, National-
museum, Naturhistoriska riksmuseet och Historiska museet. Reger-
ingen aviserade denna forindring 1 den ekonomiska virproposi-
tionen 2001 och uppdrog i september 2001 &t Statens fastighets-
verk att omférhandla befintliga hyresavtal med de fem institution-
erna.

Riksdagens revisorer dverlimnade 2001 ett f6rslag till Riksdagen
angdende hyressittning och forvaltning av statens indamaélsfastig-
heter (2001/02:RR12). Granskningen hade inletts med ett forslag
frdn kulturutskottet om att granska kulturinstitutionerna, men
revisorerna breddade granskningen till att omfatta indamaélsfastig-
heter generellt 1 den statliga fastighetsférvaltningen. Man framhéll i
granskningen att regeringen inte till berérda bolag och verk vidare-
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befordrat de synpunkter riksdagen haft. Detta gillde riksdagens
uppfattning att sjilvkostnadsprincipen ska vara den naturliga
utgdngspunkten nir hyra sitts 1 sidana fall dir hyresgisten har
begrinsade alternativ och dirmed ir beroende av den statliga
hyresvirden samt att hyreskontrakten ska utformas i férhandlingar
och 6verenskommelser mellan parterna. Riksdagens uppfattning
var vidare att hyresgisten ska ha god insyn 1 férvaltningen vilket
innefattar dppen redovisning av kostnader oavsett om marknads-
hyra eller kostnadshyra tillimpas. Inte heller hade riksdagens syn-
punkt att férvaltningsplaner ska upprittas gemensamt av hyresvird
och hyresgist klargjorts for de berérda verken och bolagen. I rap-
porten framhiller revisorerna ocks3, framfér allt med utgdngspunkt
1 en rapport frin Statskontoret (1998:31) och utvirderingen av
Byggnadsstyrelsens ombildning, att regeringen i1 budgetprocessen
boér beakta mojligheter till effektiviseringar i myndigheternas
lokalutnyttjande. Slutligen ansig revisorerna att regeringens beslut
att peka ut fem kulturinstitutioner som ska ha kostnadshyra var
inkonsekvent och inte langsiktigt hillbart. I stillet krivs tydliga
riktlinjer och revisorerna féreslog att ett statligt expertorgan borde
inrittas for att vid konflikter yttra sig om vilken hyresmodell som
ska tillimpas.

Finansutskottet behandlade rapporten (2001/02:FiU14) och riks-
dagen gjorde ett tillkinnagivande att den utredning som man erfarit
skulle tillsittas om hyressittningen for statens indamalsfastigheter
inom kulturomridet och universitets- och hégskoleomridet borde
utformas sd att den behandlar samtliga forslag i revisorernas rapport
och relaterade frigor som vickts i ett antal motioner. Riksdagen
gjorde ocks3 ett tillkinnagivande avseende statlig mark. Enligt gillande
direktiv skulle mark som staten inte lingre behover forsiljas och
forsiljningen skulle ske till marknadspris. Riksdagen gav nu, med
utgdngspunkt 1 en motion, tillkinna att regeringen borde éverviga
om hinsyn till det rorliga friluftslivet och turistniringen kan vara
skil att beh&lla mark i statlig 4go, och om forvaltningsansvaret 1 s3
fall kan ges till kommuner, landsting eller stiftelser.

Den utredning, Andamilsfastighetskommittén, som Finans-
utskottet hinvisade till tillsattes som en parlamentarisk kommitté
och limnade 2004 betinkandet Hyressitining av vissa dndamdls-
byggnader (SOU 2004:28). Kommittén féreslog en definition av
begreppet indamilsbyggnad som skulle gilla och som skulle vara
avgorande for vilken hyressittningsmodell som skulle tillimpas.
Kommittén limnade vidare forslag till definitioner av marknads-
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hyra och kostnadshyra samt redovisade en 6versiktlig modell for
att ta fram en kostnadshyra. Man menade att huvudprincipen dven
framover skulle vara marknadshyra men att kostnadshyra skulle
kunna anvindas fér indamilsbyggnader, vilket med kommitténs
definition ir en stor mingd byggnader framférallt inom kultur-
sektorn och pd universitet och 1 hogskolor. Hyresavtal f6r inda-
mélsbyggnader foreslogs vidare fd tecknas fér en period upp till tio
&r utan regeringens medgivande. Kommittén foreslog ocksd att
regeringen tillsitter en besiktningsman som bedémer vilket under-
hillsbehov som féreligger f6r de fem kulturinstitutionerna som
regeringen beslutat ska ha kostnadshyra samt f6r andra kultur-
institutioner som bedéms vara indamélsbyggnader. Nir det gillde
myndigheternas lokalférsérjning foreslog kommittén att myndig-
heter &rligen skulle redovisa kostnader for redan ingdngna hyres-
avtal och framtida férindringar 1 lokalnyttjandet. Uppgifterna
skulle avse innevarande &r och de tre féljande dren och limnas i
samband med irsredovisningen. Eftersom kommittén erfarit att
myndigheter upplever sig vara i underlige 1 férhandlingar med
hyresvirden foreslog man ocksd att ett foérhandlingsstéd borde
inrittas. Kommittén foreslog dessutom att en statlig nimnd inrit-
tas med uppgift att mellan statliga hyresgister och statliga hyres-
virdar prova tvister nir parterna inte ir dverens om huruvida en
byggnad ir en indamdlsbyggnad eller inte och till vilket belopp
kostnadshyran ska faststillas. Slutligen féreslog kommittén att
hinsyn till det rérliga friluftslivet borde kunna vara ett skil att be-
halla mark i statlig dgo.

Regeringen har inte genomfoért kommitténs forslag med
undantag av forslaget att det rorliga friluftslivet kan vara skil till att
behilla mark i statlig igo. Detta inférdes 1 forordningen om over-
l3telse av statens fasta egendom m.m. som ytterligare en punkt vid
sidan av de redan gillande skilen for underldtelse att forsilja statlig
mark nimligen hinsyn till kulturminnesvirden, totalférsvaret eller
naturvdrden. Att 6vriga forslag inte skulle genomféras framgick i
ett svar pd en skriftlig friga i riksdagen frin den divarande finans-
ministern (2005/06:733) som konstaterar att flertalet remissinstan-
ser haft invindningar mot kommitténs férslag och att ett genom-
férande av forslagen inte skulle leda till en hillbar [6sning, men avi-
serade samtidigt att regeringen avsig fortsitta arbetet med att se
over hyressittningen. En sirskild utredare skulle tillsittas med
denna uppgift. Detta skedde dock aldrig. Den nya regeringen utta-
lade 1 budgetpropositionen f6r 2007 (2006/07:1 UO2) att det inte

83



Bakgrund till dagens statliga fastighetsforvaltning SOU 2011:31

fanns nigon grund fér kommitténs foérslag om hyressittning utan
att acceptabla 16sningar miste 3stadkommas pi annat sitt och
anforde att man skulle fortsitta arbetet med att se dver hyressitt-
ningen.

Riksdagens kulturutskott beslutade 2007 att genomféra en upp-
t6ljning och utvirdering av kulturinstitutionernas lokalkostnader.
Arbetsgruppen som bildades f6r detta indamdl limnade 2009 sin
rapport till utskottet. De férslag som limnades i rapporten Upp-
folining av hyressittningen inom kulturomrdder (2008/09:RFR13)
var:

e problemen som pris- och léneomrikningsmodellen ger upphov
till p& kulturomridet bér 16sas

o ecffekterna av Statens fastighetsverks antikvariska merkostnader
pd lokalkostnader p& musei- och teateromridet bor belysas och
om dessa hyresgister fir biar sidana merkostnader som inte be-
lastar andra hyresgister

o 3tgirder bor vidtas for att sikerstilla att underhillet hills pd en
vilavvigd nivd

e kulturinstitutionerna bér ges incitament for att fortsitta arbetet
for forbittrad tillginglighet och 18ngsiktigt hillbar utveckling

e utvecklingen av Statens fastighetsverks administrationskostna-
der bér uppmirksammas, innehillet i dessa kostnader tydlig-
goras och okningen begrinsas

e Ekonomistyrningsverkets stéd till myndigheter bor fortydligas
och utokas.

Kulturutskottet behandlade rapporten i samband med behand-
lingen av budgeten fér 2010 (2009/10:KrU1) och riksdagen gav

regeringen tillkinna att regeringen bor:

e oOverviga de problem som systemet med dndamélsfastigheter
och fastighetshyra haft inom kulturomrddet och belysa vilken
effekt antikvariska merkostnader har pd lokalkostnaderna,

e vidta dtgirder for att sikerstilla underhdll pd vil avvigd nivd och
ge institutionerna incitament att fortsitta arbetet att férbittra
tillginglighet och ldngsiktigt hillbar utveckling,
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e uppmirksamma utvecklingen av Statens fastighetsverks admi-
nistrationskostnader samt fortydliga och utéka Ekonomistyr-
ningsverkets stdd till myndigheterna i lokalférsérjningsfrigor.

Tillkinnagivandet resulterade i tilliggsuppdraget till denna utred-
ning.

Nir det giller enskilda myndigheters lokalférsérjning har olika
utredningsinsatser relativt nyligen genomférts f6r Kriminalvirden.

Ekonomistyrningsverket rapporterade 2008 ett regeringsupp-
drag’ att analysera effektiviteten i Kriminalvirdens byggprocess,
sirskilt avseende upphandling och projektering, och limna forslag
till eventuella férindringar av den analyserade verksamheten. Eko-
nomistyrningsverket konstaterade att Kriminalvirden 1 egen regi
genomforde omfattande projektering infér en upphandling av
hyresavtal f6r en ny anstalt och ifrigasatte om detta var nodvindigt
och menade att ett mer generellt underlag borde vara tillfyllest.
Kriminalvirdens férfaringssitt innebar bide att betydande kostna-
der arbetades upp innan férfrigningsunderlag fanns tillgingligt och
att projektets omfattning och kostnader allefor tidige 13stes fast.
Verket konstaterade vid en jimforelse med samma verksamhet 1
andra nordiska linder att byggherren svarar f6r denna projektering.
Ekonomistyrningsverket ansig ocksd att Kriminalvirden borde
gora en direkt redovisning av lokalkostnadsutvecklingen 1 samband
med sina utgiftsprognoser. Vidare ansdg verket att ett regerings-
beslut om medgivande att teckna l&nga hyreskontrakt kommer vid
ett sent stadium 1 processen, nir férutsittningarna for projektet ir
mycket uppbundna, och menade att det fanns skl att 6verviga om
inte férslag som var si kostnadsmissigt omfattande borde kriva en
provning av regeringen innan en forfrigan till potentiella hyresvir-
dar gors.

En utredare (Mats Ahlund) med uppdrag att félja upp och ut-
virdera Kriminalvirdens effektiviseringsarbete delrapporterade 1
februari 2009 sitt uppdrag i delbetinkandet Effektiviteten i krimi-
nalvdrdens lokalférsorining (SOU 2009:13). Forslagen 1 delbetin-
kandet behandlar framforallt frigan om hur platsbehovet inom
Kriminalvirden ska faststillas. Utredaren noterar ocksi att det
finns stora variationer i anstalternas kostnadseffektivitet, att Kri-
minalvidrden saknar samlat underlag f6r att bedéma renoverings-
och underhillsbehov och anser vidare att &vervigande nackdelar

7 ESV 2008:4 Effektiviteten i Kriminalvdrdens lokalférsérjning.
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talar emot att Kriminalvirden genomfor en si omfattande projekte-
ring infor nybyggnationer.

Regeringskansliet har senare givit PWC 1 uppdrag att granska
hur Kriminalvirdens lokalférsérjning genomférts. Uppdraget av-
rapporterades 1 november 2009. PWC konstaterade bland annat att
myndigheten tecknat avtal med l8nga bindningar utan regeringens
formella medgivande och att stora kostnader kan arbetas upp innan
ett avtal kan presenteras for regeringen fér medgivande vilket
innebir en ekonomisk risk. Till skillnad frin tidigare beddmare
menade dock PWC att Kriminalvdrden inte avviker frén praxis vid
framtagning av upphandlingsunderlag.

Som en f6ljd av slutsatserna 1 de externa utredningarna har Kri-
minalvirden initierat en fristiende utredning om lokalforsérjnings-
fridgor som innebir ny- och ombyggnad. Myndighetens utredning
har resulterat i en plan for forbittringar av lokalférsérjnings-
processen. Vir utredningen dterkommer till detta arbete 1 avsnitt
14.3.

3.7 Statliga fastigheter pa
transportinfrastrukturomradet

3.7.1 Statliga fastigheter pa jarnvagsomradet

I det ovanstiende har beskrivits reformeringen av statens fastig-
hetsférvaltning och utvecklingen direfter som tar sin utgdngspunkt
1 Byggnadsstyrelsens avveckling och bildandet av Statens fastig-
hetsverk, Vasakronan, Akademiska Hus och Specialfastigheter
samt forindringarna rérande férsvarsfastigheterna och bildandet av
Fortifikationsverket. Parallellt med detta har en omfattande om-
strukturering skett av det statliga fastighetsbestdndet pa transport-
omréidet, framforallt inom jirnvigssektorn.

1988 avskiljdes infrastrukturforvaltningen inom affirsverket SJ
och bildade den nya myndigheten Banverket. De fastigheter som
kom att ingd 1 Banverket var framforallt sddana som betraktades
som en naturlig del av infrastrukturen dvs. jirnvigen. Banverkets
forvaltning kom att avse, férutom spiromrdden och spdranligg-
ningar, teknikbyggnader av olika slag, byggnader och markomriden
for bandriften m.m. For statligt 4gd mark som anvindes for jirn-
vigsindamadl och andra av jirnvigens basfastigheter kom affirsver-
ket SJ att fortfarande representera dgandet for staten iven om de
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nimnda fastighetstyperna forvaltades av Banverket. Affirsverket
SJ:s forvaltning var inriktad pd bla. stationer foér persontrafik,
godsterminaler, verkstider samt markomrdden mm. En avsikt med
detta var att SJ skulle i anvinda fastigheterna for att genom for-
siljning eller kommersialisering frigéra kapital for nysatsningar
inom trafikrérelsen. Det ankom ocksd pd SJ att upprusta och
underhilla stationerna och utveckla dem till resecentra. Initiativ
togs for att utveckla fastighetstillgdngarna pd ett mer affirsmissigt
sitt och att generera intikter.

2001 genomfordes en stdrre strukturomvandling pd jirnvigs-
omridet, bland annat tillskapades SJ AB och affirsverket SJ fick en
mycket begrinsad roll. Huvuddelen av fastigheterna som dessfér-
innan forvaltades av affirsverket SJ kom att dverforas till det nya
bolaget Jernhusen AB som d& var ett bolag i Swedcarrier-koncer-
nen. Under de férsta dren pd 2000-talet avvecklades de flesta bola-
gen 1 koncernen och 2009 fusionerades det enda dterstdende dot-
terbolaget Jernhusen AB med moderbolaget Swedcarrier, varpd
Swedcarrier avvecklades och uppgick i Jernhusen AB. De fastig-
heter som 2001 fortfarande fanns kvar inom affirsverket SJ, t.ex.
linjefastigheter och bangirdar, bandriftsfastigheter mm 6verférdes
&r 2003 till Banverket. I det fastighetsbestdnd som 6verfordes till
Banverket fanns en mingd byggnader som inte behdvs f6r nuva-
rande jirnvigsverksamhet. Banverket fick dven ett regeringsupp-
drag att avveckla dessa. Mellan 2005 och 2008 har 450 byggnader
avvecklats och under &ren (2009-2013) beddomer verket att ytter-
ligare 650 byggnader ska avvecklas. Banverket uppgick 2010 i den
nya myndigheten Trafikverket.

Forvaltningen av det som ursprungligen var statens jirnvigsfas-
tigheter och som fortfarande 1 dag dgs av staten ir uppdelat pd Tra-
fikverket och Jernhusen AB. Trafikverket forvaltar infrastruktur-
nira fastigheter som innehéller jirnvigsanliggningen, teknikbygg-
nader, i viss utstrickning byggnader for tigklarering, bandrifts-
anliggningar mm samt plattformar och markomrdden 1 anslutning
till detta. Dessa fastigheter dr nodvindiga for att sikerstilla effek-
tiva floden 1 jirnvigssystemet. Man forvaltar ocksd ett fital andra
fastigheter som man sjilv brukar sdsom Sveriges jirnvigsmuseum
och Jirnvigsskolan. Jernhusen AB forvaltar stationshus, gods- och
kombiterminaler, depder och viss mark som anvinds eller tidigare
anvints for jirnvigsindamal (se vidare avsnitt 6.2.4).
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3.7.2  Statliga fastigheter inom luftfarten

De statliga fastigheter som anvinds fér den civila luftfarten har
under ling tid forvaltats av affirsverket Luftfartsverket.

Riksdagen beslst 1 december 2009 1 enlighet med regeringens
forslag® att dela Luftfartsverket och bolagisera flygplatsverksam-
heten. Det nya flygplatsbolaget, Swedavia AB, bildades den 1 april
2010. Luftfartsverket drev fore bolagiseringen 16 flygplatser for
civil luftfart. Tio av dessa flygplatser, nimligen Arlanda, Landvetter,
Skelleftes, Are-Ostersund, Angelholm, Karlstad, Sundsvall-Hirnésand,
Ornskoldsvik, Kiruna och Umes, ir beligna pi fastigheter som igs
av staten och tidigare férvaltades av Luftfartsverket. Dessa fastig-
heter férvaltas nu av Swedavia AB.

En delning av Luftfartsverket var logisk mot bakgrund av de
skilda affirsférutsittningar som giller for flygtrafiktjinsten respek-
tive flygplatserna. De forsta planerna pd bolagisering av flygplatser
kom i bérjan av 1990-talet. Det finns ett klart och tydligt regelverk
for bolag som skapar en storre tydlighet 1 ansvarsférdelningen
mellan igare, styrelse och ledning. Den ger férutsittningar fér en
snabbare beslutsprocess, underlittar samarbeten med andra parter
och regelsystemet dr anpassat f6r foretag som agerar i en kommer-
siell miljo. For flygplatsverksamheten skapade bolagiseringen bittre
affirsmojligheter, dirfér var det en naturlig utveckling att statens
flygplatser samlades 1 ett bolag.

3.7.3  Statliga fastigheter pa vagtrafikomradet

De forindringar av fastighetsbestindet pd vigtrafikomrddet som
skett sedan fastighetsreformen genomfordes skedde huvudsakligen
d3 Vigverket Produktion bolagiserades 1 Svevia och ett antal pro-
duktionstastigheter évergick 1 det nya bolaget. Vid bolagiseringen
kvarstannade tvd vigstationer 1 divarande Vigverkets foérvaltning.
Dessa kommer i fortsittningen férvaltas av vighillningsmyndig-
heten 1 Region Norr 1 Trafikverket. Det ir vigstationerna 1 Merkenes
och Abisko. Orsaken till att de ska behillas dr att dessa vigsta-
tioner ligger 1 fjillvirlden och det inte finns nigra alternativ f6r de
entreprendrer som skoter driften 1 detta omride.

De fastigheter som 1 dag férvaltas inom Trafikverket pd vigtra-
fikomradet ir inte av den karaktiren att det behovs en aktiv for-

8 Prop. 2009/10:16.

88



SOU 2011:31 Bakgrund till dagens statliga fastighetsférvaltning

valtning. Markdtkomst for allmin vig sker genom vigritt. Men
vighdllningsmyndigheten behéver indd under kortare eller lingre
tid dga fastigheter. De fastigheter som vigh&llningsmyndigheten
valt att behdlla kriver ingen annan férvaltning idn drift- och under-
hall av den viganliggning som finns p3 fastigheten.

3.7.4  Statliga fastigheter i Sjofartsverket

Sjofartsverket har alltsedan 1960-talet avyttrat fastigheter och
anliggningar nir fyrplatser, lotsplatser och andra anliggningar har
lagts ner. Overlitelser har ofta skett till andra statliga myndigheter
som Fortifikationsverket, Dominverket och Naturvardsverket.

Frin 1990-talet och framdt har 6verldtelser och férsiljningar av
fastigheter och anliggningar fortsatt att genomféras och Sjofarts-
verket har sedan ménga &r tillbaka haft inriktningen att fastigheter
och anliggningar som inte behdvs for verksamheten, inte heller ska
fortsitta att dgas av verket.

Nir Vinerns Seglationsstyrelse inforlivades 1 Sjofartsverket den
1 juli 2004, dverfordes ett dttiotal fastigheter till verket.

Ar 2008 paborjades en intensifierad satsning p3 att avveckla fas-
tigheter och anliggningar. Ett femtontal objekt har direfter rligen
avvecklats.

3.8 Sammanfattning av utvecklingen sedan
fastighetsreformens genomfdérande

Av det ovan beskrivna kring fastighetsreformens genomférande
och utvecklingen sedan genomférandet for 18 dr sedan kan kon-
stateras att grundtankarna i reformen fortfarande giller. Sett till
struktur och regelverk bdde avseende den statliga fastighetstorvalt-
ningen och myndigheternas lokalférsérjning har inga genomgri-
pande forindringar skett. Med tanke pd utvecklingen av den statliga
verksamheten 6ver en s ldng tidsperiod kan det tyckas anmirk-
ningsvart.

Uppdelningen av dgande/férvaltning och myndigheternas frihet
och sjilvstindiga ansvar att svara {6r sin lokalférsérjning ir allmint
accepterad.

Utgdngspunkten att staten inte behover dga generella, kommer-
siella kontorslokaler har fitt till f6ljd att den storsta delen av det
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direkta dgandet av sddana lokaler avvecklats 1 samband med att
Vasakronan sdldes. Bortsett frin detta har mycket lite av diskussion
forts kring principfrigan vilka fastigheter staten bor dga.

De stora férindringar som skett nir det giller fastighetsférvalt-
ningen ir den renodling som skett d& dndamailsfastigheter skiljts ur
Vasakronan, framférallt genom att Specialfastigheter tillskapades
som ett eget bolag, men ocksd genom ett antal affirer innan Vasa-
kronan sildes som innebar att vissa fastigheter togs 6ver dels av
Specialfastigheter, dels av Statens Fastighetsverk.

Under perioden har ocksd Vasallen bildats och évertagit fastig-
heter frin Fortifikationsverket fér foridling och avyttring.

De statliga fastighetsforvaltande bolagen har, bortsett frin ovan-
stiende frin idgarhdll initierade omstruktureringar i bestinden,
utvecklats utifrdn bolagens egna utgdngspunkter och utifrdn den
marknad de verkar p4.

Det kan ocksd konstateras att foérindringar skett pd transport-
infrastruktursidan framférallt inom jirnvigsverksamheten, men att
dessa inte skett samordnat med 6vriga férindringar i den statliga
fastighetsférvaltningen (se avsnitt 3.7). De strukturella férind-
ringar som genomfoérts sedan borjan av 1990-talet har skett vid
bolagiseringen av SJ, d& fastigheterna som nu férvaltas av Jernhusen
skiljdes ut, och vid bildandet av Swedavia. I bida fallen innebar for-
indringarna att fastigheter som férvaltades av affirsverk éverférdes
till bolag.

Nir det giller myndigheternas lokalférsérjning har mycket lite
forindrats. Det centrala tillhandahillandet av lokaler avskaffades 1
samband med att Byggnadsstyrelsen avvecklades. Den gamla ord-
ningen som innebar att lokaler var en fri resurs f6r myndigheterna
om Byggnadsstyrelsen beslutat om behovet ersattes av en ordning
som innebar att nyttjandet av lokaler innebar en kostnad och
beaktades 1 en total avvigning av resursutnyttjande i myndighetens
forvaltning.

Statens lokalférsérjningsverk avvecklades, vilket sigs som en
mojlig utveckling redan frin borjan. Nir det giller reglerna for
myndigheternas lokalférsérjning har & férindringar skett sedan
lokalférsérjningsverket lades ner.

Ett stort antal utredningar, rapporter och riksdagsinitiativ har
behandlat frigorna, men & av dem har lett till nigra storre for-
indringar. Riksdagen har uppmirksammat frigorna vid flera tillfil-
len och gjort tillkinnagivanden till regeringen. Frigor om fastig-
hetstérvaltning och lokalférsérjningsfrigorna har tagits upp fram-

90



SOU 2011:31 Bakgrund till dagens statliga fastighetsférvaltning

for allt pd kulturomridet, universitets- och hogskoleomridet och
inom forsvaret.

Statsmakternas syn pd statens fastighetsforvaltning och lokal-
forsérjning har framférallt klargjorts 1 regeringens propositioner i
samband med genomférandet av reformen (prop. 1990/91:150,
1991/92:44 och 1992/93:37) och 1 propositionen 1997/98:137.

De frigor som diskuterats och utretts har mest behandlat hur
staten bor hantera indamailsfastigheter; vilka fastigheter som ir
indamilsfastigheter och hur hyran ska sittas f6r dessa. I princip
alla stérre initiativ som tagits sedan reformen genomférdes har haft
detta fokus. Till en mindre del har ocksg frigor tagits upp om hur
effektiva myndigheterna ir 1 sin lokalférsérjning och vilka incita-
ment och vilken kompetens myndigheterna har i detta avseende.
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4 Regelverken rérande
statens fastighetstorvaltning
| bolag och myndigheter och
myndigheternas lokalforsérjning

I detta avsnitt redogdrs for relevanta delar av olika regelverk som
pd olika sitt reglerar statliga myndigheters lokalférsorjning och
statens fastighetsforvaltning. Utdver dessa férfattningar utgdr
enskilda regeringsbeslut och regleringsbreven till myndigheterna en
viktig del av det samlade regelverket. Innehill i regleringsbreven till
Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket redovisas under
avsnitt 6.1.

4.1 Budgetlagen (2011:203)

Riksdagen beslutade den 3 mars 2011 om budgetlagen som ersitter
lagen (1996:1059) om statsbudgeten. Till den nya budgetlagen har
dven bestimmelserna i lagen (1988:1387) om statens upplining och
skuldforvaltning 6verforts. Den nya lagen innebir en forstirkning
och uppdatering av den tidigare om lagen (1996:1059) om stats-
budgeten och féljer pd en 6versyn som genomférts'.

Lagen om statsbudgeten tillkom 1996 i syfte att ge den statliga
budgetprocessen en utdkad och tydlig rittslig reglering. Lagen
tydliggdr befogenhetstordelningen mellan riksdag och regering pd
finansmaktens omrdde och klargér reglerna for hanteringen av
statsbudgeten. Budgetlagen behandlar frigor om mal och effekti-
vitet 1 statlig verksamhet, budgetens struktur och avgrinsning,
bemyndiganden, garantier, finansiering, hantering av statlig egendom,
uppfoljning, prognoser och utfall, redovisning och revision m.m.

! En reformerad budgetlag (SOU 2010:18).
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Budgetlagen syftar till att hog effektivitet ska efterstrivas och
god hushillning iakttas i statens verksamhet. Regeringen ir redo-
visningsskyldig infér riksdagen foér anvindning av medel och
tillgdngar, samt f6r den bedrivna verksamheten och skulder och
torpliktelser. Bokfoéringen ska overensstimma med god redo-
visningssed och redovisningen ska ge en rittvisande bild av statens
verksambhet, det ekonomiska resultatet och stillningen.

Statens budget ska omfatta alla inkomster och utgifter samt
andra betalningar som pédverkar statens ldnebehov (3 kap. 3§).
Utgdngspunkten ir att statens inkomster och utgifter ska redovisas
brutto pd inkomsttitlar och anslag. Ska inkomster helt eller till en
bestimd del ticka utgifterna i en viss verksamhet ska inkomsterna
och motsvarande utgifter inte budgeteras eller redovisas mot anslag
(3 kap. 4 § och 6 §). Detta giller t.ex. verksamheten vid Fortifika-
tionsverket och huvuddelen av verksamheten vid Statens fastighets-
verk. Merparten av kostnaderna fér att driva och underhilla
bidragsfastigheterna ticks dock av anslaget Bidragsfastigheter.

Inom lineramar beslutade av riksdagen ska anliggningstillgdngar
finansieras med 1an 1 Riksgildskontoret (7 kap. 1§). Dessa line-
ramar fordelar regeringen ut pd myndigheter i regleringsbreven.
Aven de fastighetsférvaltande myndigheterna omfattas av denna
bestimmelse.

Nir virdet av fast egendom inte éverstiger 75 mnkr® och egen-
domen inte behovs i1 statens verksamhet eller av andra skil ska
forbli i statens dgo fir regeringen besluta om forsiljning (8 kap.
2§). Denna beslutsritt har regeringen decentraliserat for ligre
belopp till de fastighetsférvaltande myndigheterna genom for-
ordning (se avsnitt 4.5) Forsiljning ska genomféras affirsmissigt
om inte sirskilda skil talar emot det (8 kap. 7 §).

For upplételse eller f6rsiljning av tomtritt och byggnad som ir
16s egendom giller samma bestimmelser som foér fast egendom
(8 kap. 5 §).

Generellt foreskriver budgetlagen att forsiljningsinkomster som
beslutats av riksdagen ska redovisas mot inkomsttitel pd stats-
budgeten. Har inkomster anvints i verksamhet dir riksdagen god-
kint investeringsplan fir regeringen anvinda inkomsterna 1 denna
verksamhet. Har den forsilda tillgdngen finansierats med anslags-
medel redovisas det bokférda virdet mot inkomsttitel och &ver-
skottet fir regeringen disponera i verksamheten och har tillgingen

2 Tidigare var beloppsgrinsen 50 mnkr.
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lanefinansierats fir regeringen disponera o6verskottet 1 verk-
samheten sedan linen l6sts. Dessa bestimmelser giller dock inte
fast egendom. For fast egendom siger budgetlagen att inkomsten
ska redovisas mot inkomsttitel om den anslagsfinansierats och om
den l8nefinansierats att éverskottet, sedan lanen 16sts, ska redovisas
mot inkomsttitel (8 kap. 9-11§), detsamma giller vid forsiljning
av aktier. Skilet till att férsiljning av fast egendom hanteras annor-
lunda dn férsiljning av andra tillgdngar ir att dessa forsiljningar
inte ir normala och naturliga foreteelser 1 verksamheten utan de

utgor visentliga forindringar av det sitt pd vilket verksamheten
bedrivs.

4.2 Forordning (1993:528) om statliga
myndigheters lokalforsoérjning

Varje myndighet ansvarar sjilv f6r hur de lokaler som den dispo-
nerar anvinds. Dirmed féretrider myndigheten staten som lokal-
hyresgist eller arrendator och som arbetsgivare enligt arbets-
miljolagstiftningen. Varje myndighet beslutar om sin lokalférsorj-
ning, dvs. hur myndigheten férses med mark, lokaler och anligg-
ningar for sin verksamhet, inom ramen f6r vad regeringen beslutat i
friga om lokalisering av myndigheten.

Varje myndighet ska limna uppgifter om ingdngna hyresavtal till
Ekonomistyrningsverket. Sammanstillningen av dessa uppgifter
och hur de anvinds beskrivs 1 avsnitt 5.5.

Eftersom myndigheter disponerar resurser for ett ar i taget, fir
forpliktelser som féljer av hyresavtal (som ju vanligtvis har lingre
16ptid dn ett dr) anses vara ett dtagande i den 16pande verksamheten
och som regleras 1 19 § anslagstérordningen (1996:1189).

Inom ramen for de resurser myndigheten forfogar over far
myndigheten ingd de hyres- och arrendeavtal som den behover for
verksamheten. Detta fir ske f6r hyresavtal med kortare 16ptid dn
sex 4r (om de ekonomiska forpliktelserna i avtalet inte motsvarar
en lingre l6ptid), 1 annat fall krivs regeringens medgivande. For
universitet och hégskolor giller samma regler, men med l6ptiden
tio ar.

Regeln ir utformad s att eventuella 6vriga kostnadsitaganden
liggs till hyreskostnaden si att forpliktelser som 6kar den totala
lokalkostnaden omfattas av berikningen s att den faktiska lingden
pd de ekonomiska &tagandena i hyreskontraktet framgir. Denna
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bestimmelse tillkom 2007 for att undvika att sexirsregeln kringgas
av myndigheter genom att i avtalen ta in klausuler med dtaganden
om foérlingning av avtal enbart i1 syfte att inte behéva inhimta
regeringens medgivande. Andra sitt att kringgd regeln och 1 korta
hyreskontrakt faktiskt gora ett mer omfattande ekonomiskt
tagande ir t.ex. att hyresgisten 8tar sig att betala fastighetens dter-
stiende kapitalskuld om avtalet inte férlings eller att betala dter-
stiende kapitalbelopp av lokalanpassningar som gjorts dir avskriv-
ningstiden ir lingre in kontraktets 16ptid om kontraktet inte
forlings. Med den lydelse paragrafen nu har undviks att den grund-
liggande avsikten med regeln kringg3s.

Om en planerad lokalférindring kriver o6kad tilldelning av
anslagsmedel fir myndigheten besluta om detta endast efter med-
givande av regeringen. Begiran om s3dant medgivande limnas av
myndigheten till regeringen 1 budgetunderlaget

En myndighet fir inte (sdvida inte annat féljer av lag eller om
regeringen 1 ett enskilt fall beslutat annat) ingd hyresavtal for
bostider i syfte att upplta den till en enskild som bostad Undantag
frin denna bestimmelse ir universitet och hégskolors uthyrningar
till utlindska studenter inom utbytesprogram och till gistforskare
som inte ir anstillda vid myndigheten samt utlandsmyndigheter.

Regeringen foreslog i prop. 2009/10:149 att vissa universitet och
hogskolor bor f8 mojlighet att uppldta ligenheter fér bostads-
indamadl till alla studenter. Utgingspunkten var att under en prévo-
tid 13ta vissa lirositen i storstadsregioner {4 ritt att tillhandahilla
bostider for alla studenter samt gistforskare. Lirositenas uthyr-
ningsverksamhet far pdgd under hogst fem ar f6r att under denna
tid utvirderas infér kommande &r. Riksdagen stillde sig bakom
forslaget (2009/10:UbU23, rskr. 2009/10:337). Vissa stérre liro-
siten har 1 regeringsbeslut fatt tillstdnd att under en tidsbegrinsad
period hyra ut bostider till studenter.

96



SOU 2011:31 Regelverken rorande statens fastighetsférvaltning...

4.3 Forordning (2000:605) om arsredovisning och
budgetunderlag

Myndighet under regeringen ska i det budgetunderlag som limnas
den 1 mars varje dr redovisa férvintade stoérre forindringar 1 sitt
behov av lokaler. Dessa uppgifter ska omfatta de tre nirmast {5l}-
ande rikenskapsiren (9 kap. 3 a §).

4.4 Férordning (1993:527) om forvaltning av
statliga fastigheter m.m.

Forordningen slir fast att regeringen beslutar vilka myndigheter
som ska forvalta fastigheter och som dirmed ansvarar fér f6rvirv,
upplitelse, drift och underhdll samt avyttring av fast egendom fér
statens rikning. Regeringen beslutar ocksd om omfattningen av
respektive myndighets fastighetstérvaltningsuppdrag. Fast egen-
dom fir inte forvirvas och forvaltas av andra dn fastighets-
férvaltande myndigheter.

En myndighet fir inte forvalta bostider f6r uthyrningsindamal,
sdvida det inte dr en utlandsmyndighet eller sdvida en fastighet som
myndigheten f6rvaltar innehéller bostad som inte kan avskiljas frn
fastigheten eller byggnaden.

Regeringens senaste beslut fattades 1 mars 2010 och anger vilka
myndigheter som ska forvalta fastigheter samt omfattningen pd
deras uppdrag. Dessa myndigheter ir:

Exportkreditnimnden
Fortifikationsverket
Kammarkollegiet
Linsstyrelserna

Statens bostadskreditnimnd
Statens fastighetsverk
Skogsstyrelsen

Statens jordbruksverk
Sveriges lantbruksuniversitet
Riksantikvarieimbetet
Naturvardsverket

Affirsverket svenska kraftnit
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Luftfartsverket
Trafikverket
Sjofartsverket

Sveriges geologiska undersékning

De myndigheter av dessa som férvaltar fastigheter for att anvindas
for statlig verksamhet eller uppléta till annan part, och som ir fore-
mél f6r denna utredning, ir framforallt Statens fastighetsverk och
Fortifikationsverket och till viss del Trafikverket. Luftfartsverkets
forvaltning av fastigheter dr mycket begrinsad sedan flygplatsverk-
samheten bolagiserats.

Flera forvaltningsuppdrag for de 6vriga myndigheterna avser
speciella egendomar eller fastigheter som ir 1 statens dgo utan att
syftet dr att bedriva statlig verksamhet i lokalerna.

Respektive myndighet ska uppritta en forteckning over sina
objekt. Myndigheterna som har férvaltningsuppdrag féretrider
staten som fastighetsigare och som byggherre enligt PBL.

Foérordningen slir fast att fastigheterna ska férvaltas pd ett for
staten ekonomiskt effektivt sitt sd att tillgdngarnas virde bibehills
och om majligt okas.

En fastighetsférvaltande myndighet fir besluta om investeringar
(férvirv, nybyggnader och ombyggnader) dir den beriknade
investeringskostnaden per projekt inte 6verstiger 10 mnkr. Over-
stiger investeringskostnaden detta belopp ska frigan éverlimnas till
regeringen fér provning. Myndigheten ska l6pande hélla en plan
over dessa investeringar verstigande 10 mnkr.

I Fortifikationsverket och Statens fastighetsverk regleringsbrev
ges undantag frin denna regel s& att grinsen for investeringskost-
naden ir 20 mnkr for att ett drende ska éverlimnas till regeringen.

Fastigheter som forvaltas av myndigheterna f&r upplitas till
statlig myndighet, kommun eller enskild. Uppldtelser ska ske pd
marknadsmissiga villkor. Om ersittningen inte kan faststillas pd
marknadsmissig grund ska den faststillas efter vad som kan anses
skiligt, dirvid ska hinsyn tas till fastighetens sirskilda karaktir och
dess ekonomiska och tekniska livslingd.

Fastighetsférvaltande myndighet ska hilla aktuella planer fér
drift- och underhdll av sina fastigheter samt en avyttringsplan for
forsiljning eller avyttring 6ver sddana objekt som inte behovs 1
statens verksamhet eller av annan anledning inte bor vara kvar 1
statens ago.
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Overféringar av fastigheter mellan fastighetsforvaltande myndig-
heter sker efter medgivande av regeringen och ska ske till bokfort
virde. Ar nigon eller bida parterna affirsverk ska éverféringen ske
pa marknadsmissiga villkor.

4.5 Foérordning (1996:1190) om &verlatelse av
statens fasta egendom m.m.

Forordningen reglerar de fastighetsférvaltande myndigheternas
avyttring av fastigheter. Utredningen med uppgift att gora en
Oversyn av forordningarna om statens fastighetsférvaltning
(F12009:05) har férslagit en rad forindringar 1 denna férordning.

Enligt Budgetlagen fir regeringen besluta om forsiljning av fast
egendom som inte behdvs 1 statens verksamhet eller av andra skil
forbli 1 statens dgo nir virdet pd egendomen inte Overstiger
50 mnkr.

Forordningen om 6verldtelse av statens fasta egendom m.m.
anger vilka fastighetsférvaltande myndigheter som fir besluta om
forsiljning av fastigheter och det maximala marknadsvirdet pd
fastigheter som forsiljs.

Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket fir besluta om
forsiljning av fastigheter virda hogst 20 mnkr, Trafikverket och
Naturvirdsverket om férsiljning av fastigheter virda hogst
15 mnkr och Sjofartsverket, Skogsstyrelsen, Kammarkollegiet, Affirs-
verket svenska kraftnit och Sveriges lantbruksuniversitet om
fastigheterna ir virda hogst 5 mnkr.

Ovriga myndigheter, och iven myndigheterna som sjilv kan
besluta om férsiljning, f&r uppdra till Statens fastighetsverk att besluta
om forsiljning av egendom om virdet inte dverstiger 15 mnkr.

En forutsittning f6r f6rsiljning ir att egendomen inte behdvs i
statens verksamhet eller av andra skil bor forbli 1 statens dgo. Skl
till att egendom fortsatt kan dgas av staten ir hinsyn till:

e kulturminnesvirden
o totalférsvaret
e naturviarden

o det rorliga friluftslivet
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Innan en fastighetsforvaltande myndighet avyttrar en fastighet ska
den samrdda med annan myndighet om det ir troligt att myndig-
heten behover fastigheten eller om fastigheten behévs for de
intressen som myndigheten har att bevaka.

En fastighetstorvaltande myndighet ska medverka till att statens
langsiktiga mark- och lokalbehov samordnas med kommunernas
oversiktsplanering. Detta innefattar bla. att den framtida mark-
disposition ska vara klarlagd eller att myndigheten ska ta reda pd
kommunens behov av egendomen. Behdvs en egendom av kom-
munen for samhillsbyggnadsindamil inom 6verskidlig tid ska
myndigheten se till att upplitelsevillkoren inte férsvirar en
framtida 6verlételse till kommunen.

En myndighet ska meddela férhandsbesked till kommunen om
mojligheten att kopa fast egendom fér samhillsbyggnadsindamal.
Om virdet 6verstiger de myndighetsvisa maxbeloppen fér forsilj-
ning, meddelas férhandsbesked av regeringen.

Forsiljning av statens fasta egendom ska genomforas affirs-
missigt. Den siljande myndigheten ska l3ta virdera fastigheten
infor en forsiljning.

Nir det dr friga om forsiljning av fast egendom f6r samhills-
byggnadsindamdl till en kommun ska pris och &vriga villkor
bestimmas efter férhandling mellan kommunen och myndigheten.
Vid férsiljning av bostadsfastighet finns sirskilda regler i férord-
ningen. I 6vriga fall ska forsiljning ske pd offentlig auktion eller
genom anbudsforfarande. Om detta inte ger ett tillfredsstillande
pris fir forsiljning ske efter forhandling med spekulanter pi
limpligt sitt.

Kapitalférsorjningstorordningen (1996:1188) innehller de gene-
rella reglerna om hur férsiljningsinkomster fir disponeras av
myndigheterna. Har regeringen beslutat om forsiljning ska
inkomsten redovisas mot inkomsttitel pd statsbudgeten. Har
myndigheten sjilv beslutat om forsiljningen kan myndigheten {3
disponera inkomsten i verksamheten. Ar det friga om fast egen-
dom som f6rsdlts ska dock férsiljningsinkomsten alltid redovisas
mot inkomsttitel pd statsbudgeten. I de fall tillgingen ir line-
finansierad ir det 6verskottet efter att linen 16sts som ska redovisas
mot inkomsttitel.

I Fortifikationsverkets regleringsbrev finns specifika bestim-
melser kring hur foérsiljningsinkomster ska disponeras (dessa
beskrivs 1 avsnitt 6.1.2). Verket fir disponera intikter som hirror
frin forsiljningar av fastigheter 1 samband med foérsvarsbesluten
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1996, 2000 och 2006 for att finansiera kostnader som uppstir i
samband med avveckling av lokaler, mark och anliggningar. Dess-
utom fir Fortifikationsverket disponera intikter frin férsiljning av
dvnings- och skjutfilt for att finansiera kostnader for att hantera
olénsamma filt och att utveckla metoder fér att ta hand om
oexploderad ammunition pa skjutfilt.

4.6 Forordning (1988:1229) om statliga
byggnadsminnen

Sveriges ca 270 statliga byggnadsminnen utgérs av de kultur-
historiskt mest virdefulla byggnaderna och anliggningarna i statens
igo. Avsikten med byggnadsminnesférklaringarna ir att garantera
ett lIdngsiktigt bevarande och underhill av hog kvalitet men att dven
tillgingliggdra byggnader och miljder si att minniskor nu och 1
framtiden ska kunna f3 ta del av historiska kunskaper och
upplevelser.

En del av de fastigheter som férvaltas 1 myndighetsform ir
statliga byggnadsminnen (SBM). Forvaltningen av dessa ir reglerad
1 en férordning om statliga byggnadsminnen som innebir restrik-
tioner i forvaltningsuppdraget genom att det begrinsar hur
myndigheten fir forfara med byggnaden. Regleringen syftar till att
vidmakthélla byggnader som genom sitt kulturhistoriska virde ir
synnerligen mirkliga eller ingdr i ett kulturhistoriskt synnerligen
mirkligt bebyggelseomride. SBM kan ocksd utgdras av parker,
tridgdrdar eller anliggningar.

Nir regeringen beslutar om ett SBM anges ocksd skyddsfore-
skrifter med instruktioner om hur byggnaden ska virdas och
underhdllas och 1 vilka avseenden den inte fir indras. Fore-
skrifterna kan ocks3 gilla ett omrdde kring byggnaden.

Riksantikvarieimbetet har tillsynsansvaret f6r SBM och héller
en forteckning 6ver samtliga SBM. Frigor om indring av skydds-
foreskrifter provas av regeringen om det innefattar frdn kultur-
historisk synpunkt visentliga ingrepp, 1 annat fall beslutar Riks-
antikvarieimbetet.

Ett SBM fir inte 6verlitas till annan om det finns risk att det
kulturhistoriska virdet minskar. Om ett SBM 6verldts till annan
overgdr SBM till att bli ett byggnadsminne enligt Lagen (1988:950)

om kulturminnen m.m. (3 kap. 1 § 1 denna lag)
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Riksantikvarieimbetet ska 1 samrdd med de fastighets-
forvaltande myndigheterna uppritta en forteckning 6ver sidana
byggnader som inte ir SBM men som indd ir kulturhistoriskt
virdefulla (12 §). Byggnaderna i denna forteckning fir dndras bara
om det ir nodvindigt. I forteckningen ska ocksd anges om
byggnaden kan komma ifriga f6r byggnadsminnestorklaring (14 §).
I sddana fall fir dtgird som kan minska det kulturhistoriska virdet
enbart ske efter samrdd med Riksantikvarieimbetet.

Foérordningen innehdller ocksd regler om virdefulla fastigheter
(16 §). Detta ir en fastighet som igs av staten och ir en viktig del
av det nationella kulturarvet eller ir av stort kulturhistoriskt virde
och dirfor ska forvaltas si att det kulturhistoriska virdet inte
minskar. Riksantikvarieimbetet har tillsynsansvar dven 6ver dessa
fastigheter och hiller en férteckning dver dem.

Sammanfattningsvis innebir alltsi férordningen att det finns
virdefulla statliga byggnader med fyra olika status:

e Statliga byggnadsminnen (1 §)
e Kulturhistoriskt virdefulla byggnader (12 §)

e Kulturhistoriskt virdefulla byggnader som kan komma ifriga
for byggnadsminnesforklaring (14 §)

e Virdefulla byggnader (16 §)

Regeringen beslutar efter framstillan fr&n Riksantikvarieimbetet
om en byggnad ska férklaras for statligt byggnadsminne enligt
férordningen. Regeringen anger genom skyddsforeskrifter pa vilket
sitt byggnadsminnet ska vdrdas och underhillas och 1 vilka
avseenden det inte fir indras. Om det finns sirskilda skil far ett
statligt byggnadsminne dndras i strid med skyddsforeskrifterna.

Det ir Riksantikvarieimbetet som har tillsyn 6ver de statliga
byggnadsminnena och prévar frigor om tillstind till dtgirder som
strider mot skyddsforeskrifterna. I Riksantikvarieimbetets tillsyns-
ansvar ingdr att f6lja vrd och underhill av byggnaderna och bevaka
att arbeten utférs 1 enlighet med skyddsforeskrifterna, s& att de
kulturhistoriska virdena inte minskar.

Antalet nytillkomna SBM frin &r 2000 ir 32 stycken.
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4.7 Regelverk som styr de statligt dgda bolagen

De statligt dgda bolagen lyder under samma lagar som privatigda
foretag, t.ex. aktiebolagslagen, konkurrenslagen, bokféringslagen
osv. Det statliga ekonomiadministrativa regelverket som redovisats
ovan giller alltsd inte de statliga bolagen. Nir det giller kultur-
historiskt virdefulla byggnader och miljéer som idgs av statliga
bolag giller Lagen (1988:950) om kulturminnen m.m.

Detta innebir att reglerna kring statens styrning av dessa bolag
foljer generella regler for dgarstyrning av bolag, dir aktiebolags-
lagen (2005:551) ger det generella ramverket. Detta innebir bl.a. att
bolagets syfte anges i bolagsordningen och den direkta pdverkan
frdn dgaren, staten, sker genom bolagsstimman. En sirregel for de
statliga bolagen ir att Riksrevisionen har ritt att utse revisorer.

Regeringen har beslutat att de statliga bolagen ska tillimpa
Svensk kod fér bolagsstyrning och iven lagt fast en statlig dgar-
policy som bolagen ska félja.

Beslut inom staten som ror bolagen t.ex. 1 Regeringskansliet
foljer gingse forvaltningsregler sdsom regelverk fér offentlighet
och sekretess.

I avsnitt 6.2 redovisas hur férvaltningen av de statligt igda
fastighetsbolagen sker.

4.8 Aktuella regelverksférandringar

4.8.1 Utredningen om en dversyn av forordningarna om
statens fastighetsforvaltning

Utredningen om en O6versyn av férordningarna om statens
fastighetstorvaltning (Fi 2009:05) har haft 1 uppdrag att se 6ver
férordning (1993:527) om férvaltning av statliga fastigheter m.m.
och férordning (1996:1190) om o&verlitelse av statens fasta
egendom m.m. Utredningen har i december 2010 limnat sina
forslag 1 betinkandet En effektivare forvaltning av statens fastigheter
(SOU 2010:92). Vér utredningen har 16pande haft samrdd med
denna. I detta avsnitt redovisas vissa forslag som har berérings-
punkter med vir utredning.

Utredningen goér beddomningen att staten i sin roll som
fastighetsigare bor utveckla styrningen av de fastighetsférvaltande
myndigheterna 1 syfte att tydliggéra de mil som de fastighets-
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forvaltande myndigheterna ska fullfélja 1 sin verksamhet. Olika
styrformer bor kombineras 1 syfte att skapa goda férutsittningar
att forverkliga regeringens strategiska mal inom fastighets-
forvaltningen.

En samlad férordning foreslis foér statens fastigheter som
forvaltas 1 myndighetsform.

Utredningens foreslir att en fastighetstorvaltande myndighet
far forvirva eller gora en investering 1 en fastighet om képe-
skillingen for en fastighet inte 6verstiger 20 miljoner kr. For
Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket féreslds mot-
svarande belopp sittas till 30 miljoner kr.

De nu gillande beloppsgrinserna for delegering av befogenheten
att Overldta statens fasta egendom féreslds foras éver till den nya
forordningen. For Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket
bér dock beloppsgrinsen héjas till 30 miljoner kronor. For Trafik-
verket, Luftfartsverket och Naturvirdsverket bér en uppjustering
ske till 20 miljoner kronor. Fér évriga myndigheter som idag har
ritt att besluta om férsiljning féreslds beloppsgrinsen hojas till
10 miljoner kr.

Utredningen bedémer att regeringen i regleringsbreven till de
fastighetsférvaltande myndigheterna bor ge direkta uppdrag att
forbereda vissa stdrre investeringar i mark och fastigheter. I
mycket omfattande investeringsprojekt bor regeringen fatta 6ver-
gripande beslut om projektens omfattning och inriktning samt
delegera till den fastighetstorvaltande myndigheten att fatta beslut
om igdngsittning av de olika etapperna i projektet.

Utredningen foresldr att ett beslut om en investering av en
fastighetsforvaltande myndighet endast fir fattas om:

1. det har klarlagts att det behov som investeringen avser inte kan
tillgodoses genom férhyrning,

2. det har beaktats att fastigheten s 1angt mojligt ocksd ska kunna
anvindas for andra indamél in de som investeringen avser,

3. en analys har gjorts av kostnaderna for en byggnads forvintade
livslingd samt

4. den verksamhet som investeringen avser kan forvintas pdgd
under si ling tid att det stdr i rimlig proportion till
investeringens storlek.

En enklare och tydligare férsiljningsprocess bedéms kunna bidra
till att forkorta forsiljningstiden och skapa férutsittningar fér en
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okad affirsmissighet. Den ansvariga myndigheten ska fortlpande
informera om planerna fé6r kommande férsiljningar. S snart en
forsiljning ska inledas ska myndigheten 6verviga om det kan finns
skil for fortur for tex. en kommun, bostadsrittsforening eller
liknande. I si fall ska myndigheten ge kommunen eller mot-
svarande mojlighet att inom tre minader anmila intresse for att
képa fastigheten. Om myndigheten sedan bedémer att ritt till
fortur finns ska forhandlingar om forsiljningen inledas. Dessa ska
avslutas inom nio ménader. Om parterna inte triffar avtal om
dverlitelse av fastigheten inom nio minader ska fastigheten bjudas
ut till f6rsiljning. Inom den tiden kan parterna tillsammans utse en
forlikningsman som virderar fastigheten samt limnar f6rslag om
pris och 6vriga villkor f6r férsiljningen.

For att sikerstilla att en fastighetsforsiljning sker affirsmissigt
bér den myndighet som handhar férsiljningen sikerstilla att
koparen 1 avtal 3tar sig att betala ett tilligg till kopeskillingen om
fastigheten inom viss tid siljs vidare med en betydande vinst.
Detsamma bor gilla om kommunen i grunden indrar forut-
sittningarna fér den marknadsvirdering som gjordes innan forsilj-
ningen till kommunen. Parterna bor i avtal komma &verens om
tidsperiodens lingd samt principerna fér hur storleken pd tilligget
till képeskillingen ska bestimmas.
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5 Myndigheternas lokalforsérjning

5.1 Stor sjalvstandighet att teckna avtal

Den nuvarande ordningen som giller for statliga myndigheter att
16sa sin lokalférsérjning har gillt oférindrad sedan 1993. Myndig-
heterna har en stor frihet att sjilv bestimma 6ver sin lokal-
forsérjning s& linge den sker inom ramen fér de ekonomiska
resurser myndigheten tilldelats. Ordningen innebir ocksd att
myndigheterna har ett eget ansvar att 16sa sin lokalférsérjning, det
finns ingen annan myndighet som anvisar limpliga lokaler, inte
heller ger regeringen direktiv om vilka lokaler en myndighet ska
utnyttja.

Utgdngspunkten fér ordningen ir att den ska leda tll storre
effektivitet och kostnadsmedvetenhet eftersom myndighetens
ledning, som har bist kinnedom om verksamhetens behov, fir
avgdra hur de knappa ekonomiska resurserna ska anvindas.
Lokalnyttjandet betraktas som vilken annan insatsvara som helst
som anvinds for produktionen av myndighetens resultat. Medels-
tilldelningen dr inte kopplad tll vilka resurser myndigheten
forbrukar 1 verksamheten. Kan myndigheten anvinda en mindre del
av tillgingliga resurser for lokaler kan man utnyttja det frigjorda
utrymmet {or att ticka andra kostnader.

Malet med lokalférsorjningen ir att den ska vara sd effektiv som
mojligt. Myndigheterna ska till s8 1dg kostnad som mojligt hélla sig
med lokaler som ir dndamélsenliga for verksamheten. Eftersom en
betydande del av den statliga konsumtionen avser lokalkostnader ir
det motiverat att myndigheterna inte hiller sig med lokaler som ir
kostsammare in nddvindigt f6r att uppnid maélet med verksam-
heten.

Minga statliga myndigheter nyttjar huvudsakligen relativt
generella lokaler, normalt kontorslokaler, fér vilka det finns en
etablerad och vilfungerande marknad. Foér framforalle dessa
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myndigheter innebir friheten att 16sa lokalférsorjningen en reell
mojlighet. En myndighet kan, vilja hyresperiod, lokalstandard,
storlek pd lokalerna och, inom ramen fér vad regeringen beslutat
om lokalisering, lige utifrin verksamhetens behov och ekonomiska
prioriteringar. Andra myndigheter nyttjar i storre utstrickning, vid
sidan om mer generella lokaler, byggnader som utformats fér
verksamheten. De ir, nir valet av lokal vid en viss tidpunkt gjorts,
for en kortare eller lingre tid bundna att nyttja den valda lokalen.
Aven dessa myndigheter har dock vid tidpunkten fér val av lokal
mojlighet att gora sitt val utifrdn olika parametrar, precis som vid
hyra av en mer generell lokal. Detta kan till exempel gilla vid
nyuppférande av en viss typ av byggnad for vilken hyresvirden
kriver ett hyreskontrakt med ling l6ptid. For ett antal myndig-
heter ir byggnaden nira forknippad med den bedrivna verk-
samheten och fér dem finns inte nigon egentlig méjlighet att vilja
lokal. Byggnaden ir i dessa fall inte enbart en lokal att bedriva
verksamhet 1 utan ir ocksd en symbol f6r verksamheten. Ofta giller
detta verksamheter som bedrivs 1 kulturfastigheter, till exempel
huvudbyggnaderna fér de kulturinstitutioner som utredningen
behandlar i kapitel 10. Fér sidana myndigheter innebir ordningen
féor myndigheternas lokalférsorjning ingen egentlig mojlighet nir
det giller val av lokal.

5.2 Anslagshantering, pris- och loneomrakning

Myndigheternas ramanslag ska ticka alla férvaltningskostnader
inklusive lokalkostnader. Vid budgeteringen av ramanslagen
prisomriknas en lokalkostnadsdel av anslaget for att kompensera
for prisforindringar pd hyresmarknaden. Avsikten ir inte att
kompensera fér myndighetens faktiska férindringar av lokal-
kostnaderna utan fér den allminna prisutvecklingen 1 syfte att
bevara kopkraften 1 denna del. Prisomrikningen avser till exempel
inte foérindringar i férhyrd yta mellan iren eller ombyggnads-
kostnader.

Ekonomistyrningsverket tar, utifrdn en metod given 1 ett
sirskilt regeringsbeslut', fram underlag fér prisomrikningen av
anslagens lokalkostnadsdel.

Huvudregeln for den 4rliga omrikningen ir att avtal som inte
kan omtecknas under berikningsiret riknas om med 70 % av

! Daterat 2003-05-08 och stillt till Statskontoret som d ansvarade for uppgiften.
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férindringen 1 KPIL. For avtal som omtecknas under berikningsiret
anpassas beloppet till marknadshyrornas utveckling.

Marknadshyrornas utveckling skattas 1 sin tur genom att rikt-
hyror beriknas for ett begrinsat antal grupper av kommuner i
Sverige. Rikthyrorna ir medelvirde av bedémda marknadshyror i
de ingdende kommunerna. De sex rikthyresgrupperna som f6r nir-
varande anvinds ir:

e Stockholm innnanfér tullarna

e Stockholm utanfér tullarna

e Goteborg och Malmé

e Vissa kommuner nira Stockholm och vissa storstider
e Storre kommuner

¢ Ovriga kommuner

For avtal som kan omtecknas under berikningsiret anvinds
forindringen av rikthyran fé6r den kommun dir lokalen ir beligen
frin det att avtalet senast kunde omtecknas och med hinsyn tagen
till omrikning med index fér mellanliggande &r.

For omrikning av Regeringsansliets férhyrningar 1 utlandet
(utlandsmyndigheterna)  tillimpas rikthyran fér Stockholm
innnanfor tullarna.

For ett antal férhyrningar giller undantagsregler. Dessa undan-
tag ir dels donerade och av institutionerna dgda byggnader, dels de
fem kulturinstitutionernas huvudbyggnader med kostnadshyra som
forhyrs fran SFV (och som behandlas i kapitel 15 i detta betink-
ande). For donerade och av institutionerna igda byggnader gors
omrikningen alltid till 100 % av férindringen av KPI och beloppen
marknadsanpassas inte. Fér de fem kulturinstitutionernas huvud-
byggnader gors omrikningen med 70 % av foérindringen av KPI
och beloppen marknadsanpassas inte vid omteckning.

For lokalkostnadsdelen av Forsvarsmaktens férbandsanslag gors
prisomrikningen med 70 % av férindringen 1 KPI.

Eftersom man vid prisomrikningen justerar anslagen de ir d&
hyresavtal inte kan tecknas om utifrdn faktiska KPI-férindringen
sker justeringen med ett irs efterslipning. Prisomrikningen de ir
dd hyresavtalen kan tecknas om diremot tar sin utgingspunkt i en
prognos tor hyresnivin det aktuella iret.
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5.3 Kontraktslangd

En begrinsning i myndigheternas sjilvstindighet att hantera sin
lokalférsérjning finns i de regler som avser lingden pd tecknade
hyreskontrakt (se avsnitt 4.2). Statsmakterna har som en féljd av
sitt ansvar for den statliga verksamhetens inriktning och omfatt-
ning ett behov av att ha kontroll éver de bindningar myndigheterna
& statens vignar gor genom sin lokalférsérjning. Detta dr viktigt
inte minst for att ha mojlighet att gora férindringar i resurser som
satsas pd olika verksamhetsomriden.

Statliga myndigheter beviljas &rsvis anslagsmedel 6ver stats-
budgeten. De hyresdtaganden som ingds och som normalt avser
totala dtaganden utover budgetdrets beviljade anslagsmedel omfat-
tas av ett generellt bemyndigande 1 19§ i anslagstérordningen
(1996:1189) som siger att myndigheten har ritt att ingd avtal som
medfor utgifter under lingre tid om detta ir nédvindigt for att
verksamheten ska  fungera. Detta bemyndigande ir utgings-
punkten fér mojligheten att ingd hyreskontrakt. De regler i for-
ordningen om statliga myndigheters lokalférsorjning som giller
lingden pd hyreskontrakt syftar till att ge regeringen mojlighet att
kontrollera i vilken utstrickning myndigheterna binder upp staten 1
ekonomiska &taganden genom ingdngna hyresavtal. Efter en
indring 2007 tas ocksi hinsyn till kostnadsitaganden utdver
avtalets formella 16ptid.

Myndigheter som anvinder ordinira kontorslokaler sluter
hyreskontrakt av den typ som giller generellt pd marknaden.
Normalt innebir det att man sluter hyreskontrakt pd tre &r. Ju mer
speciella lokalerna ir och ju mer begrinsad alternativanvindningen
ir ju lingre kontrakt vill hyresvirden sluta. Generellt finns en vilja
hos hyresvirden att teckna l8nga hyresavtal eftersom det normalt
innebir att hyresvirden inte behover finna nya hyresgister lika ofta
och att hyresvirden tar en ligre risk att ha outhyrda lokaler. Detta
innebidr att det finns en premie inriknad i hyran fér lingre
kontrakt, vilket skulle innebira att det finns en kostnadsférdel 1 att
gora lingre dtaganden. Detta giller sirskilt vid férhyrning av helt
specialutformade byggnader dir hyresvirden skulle std en
betydande risk vid tecknande av korta hyresavtal. For generella
kontorslokaler p8 marknader med hog efterfrigan kan denna
premie antas vara s liten att den flexibilitet som vinns genom att
teckna korta hyresavtal ir mer virdefull.
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5.4 Nyinvesteringar i andamalsfastigheter

Inom minga statliga verksamheter krivs mer eller mindre special-
byggda eller specialanpassade lokaler dir kraven pd byggnaderna
som stills av myndigheterna innebir att alternativanvindningar av
byggnaden ir begrinsad utan mer omfattande ombyggnad. Detta
kan gilla t.ex. kriminalvirdsanstalter, flyghangarer, speciella utbild-
ningsanliggningar pi férsvarets omrdde och laboratorier pi
universiteten. Andra byggnader ir specialanpassade foér verksam-
heten men kan med viss ombyggnad konverteras till andra anvind-
ningsomrdden, t.ex. undervisningslokaler eller domstolsbyggnader
med férhandlingssalar.

Myndigheter som nyttjar specialutformade lokaler initierar ofta
nybyggnationen och 3tar sig att teckna linga hyresavtal med fastig-
hetsigaren nir byggnaden stir firdig. Myndigheterna stdr f6r krav-
stillandet vid sidana nyinvesteringar och deltar olika l&ngt i
projekteringen och genomférandet av byggnationen.

Eftersom denna typ av nyinvesteringar férutsitter 1anga hyres—
avtal som 1 sin tur forutsitter att myndigheten har regeringens
medgivande att ingd sidana avtal spelar regelverkets tillimpning
och kommunikationen mellan regeringen och myndigheten en stor
roll. Inte minst spelar samstimmigheten 1 bedémningen av
lokalbehovet och det ekonomiska utrymmet stor roll.

I forordningen om statliga myndigheters lokalférsérjning sigs
att en planerad lokalférindring, om den kriver 6kad tilldelning av
anslagsmedel, endast fir beslutas av myndigheten efter medgivande
av regeringen. Begiran om sddant medgivande limnas av myndig-
heten till regeringen 1 budgetunderlaget.
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5.5 Stod for att hantera lokalforsorjningen

Som tidigare beskrivits (kapitel 3) har stéd- och stabsfunktionerna
pd lokalférsérjningsomridet successivt minskat. Direkt efter
fastighetsreformen 1993 skoétte Lokalforsorjningsverket dessa upp-
gifter (verket hade vid tiden f6r stabséversynen 38 anstillda). Nir
Lokalférsorjningsverket avvecklades 1997 overtogs de uppgifter
som fortsatt skulle utforas av Statskontoret for att senare 6verforas
till Ekonomistyrningsverket som fr&n och med 2006 hanterar dem
(funktionen omfattar idag tre anstillda och motsvarar ca. tvd
drsarbetskrafter).

Enligt instruktionen® ska Ekonomistyrningsverket nir det
giller statlig lokalférsérjning (58):

1. samla in och tllhandahdlla uppgifter om den statliga
lokalférsérjningen samt félja upp uppgifterna,

2. limna yttrande om sidana hyresavtal som kriver regeringens
medgivande och

3. svara for forvaltning och avveckling av lokaler efter beslut av
regeringen 1 de fall dir staten dr hyresgist men det inte finns
ndgon myndighet som sjilv kan svara {6r avvecklingen.

Verket ska ocksd inom sitt verksamhetsomride ge stéd till andra
statliga. myndigheter genom metoder, riktlinjer, ubildning och
ridgivning (11§). Vidare ska man varje &r till regeringen limna
underlag till pris- och 16nomrikning (27§).

I praktiken ligger fokus pd att tillhandahilla regeringen med
underlag avseende pris- och 16neomrikning av lokalkostnadsdelen
av myndigheternas anslag.

Varje myndighet ir enligt foérordningen om statliga myndig-
heters lokalférsorjning skyldiga att till Ekonomistyrningsverket
limna uppgifter om ingdngna hyresavtal och idndringar i
hyresavtalen’. Ekonomistyrningsverket féreskriver nirmre vilka
uppgifter som ska limnas, samlar in kontrakt och relaterade
uppgifter, skannar kontrakten och sammanstiller uppgifterna i ett
register som benimns Kontrakts- och AnvindarRegistret (KAR).
Ett utdrag for varje myndighet skickas till myndigheten en ging
om &ret f6r kontroll. Uppgifterna som samlas in avser hyresvird,
hyresgist, lokalbrukare, lokalens beligenhet och area, avtalstider,

2 SFS 2010:1764.
? Skyldigheten giller inte uppgifter som omfattas av sekretess. I &vrigt ges inga undantag.
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hyra och eventuella indexeringar och hyrestilligg. Alla myndigheter
utom Forsvarsmakten och Regeringskansliet vad avser forhyr-
ningar 1 utlandet (utlandsmyndigheterna) limnar uppgifter till
verket. Registret omfattar bide tidigare och nu gillande kontrakt.
Det omfattade 2010 ca 31 000 hyreskontrakt, varav 7 500 nu gill-
ande kontrakt avseende en sammanlagd area pd 10 miljoner kvad-
ratmeter och en &rshyra pd 14 mdkr. Ett relativt omfattande utdrag
ur registret med nu gillande kontrakt publiceras pd Ekonomi-
styrningsverkets hemsida.

Registret anvinds av Ekonomistyrningsverket for alla uppgifter
pd lokalforsérjningsomrddet, men framforallt som ett instrument
for att ta fram underlaget for pris- och léneomrikning.

Ekonomiska uppgifter om myndigheternas lokalforsérjning
finns ocksd i den ordinira ekonomiska redovisningen och lokal-
kostnader ska redovisas i resultatrikningen 1 myndigheternas rs-
redovisningar®. I den ekonomiska redovisningen sirredovisas lokal-
kostnader, och 1 dessa ingdr utéver direkta hyreskostnader dven
hyrestilligg for fastighetsskatt, olika driftskostnader som inte ingdr
1 hyran och andra lokalrelaterade kostnader. I KAR registreras
endast hyreskostnaden och de driftskostnader som ingdr 1 hyres-
avtalet.

Som framgdtt av beskrivningen tidigare fanns inget behov av en
sirskild myndighet f6r att forse myndigheter med st6d fér sin
lokalférsérjning, vilket var ett av skilen till att Lokalférsérjnings-
verket avvecklades En del stéd limnas av ESV till myndigheterna
genom att publicera utdraget ur KAR och viss allmin information
p4 hemsidan samt genom att ge rid over telefon.

ESV limnar i enlighet med 9§ i férordningen om statliga
myndigheters lokalférsorjning yttrande dver hyresavtal som kriver
regeringens medgivande. Yttrandet stills till myndigheten. Antalet
avtal dir myndigheterna begir regeringens medgivande ir relativt
f3: 2008 var antalet 18 st, 2009 var det 32 st och 2010 var det 26 st.

* Férordning (2000:605) om &rsredovisning och budgetunderlag, bilaga 1 — Uppstillnings-
form for resultatrikning.

113



6 Statlig fastighetsforvaltning —
dagens struktur

Syftet med detta avsnitt ir att beskriva hur den statliga fastighets-
forvaltningen ser ut idag och beskriva aktdrerna, bdde myndigheter
och bolag. Beskrivningen gors dels generellt f6r myndigheter
respektive generellt f6r bolag, dels 1 huvudsak fér Statens fastig-
hetsverk och Fortifikationsverket. Framforallt avser vi hir redovisa
olika basfakta sdsom bestind (typ, ligen, ytor, virden mm), hyres-
gister, finansiering, ekonomisk situation och hur dgarstyrningen
frdn statsmakternas sida gir till.

Som grund for uppgifterna har utredningen utgétt frin informa-
tion 1 drsredovisningar och andra publikationer, och till viss del
bearbetat materialet, samt avseende myndigheterna inhimrtat
kompletterande information direkt. Utredningen har ocksd
initierat eller lagt ut uppdrag p externa parter, framférallt avseende
oversiktliga marknadsvirderingar av delar av fastighetsbestinden
som forvaltas av Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket.
Utredningen har ocksg anlitat PWC for att gora en granskning av
de statliga aktorernas olika hyresmodeller ur ett redovisnings-
perspektiv.

Genom redovisningen vill vi visa hur det statliga fastighets-
bestindet ir beskaffat, i vilka former det férvaltas och hur reger-
ingens styrning ir utformad. Genom redovisningen lyfts dirmed
ocksd de olika férutsittningarna fram for férvaltning 1 myndighets-
form respektive 1 bolagsform.

6.1 Fastighetsforvaltande myndigheter

I detta avsnitt beskrivs férutsittningarna for de statliga myndig-
heterna som forvaltar fastigheter. I de f6ljande avsnitten behandlas
var for sig Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket och
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direfter, mer kortfattat, 6vriga myndigheter som férvaltar fastig-
heter men som inte har fastighetsférvaltning som sitt huvud-

uppdrag.

Fastighetsbestandet

De fastigheter som efter fastighetsreformen kom att férvaltas av
myndigheter ir de som inte beddmdes kunna féras over till f6rvalt-
ning i bolagsform utan behovde dgas och forvaltas direkt av staten.
Framforallt handlade det om kulturfastigheter med stort symbol-
virde, utrikes fastigheter som ambassader, fastigheter med sirskilda
sikerhetskrav, donationsfastigheter som staten mottagit med
speciella villkor, men ocksd forsvarsfastigheter dir bolagsformen
inte bedémdes limplig. Aven fastigheter for jirnvigens behov som
ir direkt kopplade till baninfrastrukturen och dirmed myndighets-
utdvningen forblev 1 statens direkta dgo. Dirtill kommer stora
markomrdden som av framférallt naturskyddsindamal skulle férbli
i statlig dgo.

Det bestdnd som férvaltas av myndigheterna idag ir heterogent
bide avseende typer av byggnader och hyresgister, geografisk
spridning och speciella krav pd férvaltningen. Minga byggnader ir
unika. Stora delar dgs och férvaltas inte enbart 1 syfte att de med
hogsta [6nsamhet ska hyras ut for att rymma produktiv verksam-
het, utan snarare for att byggnaderna och miljéerna ska bevaras fér
framtiden 1 statlig dgo och 1 vissa fall géras tillgingliga f6r allmin-
heten. Bestindet priglas dirfor i stora delar ocksd av att det till sin
omfattning ir ganska givet, det ir inte ett bestdnd dir férvaltaren
koper eller siljer objekt 1 nigon storre utstrickning. Nir det giller
forsvarsfastigheterna ir bestdndet spritt 6ver landet och i princip
kopplat till en enda hyresgist, Forsvarsmakten, samtidigt som
hyresgistens verksamhet och dirmed lokalbehov, fortlépande
under de senaste 20 dren kraftigt férindrats.

Agarstyrning

Den formella styrning av myndigheterna frin regeringens sida sker
genom myndighetens instruktion och andra férordningar, fram-
forallt de som nimns i kapitel 4 ovan, och genom &rliga reglerings-
brev. Utgdende frin férordningarna fattas ocksa enskilda regerings-
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beslut som en viktig del av styrningen. Mer informell styrning sker
inom ramen fér myndighetsdialogen. Utgdende frdn myndighets-
férordningen (2007:515) utdvar regeringen styrning bland annat
genom att anstilla myndighetschef och utse ordférande och andra
styrelseledamoter. De myndigheter som utredningen fokuserar
sirskilt pd, Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket, ir bida
styrelsemyndigheter vilket innebir att verket leds av en styrelse
som ir ansvarig infér regeringen. Styrelsen beslutar bl.a. om arbets-
fordelning mellan styrelsen och myndighetschefen. Myndighets-
chefen ska skéta den lopande verksamheten enligt direktiv frin
styrelsen och ansvarar infér styrelsen.

Instruktionerna ligger fast myndigheternas uppdrag pd en
overgripande nivd och reglerar myndighetens ledningsform och 1
stora drag myndighetens organisation. Regleringsbreven anger mil
for verksamheten, 3dterrapporteringskrav, sirskilda uppdrag,
finansiella villkor och eventuella undantag frin statens ekonomi-
administrativa regelverk.

Aven om de fastighetsférvaltande myndigheterna finansieras
genom avgifter 1 verksamheten (med undantag av Statens fastig-
hetsverks bidragsfastigheter) lyder de under samma ekonomi-
administrativa regelverk som &vriga statliga myndigheter, som i
huvudsak ir till 6vervigande del anslagsfinansierade. Detta innebir
att regeringen utdver eventuell anslagstilldelning beslutar om
laneramar, krediter, bemyndiganden avseende hur stora framtida
forpliktelser myndigheten fir iklida sig fér statens rikning, hur
forsiljningsinkomster fir disponeras, vilka garantier som kan stillas
ut, villkor f6r den intiktsfinansierade verksamheten m.m. Reglerna
1 forordningarna om fastighetsforvaltning innebir ocksd att
investeringar och avyttringar over vissa belopp beslutas av
regeringen.

Finansiering

Myndigheterna ska finansiera nya anliggningstillgdngar genom att
ta upp lin 1 Riksgildskontoret. Vid sidan av skulder bestir
myndigheternas balansrikningar av myndighetskapital. Myndig-
hetskapitalet delas in 1 statskapital och kapitalférindring (balan-
serad och drets). Statskapitalet 1 de fastighetsférvaltande myndig-
heterna har uppkommit genom att det befintliga fastighets-
bestindet virderades och overférdes som tillgdngar 1 de nybildade
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myndigheterna  (det invirderade fastighetsbestindet) och
motsvarades pd balansrikningens passivsida av statskapitalet. Till-
gingar som anskaffats efter myndigheternas tillkomst har i sin
helhet linefinansierats. Statskapitalet skiljer sig frin eget kapital i
ett aktiebolag genom att det successivt amorteras av till statskassan.
Detta sker 1 den takt som de invirderade tillgdngarna skrivs av (och
ev. ned). Detta innebir att statskapitalet minskar, i takt med att de
invirderade tillgdngarna skrivs av, for att s§ sminingom helt vara
borta. P4 si sitt kan statskapitalet liknas vid ett 18n som successivt
betalas av. Avsikten ir att alla myndighetens tillgingar pd sikt ska
vara helt linefinansierade. Kapitalférindringen som ir den andra
delen av myndighetskapitalet motsvarar det 6verskott (eller under-
skott) som uppstdr 1 myndighetens verksamhet. I balansrikningen
redovisas dels den balanserade kapitalférindringen som ir tidigare
drs ackumulerade 6verskott (eller underskott), dels periodens
kapitalforindring. Tillgdngarna dr hos myndigheterna redovisade
till anskaffningskostnader med avdrag fér av- och nedskrivningar,
ndgon lopande marknadsvirdering av tillgingarna gors inte.

Ekonomiska villkor fér verksamheten

Utgdngspunkten ir att myndigheter ska upplita mark och lokaler
pd marknadsmissiga villkor. Om detta inte ir mgojligt f&r myndig-
heten faststilla hyra utifrdn vad som kan anses skiligt. Frin denna
princip finns en rad undantag.

Myndigheterna ska limna investeringsférslag 1 de fall kostnaden
overstiger 10 mnkr till regeringen f6r prévning. Investeringar
understigande detta belopp beslutar myndigheten sjilv om.

Myndigheterna beslutar om férsiljningar av fastigheter som inte
behévs 1 statlig verksamhet understigande ett visst belopp. Belop-
pen ir olika foér olika myndigheter, men uppgir fér Statens
fastighetsverk och Fortifikationsverket till 20 mnkr. Foér forsilj-
ningar 6verstigande detta belopp ska regeringen fatta beslut om
forsiljningen. Forsiljningsintikter av fast egendom fir inte dispo-
neras av myndigheten utan ska levereras in till statskassan och
redovisas mot inkomsttitel pd statsbudgeten.

Regleringsbreven ger myndigheterna ytterligare direktiv for
verksamheten och kan medge undantag frin de generella reglerna. I
ménga fall ger regleringsbreven och enstaka regeringsbeslut helt
centrala utgdngspunkter f6r verksamheten.
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6.1.1  Statens fastighetsverk

Statens fastighetsverk forvaltar en stor del av de fastigheter som 1
fastighetsreformen inte ansigs kunna féras over till forvaltning i
bolag. Denna egendom utgors framférallt av regeringskansliets
byggnader, utrikes fastigheter och kulturhistoriskt virdefulla
fastigheter sdsom de kungliga slotten, gamla fistningar, kungs-
girdar, residens, museer, teatrar m.m. En stor del av bestdndet ir en
del av det nationella kulturarvet och minga byggnader ir statliga
byggnadsminnen. Byggnadsbestindet finns 6ver hela landet med en
tyngdpunkt 1 Stockholm. Verket forvaltar ocksd mycket stora skogs-
och markomriden, framfoérallt 1 Visterbotten och Norrbotten.

Verkets uppdrag enligt instruktionen ir att: “forvalta en viss del
av statens fasta egendom, sisom utrikesfastigheter, de kungliga
slotten, Djurgdrdsmarken och regeringsbyggnaderna, vissa kultur-
fastigheter, gamla fisten, monument, vissa ilvstrickor och mark-
omriden samt vissa donationsfastigheter” (1§). Dessutom ska
myndigheten pd uppdrag av regeringen genomféra nybyggnation
och ombyggnation av fast egendom samt genomféra férvirv av fast
egendom (2 §).

Uppdraget ir alltsd formulerat genom att ge exempel pd vilka
fastigheter myndigheten ska forvalta, vilket dterspeglar den svarig-
het att klart definiera bestindet som fanns redan i de ursprungliga
propositionerna och 1 organisationskommitténs betinkande. Statens
fastighetsverk har att férvalta det som ska ligga 1 direkt statlig dgo
och forvaltas av myndighet och som inte forvaltas av ngon annan
myndighet. Definitionen 1 instruktionen ir inte heltickande eller
uteslutande: Den utesluter inte att det finns t.ex. gamla fisten som
forvaltas av andra (Forufikationsverket) och monument som
férvaltas av andra (Riksantikvarieimbetet) och donationsfastig-
heter som forvaltas av andra (stiftelser vid universiteten). Den
omfattar inte heller vissa fastigheter som Statens fastighetsverk har
getts 1 uppdrag att forvalta tex. vissa nybyggda museer och
observatorier (sivida dessa inte omfattas av benimningen “vissa
kulturfastigheter”).

Reglerna i férordningarna att investeringar 6ver 10 mnkr, vilken
genom direktiv i regleringsbrevet f6r Statens fastighetsverk hojts
till 20 mnkr, och avyttringar éverstigande 20 mnkr ska godkinnas
av regeringen utgor en styrning av Statens fastighetsverks fastig-
hetsbestdnd eftersom regeringen genom besluten direkt styr med
vilka fastigheter bestindet utékas eller minskar.
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Efter Statens fastighetsverks bildande har relativt f8 forindr-
ingar skett 1 bestdndet. Statens fastighetsverk har genomfort
nyinvesteringar framforallt 1 anslutning till befintliga objekt, men
iven en del nybyggnationer. Myndigheten har sillan férvirvat nya
fastigheter. Vid vissa omliggningar 1 staten har fastigheter forts
over till Statens fastighetsverk. Vid bildandet av den sammanh&llna
myndigheten Forsikringskassan 2005 6éverfordes forsikringskasse-
fastigheterna till Statens fastighetsverk. Infor statens forsiljning av
Vasakronan 2008 genomférdes en bytesaffir dir Statens fastighets-
verk forvirvade ett antal kulturfastigheter och samtidigt dverlit en
fastighet med rena kontorslokaler till Vasakronan.

Utover formuleringen 1 instruktionen ges 1 regleringsbrevet fér
2011 generella forutsittningar fér genomférandet av uppdraget
som sdger att:

o fastigheterna ska forvaltas sd att god resurshushéllning och eko-
nomisk effektivitet uppnis,

e fastigheternas virden ska bevaras, virdas och utvecklas pd en
limplig niva,
e Statens fastighetsverk ska tillhandahilla konkurrenskraftiga

lokaler, mark och anliggningar it hyresgisten och ska uppfattas
som serviceinriktad

e det ekonomiska resultatet efter finansiella poster ska motsvara
en avkastning pd 5,7 % pid genomsnittligt avkastningspliktigt
myndighetskapital

e Statens fastighetsverk ska o©ka intikterna och/eller minska
kostnaderna for att pd sikt minska underskottet fér bidrags-
fastigheterna,

Regleringsbrevet for 2011 ger ocksd vissa mer policybetonade
ramar for uppdraget. Statens fastighetsverk ska:
e verka for att leva upp till de nationella kulturpolitiska milen

e verka for att leva upp till de skogspolitiska milen for produk-
tion respektive miljo och forvalta skogs- och markomriden pd
ett ekonomiskt och effektivt sitt i tillimpliga delar utifrin en
ekologisk grundsyn,

o verka for att de nationella miljokvalitetsmalen uppnis.
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Verksamheten ir uppdelad 1 fyra verksamhetsgrenar; Inrikes
hyresfastigheter, Utrikes hyresfastigheter, Bidragsfastigheter och
Mark. Ekonomiredovisningen gors per verksamhetsgren. Verksam-
hetsgrenarna ir mycket olika till sin karaktir och verksamheterna
bedrivs med olika forutsittningar. Inrikes och utrikes hyres-
fastigheter ir de grenar som 1 huvudsak generar Statens fastighet-
sverks overskott.

Uppdelningen i verksamhetsgrenar ir ett krav frdn regeringen 1
regleringsbrevet. Dir framgdr att ett antal nyckeltal ska redovisas
per verksamhetsgren 1 &rsredovisningen. Dessa nyckeltal dr: bok-
forda virdet, férindringar av tillgdngar jimfért med tidigare &r,
totala kostnader for drift, underhdll och administration (ej mark
och bidragsfastigheter), driftskostnad per kvm, underhillskostnad
per kvm, administrationskostnad per kvm, direktavkastning, drifts-
netto per kvadratmeter, andel uthyrd area i procent, hyresintikter
per kvadratmeter.

Omfattningen pi verksamhetsgrenarna sdg 2009 ut pa foljande
sitt':

Lokalarea Intakter Kostnader Resultat/driftnetto
kvm tkr tkr tkr
Inrikes 1229 056 1 800 998 1016 694 784 304
hyresfastigheter
Utrikes 157 009 392 902 166 524 226 378
hyresfastigheter
Bidragsfastigheter 345 831 53 520! 342771 -289 251
Mark 71043 68 237 2 806

U Intakter utdver anslagsintakter.

Den operativa verksamheten ir organiserad 1 sju fastighetsomrdden
och huvudkontoret. 2009 hade verket 374 anstillda (ca 2/3 pd
fastighetsomrddena och ca 1/3 pd huvudkontoret).

! Resultatet avser driftnetto dvs. nettoresultatet av férvaltningen f6re avskrivningar och fér-
delning av overheadkostnader.
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Procent 2005 2009 Snitt
Direktavkastning pa bokfort varde 6,4 1,5 7,1
Overskottsgrad 42,1 48,2 46,7
Finansiella nyckeltal pa BFV

Soliditet % 32,7 23,9 29,1
Belaningsgrad fastigheter % 65,6 76,4 69,6
Avkastning pd totalt kapital % 3.4 3,9 49
Avkastning pa eget kapital % 3,8 6,7 8,7
Hyra per kvm 1128 1232 1174
Kostnader per kvm -676 -842 -746

Definitioner for denna tabell redovisas i bilaga 4.

Fastighetsbestindets virde

De bokfoérda virdena for fastigheter i Statens fastighetsverk utgors
dels av virden for fastigheter som overgick 1 verkets férvaltning 1
samband med fastighetsreformen, dels virden fér investeringar och
forvirv som skett direfter. For de inrikes fastigheterna som 6ver-
togs frin Byggnadsstyrelsen gjordes en marknadsvirdering som lg
till grund for det virde dessa fastigheter fick i Statens fastighets-
verk. Utrikes hyresfastigheter évertogs till det bokfoérda virde de
hade 1 Byggnadsstyrelsen. Avskrivningar sker enligt plan baserat pa
anskaffningsvirde och beriknad ekonomisk livslingd. Foér mark
sker ingen avskrivning.

De bokférda virdena fér Statens fastighetsverks bestdnd av
byggnader, mark och annan fast egendom uppgick vid utgingen av
2009 till 13 521 mnkr och 2010 till 13 320 mnkr.

Statens fastighetsverk har pd utredningens initiativ uppdragit &t
FS Fastighetsstrategi AB att gora en Oversiktlig marknads-
virdering, ett virdeutlitande, av verkets bestdnd av inrikes
hyresfastigheter.

Totalt omfattade uppdraget 215 stycken objekt av varierande
typ och karaktir och virderingen har skett per objektsnummer
enligt Statens fastighetsverks indelning. Objekten ir bade typ-
missigt, geografiskt och storleksmissigt mycket varierande. Utdver
information upparbetad 1 sin roll som fastighetskonsulter har
Fastighetsstrategi FS som underlag anvint frin Fastighetsverket
erhdllna hyreslistor, hyresvillkor, forvaltningsplaner med uppgifter
om intikter och kostnader m.m. Man har iven inhimtat informa-
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tion frin externa killor t.ex. ortprisdatabaser och hyresdatabaser.
Nigon besiktning av fastigheter eller annat besék pa plats har inte
gjorts. Virderingarna ir dirmed av &versiktlig och indikativ karaktir.

Marknadsvirderingen har skett genom en kombination av tvd
metoder, dels en ortsprismetod, som ir en analys av genomforda
jimforbara f6rvirv, dels en avkastningsmetod, som ir en nuvirdes-
berikning av sannolika, framtida ekonomiska utfall. De tvd meto-
derna har inbérdes fitt olika vikt beroende pd objektets karaktir
samt tillgdng till och kvalitet pa relevant information.

FS Fastighetsstrategi AB har bedémt att det samlade marknads-
virdet vid virdetidpunkten juni 2010 f6ér det bedémda bestdndet
uppgdr till 22 320 mnkr.

For utrikes fastigheter har verket i &verenskommelse med
utredningen gjort en férenklad avkastningsvirdering baserad pi
faktiska intikter och kostnader fér de olika objekten. Statens
fastighetsverk har utifrin denna bedémt virdet for utlandsfastig-
heterna till 4,6 mdkr.

Den samlade 6versiktliga marknadsvirderingen av inrikes- och
utrikes hyresfastigheter uppgar sdledes till 26 920 mnkr. Om man
till detta adderar det bokférda virdet 2009 pd 1453 mnkr av i
virderingen exkluderade marktillgdngar erhilles ett grov upp-
skattning av det totala virdet pd den férvaltade fasta egendomen pd
28,4 mdkr

Inrikes hyresfastigheter

Inrikes hyresfastigheter bestir av de fastigheter 1 Sverige som
lingsiktigt bor ge ett ekonomiskt éverskott. I denna verksamhets-
gren ingdr bl.a. regeringsbyggnaderna, linsresidens, statliga museer,
nationalteatrarna, palatsen pd Riddarholmen. I verksamhetsgrenen
ingdr bide byggnader med hogt kulturhistoriskt virde och andra
byggnader, bland annat en del kontorsfastigheter. I verksamhets-
grenen ingdr alla fastigheter som inte huvudsakligen dr mark-
fastigheter, som inte ligger i utlandet och som inte uttryckligen
klassificerats som bidragsfastigheter.

Hyresgisterna ir minga och olikartade, men merparten ir
statliga myndigheter. Minga av hyresfastigheterna ir kultur-
fastigheter, de flesta dr ocksd statliga byggnadsminnen, och ir inte
alltid litta att hitta passande hyresgister till. Minga av hyres-
gisterna som ir statliga myndigheter har inte nigra egentliga
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alternativ tll att hyra just de lokaler man hyr. Detta giller inte
minst museer och andra kulturinstitutioner i Stockholm.

En stor del av det ekonomiska 6verskottet genereras 1 denna
verksamhetsgren och ir dirmed i vissa avseenden jimfoérbart med
andra fastighetstérvaltares fastighetsbestind. Bestindet ir olikartat
och rymmer ocks8 fastigheter som Statens fastighetsverk bedémer
inte ir lénsamma ens pd lang sikt. Verket har upprittat en lista pd
dessa fastigheter. Listan har limnats till utredningen och i budget-
underlaget fér 2011-2013 hemstiller myndigheten till regeringen
att utredningen ska limna férslag till hur dessa ska hanteras.

Vilka fastigheter som ska klassas som bidragsfastigheter ir inte
formellt reglerat. Endast ett fital omklassificeringar har genom-
forts de senaste dren. Haga Slott omklassificerades till bidrags-
fastighet 2009.

Fastigheterna inom inrikes hyresfastigheter ir anliggnings-
tillgdngar och investeringar i verksamhetsgrenen l&nefinansieras
dirfor. Detta innebir att investeringar, pd sedvanligt sitt, tillgdngs-
redovisas till anskaffningspris och skrivs av éver sin ekonomiska
livslingd. Dirmed férdelas kostnaderna éver en lingre period.

Statens fastighetsverk tillimpar generellt marknadshyra for sitt
bestind. For fem fastigheter som hyrs av vissa kulturinstitutioner
(huvudbyggnaderna f6r Dramaten, Operan, Naturhistoriska riks-
museet, Nationalmuseum och Historiska museet) har regeringen
beslutat att verket ska tillimpa kostnadshyra. Dessa fastigheter
ingdr 1 redovisningen avseende inrikes hyresfastigheter.

Regeringen styr inte dver avkastningen for enskilda fastigheter
eller grupper eller typer av fastigheter. Det ekonomiska utfallet av
forvaltningen innebdr att flertalet hyresfastigheter gir med
dverskott. Vissa perioder, till exempel vid ny- eller ombyggnad, kan
hyresfastigheter temporirt uppvisa underskott. Utmaningen fér
verket bestir, liksom 1 annan affirsdrivande verksamhet, 1 att
balansera de marknadsbaserade intikterna mot de éver tiden vari-
erande kostnaderna for drift, underhdll m.m. Det som gor detta
speciellt 1 Statens fastighetsverks fall dr att bestdndet ir s3 olikartat
och att olika typer av fastigheter har helt olika ekonomiska
férutsiteningar.
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Utrikes hyresfastigheter

Utrikes hyresfastigheter utgdrs framférallt av Sveriges ambassad-
byggnader utomlands, sivil kanslibyggnader som residens, och den
storsta hyresgisten ir dirmed regeringskansliet. En del av
bestdndet ir lokaler som hyrs ut till Exportridet, instituten i Paris
och Istanbul och liknande.

De ekonomiska villkoren fér verksamhetsgrenen ir i princip
desamma som for inrikes hyresfastigheter, vilket bland annat inne-
bir att man tillimpar marknadshyra.

Bidragsfastigheter

Bidragsfastigheter ir fastigheter som ”saknar férutsittningar att ge
ett lingsiktigt ekonomiskt dverskott” — intikterna ir i genomsnitt
15-25 % av kostnaderna for fastigheterna. Underskottet 1 verksam-
hetsgrenen ticks genom anslag pé statsbudgeten.

Bidragsfastigheterna utgérs till stoérsta delen av de kungliga
slotten, andra slott, befistningar, bruksmiljder, byggnader p3
kungsgirdarna, statyer m.m. Flertalet bidragsfastigheter ir statliga
byggnadsminnen.

Som nimndes ovan si dr det Statens fastighetsverk sjilv som
avgor vilka fastigheter som klassificeras som bidragsfastigheter. De
flesta bidragsfastigheterna fordes over till verket 1 samband med
fastighetsreformen 1993, men vissa har tillforts senare, framférallt
genom Overforingar frin andra myndigheter. I nigot enstaka fall
har man férvirvat fastighet som blivit bidragsfastighet.

Uppdelningen 1 bidragsfastigheter och hyresfastigheter gir
tillbaka till myndighetens tillkomst och sedan dess har ett ftal
forindringar skett.

Ett antal bidragsfastigheter har omklassificerats till hyresfastig-
heter, bland annat Karlsborgs fistning, Ulriksdals virdshus,
Hovdala slott, virdshuset vid Borgholms slottsruin, Bergianska
tridgdrden, ridskolan i Strémsholm och en del av Rosersbergs slott.

Nya bidragsfastigheter som har tillkommit i verkets férvaltning
ir bland annat Lovsta bruk, Bodens fistning och Hemsé fistning.

Bidragsfastigheterna riknas, genom ett undantag i reglerings-
brevet, 1 ekonomiskt hinseende inte som anliggningstillgdngar och
saknar bokfért virde i redovisningen. Det innebir bl.a. att verket
inte kan l3nefinansiera investeringar som gors 1 dessa fastigheter
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utan alla kostnader som liggs ned pd fastigheterna tas upp som en
l6pande kostnad fér dret och avriknas mot anslaget. Kostnader fér
investeringar, liksom drifts- och underhillskostnader och &vriga
kostnader under ett &r pd denna del av bestindet mdste rymmas
inom drets anslag. Detta far till foljd att stdrre investeringar pd ett
objekt ett visst &r minskar det ekonomiska utrymmet for évriga
objekt, det ir inte mojligt att fordela kostnaderna for en investering
over en lingre period, vilket i praktiken innebir en stor
begrinsning fér mer omfattande investeringar.

Bidragsfastigheterna dr en del av Sveriges nationella kulturarv
och utgdngspunkten ir att fastigheterna ska underhillas och
bevaras f6r framtida generationer. Ett viktigt uppdrag for Statens
fastighetsverk ir att tillgingliggora det nationella kulturarvet. Ofta
ir hyresgisterna i bidragsfastigheterna olika aktérer inom besdks-
niringen som bidrar till att géra fastigheterna tillgingliga. Alla
objekt som forvaltas 1 denna verksamhetsgren ir inte fastigheter
som dr mojliga att hyra ut, till exempel ingir hir dven statyer,
ruiner, fyrar och gamla befistningar.

Finansieringen av underskottet i verksamhetsgrenen Bidrags-
fastigheter sker numera, pd grund av de krav pd bruttoredovisning
som foljer av budgetlagen, genom ett anslag pd statsbudgeten. Frin
myndighetens tillkomst t.o.m. 2006 fanns inte nigot anslag pi
statsbudgeten for bidragsfastigheterna utan underskottet belastade
myndighetens resultat. Under 3ren 2004-2006 tillits Statens
fastighetsverk belasta sitt resultat med underskottet f6r bidrags-
fastigheterna med 180 mnkr per &r. Dessférinnan finansierades
underskottet av bidragsfastigheterna pi motsvarande sitt, men
finansieringen av underskottet var inte formellt takbegrinsat.
Utover denna finansiering fanns under &ren 1993-1999 ett sirskilt
anslag pd 50 mnkr per ir for restaureringsarbeten vid de kungliga
slotten och rikets fistningar.

Statens fastighetsverk utférde 2005 en studie 6ver underhills-
behovet 1 bidragsfastigheterna, dir myndigheten utifrdn ett antal
typfall av bidragsfastigheter bedémde underhéllsbehovet for hela
bestindet av bidragsfastigheter. Statens fastighetsverk konstaterar
att ramen pd 180 mnkr ir otllricklig f6r att pd ett tillfredsstillande
sitt forvalta fastigheterna, det totala behovet uppskattades till
minst 330 mnkr per &r. Myndigheten efterlyste en lingsiktig
finansieringslosning och foreslog som en tillfillig 16sning att hela
myndighetens &verskott skulle f3 disponeras foér att finansiera
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kostnaderna fér bidragsfastigheterna, vilket baserat pd 2004 irs
resultatet skulle ge en finansiering p& 256 mnkr.

Frin och med 2007 belastar kostnaderna fér drift och underhill
och andra kostnader fér bidragsfastigheterna anslaget Bidrags-
fastigheter under utgiftsomride 2 Samhillsekonomi och finans-
forvaltning pa statbudgeten.

Anslaget for bidragsfastigheter uppgick till 247 mnkr nir det
fordes upp pd statsbudgeten 2007. Regeringen férklarade 1 samband
med att anslaget inférdes att nivdn fér &ren 2007-2009 var en
forhojd nivd. Motivet var det stora behovet av underhillsitgirder i
bidragsfastigheterna. Anslaget finansierades delvis genom att
inleveransen till statsbudgeten 6kades med 180 mnkr. Netto-
effekten blev dirmed att Statens fastighetsverk tillférdes ytterligare
resurser.

I budgetpropositionen avseende 2011 féreslogs en férhéjd nivd
till 340 mnkr, som finansierades genom att Statens fastighetsverk
betalar in en del av sitt balanserade 6verskott till statskassan. For
2012 beriknas anslaget till vad regeringen ser som basnivin for
underskottet av bidragsfastigheterna, 180 mnkr. I budgetproposi-
tionen avseende 2010 aviserade regeringen sin avsikt att terkomma
1 frigan 1 budgetpropositionen fér 2012 nir denna utredning limnat
sina forslag.

Anslaget har haft och beriknas ha féljande dimensionering

(mnkr):

2007 247
2008 290
2009 310
2010 280
2011 340
2012 (berdknat) 180
2013 (beraknat) 180
2014 (beraknat) 180

Statens fastighetsverks uppfattning ir att forvaltningen av
bidragsfastigheterna kriver ett betydligt storre anslag. I budget-
underlaget for 2012-2014 hemstiller Statens fastighetsverk om
féljande ram foér nuvarande bestind av bidragsfastigheter (mnkr):
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2012 320
2013 350
2014 380
2015 410

Utover detta anser verket att 20 mnkr per &r behdvs 1 for att
utveckla och levandegora bidragsfastigheterna.

Bidragsfastigheterna har genererat féljande underskott som
behovt tickas antingen genom av verkets overskott for andra
fastigheter eller genom anslagsmedel (tkr):

1996 366 752
1997 220 006
1998 224 460
1999 225319
2000 177 810
2001 196 503
2002 176 940
2003 196 627
2004 172 859
2005 181762
2006 153 404
2007 233 249
2008 269 661
2009 289 250
2010 282 932

Statens fastighetsverk har de senaste dren haft ett stdende uppdrag 1
regleringsbrevet att 6ka intikterna och/eller minska kostnaderna
for att pid sikt minska underskottet for bidragsfastigheterna.
Myndighetens &tgirder som exemplifieras 1 arsredovisningarna,
bestdr 1 huvudsak av att 6ka uthyrningsgraden och att finna
medfinansiirer genom samarbete med t.ex. kommuner. Dessa
dtgirder har enbart 1 marginell utstrickning minskat underskottet
och behovet av anslagsfinansiering.

Eftersom underhillsbehovet stindigt dr storre dn tillgingliga
anslagsmedel innebir sinkta kostnader eller hogre intikter inte
noédvindigtvis att anslagsbelastningen minskar. Diremot kommer
man om man lyckas att kunna genomféra mer underhillsitgirder.
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Uthyrning i bidragsfastigheter

Verket efterstrivar att ha hyresgister 1 bidragsfatigheterna dven om
kostnadstickningsgraden ir otillricklig. Beroende pa vilken typ av
fastighet det dr friga om kan hyresgisterna anvinda lokalerna pd
olika sitt, men oftast handlar det om beséksverksamhet som tar sin
utgdngspunkt just i att forevisa fastigheten.

Den kungliga dispositionsritten

En del av det fastighetsbestind som staten dger och Statens
fastighetsverk forvaltar omfattas av den kungliga dispositions-
ritten. Enligt beslut av Riksens Stinder 1809/1810 irs riksdag
disponeras de kungliga slotten av Konungen for sig och sin familj.
Vid varje tronskifte éverlimnas dispositionsritten av riksdagen till
den nytilltridde monarken. P4 samma sitt ir marken pd kungliga
Djurgirden statens egendom, men Konungen har for evirdlig tid
enskild dispositionsritt till marken. Egendomen férvaltas inom
hovstaterna av Kungliga Djurgdrdens Férvaltning.

S&som dispositionsritten har tillimpats innebir den att kungen
kan avstd sin dispositionsritt, dels till férmdn for olika juridiska
och fysiska personer, dels till olika indamal. T de fall kungen avstitt
disposition for ett visst indamdl har kungen vid indamélets
upphorande 3terintritt 1 dispositionsritten.

De nio kungliga slotten omfattas av den kungliga dispositions-
ritten och innebir att Konungen for sig och sin familj disponerar
dessa fastigheter utan att erligga hyra. Dessa kungliga slott
forvaltas av Statens fastighetsverk som bidragsfastigheter.

Av de totala &rliga kostnaderna for férvaltning av bidrags-
fastigheter stir de kungliga slotten for ca 45 %.

Mark

Statens fastighetsverk forvaltar en stor del av det statliga mark-
innehavet. Eftersom en stor del av marken forvaltas fér natur-
vardsindamdl (framfoérallt fjillmarken) 4r dessa omrdden exklu-
derade frdn utredningens direktiv. Ingen redovisning limnas dirfor
av denna forvaltning och inga férslag limnas av utredningen.
Utover den mark som forvaltas av naturvirdsindamil och
renniringens behov férvaltar Statens fastighetsverk skogs- och
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jordbruksmark i 6vriga landet dir naturvdrd inte dr det uttalade
syftet. Verket forvaltar t.ex. kronoholmar, kronomarker och
kungsgdrdar, som alla ir markomrdden som ir mer eller mindre

bebyggda.

Kungsgardar

Statens fastighetsverks bestind av kungsgardar har funnits i statens
igo 1 minga hundra &r och forvaltningen 6vertogs av Statens
fastighetsverk frin Dominverket vid bildandet av myndigheten. I
bestindet finns ett 30-tal egendomar. Kungsgirdarna ir jord-
bruksfastigheter, ofta med en gammal girdsbildning i form av
brukningscentrum med huvudbyggnad, ekonomibyggnader och
arbetarbostider. I egendomarna ingdr normalt ett relativt stort
markomrdde som uppldts som jordbruksarrende. Jordbruken arren-
deras ut pd marknadsmissiga villkor. Statens fastighetsverk efter-
strivar att jordbruksverksamheten bedrivs si att kulturvirdena i
marken pd kungsgdrdarna bevaras. Om kulturbyggnaderna kan
anvindas 1 jordbruksforetaget ingdr de 1 arrendet, men i ménga fall
ir kulturbyggnaden en bidragsfastighet som forvaltas vid sidan av
arrendet. I de fall byggnaderna ingdr i1 arrendet ir det inte 1 lika stor
utstrickning méjligt att tillgingliggéra dem fér allminheten som
nir de ir bidragsfastigheter.

Donationsfastigheter

Statens fastighetsverk forvaltar ett antal fastigheter som vid olika
tillfillen under en l3ng tid donerats till staten. Donationerna avser
alltid ett sirskilt angivet indamil. Donationerna kan avse enbart
mark, mark med byggnader, mark med byggnader som senare
byggts till eller om eller pid annat sitt kompletterats med
investeringar som finansierats av staten. Det kan ocksd vara friga
om att medel donerats for uppférande av byggnader eller ombygg-
nader i statliga fastigheter. Ungefir hilften av de idag férvaltade
donationsfastigheterna omfattar ett flertal byggnader.

Vid byggnadsstyrelsens avveckling var det naturligt att 6verfora
fastigheter med inslag av donationer till Statens fastighetsverk
eftersom utgingspunkten var att egendomen beholls 1 statens
direkta igo. Antalet donationer ir sirskilt stort inom hogre
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utbildning och forskning och méinga donationer har riktats till
universiteten som inte di var statliga myndigheter i modern
mening. Efter utredningar och kontakter med donatorer och liro-
siten beslutades efter Byggnadsstyrelsens avveckling att ett stort
antal av dessa kunde 6verlatas till Akademiska Hus AB.

De flesta av donationsfastigheterna under Fastighetsverkets
férvaltning finns 1 verksamhetsgren Inrikes hyresfastigheter. For
hégre utbildning och forskning forvaltar Statens fastighetsverk
idag ca 30 donationsfastigheter, huvudsakligen 1 Lund och Uppsala.
De storre 6vriga donationsfastigheterna ir Huseby bruk, Harp-
sund, Hallwylska palatset, Sjohistoriska museet, Stenhammars gods
och Waldemarsudde. Tre donationsfastigheter finns 1 Utrikes
hyresfastigheter, Svenska institutet i Istanbul, Svenska institutet 1
Rom och Voksendsen 1 Oslo.

Investeringar och avyttringar

Statens fastighetsverk genomfér investeringar framférallt 1 befint-
liga byggnader. Mer sillan uppfors helt nya byggnader. Stérre nya
byggnader som uppférts ir t.ex. Moderna museet, Virldskultur-
museet och House of Sweden 1 Washington. I sillsynta fall for-
virvas ocksd fastigheter. Ett av de storre forvirven pd senare tid ir
Centralposthuset i centrala Stockholm, som anpassats och hyrs ut
till regeringskansliet.

Myndigheten ska uppritta en investeringsplan avseende paborj-
ade och planerade byggprojekt och redovisa dessa 1 sitt
budgetunderlag. Statens fastighetsverk beslutar sjilv om invester-
ingar och férvirv om den beriknade investeringsutgiften uppgar till
hégst 20 mnkr per projekt och projektet finns med i
investeringsplanen. Om den planerade kostnaden for en investering
dverstiger 20 mnkr ska regeringen fatta beslut. Beredningstiden f6r
att fatta beslut om dessa projekt ir normalt mycket ldng och leder
ofta till forseningar och merkostnader 1 projekten.

Investeringskostnaden f6r 2009 uppgick till 398 mnkr och fér
2010 il dr 427 mnkr. Storre pigdende och planerade investerings-
projekt fram till 2013 ir om- och tillbyggnader av flera av
regeringsbyggnaderna, ombyggnader av gamla Riksarkivet och
regeringsrittens lokaler pd Riddarholmen, om- och tillbyggnad av
Vasamuseet och ombyggnad av Kungliga biblioteket.
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Avyttringar genomfors 1 mindre utstrickning. Kulturbyggnader
avyttras 1 regel inte, men omstruktureringar i det utrikes bestindet
innebir vissa avyttringar. Dessutom har verket avyttrat ett antal
forsikringskassefastigheter. Verkets avyttringar uppgick 2009 till
46 mnkr och fér 2010 till 97 mnkr. Overskottet frin férsiljnings-
verksamheten fir inte disponeras av myndigheten utan levereras in
till statskassan.

Hyresgister, hyressittning

Vakansgraden, mitt som icke uthyrd yta av totalt uthyrbar yta, ir
l8g 1 samtliga verksamhetsgrenar. Relativt stora ytor, sirskilt i
bidragsfastigheterna, klassificeras som inte uthyrningsbar.

Forordningen om forvaltning av statliga fastigheter siger 1 12 §
att en fastighetsforvaltande myndighet far uppldta mark och lokaler
uill statliga eller kommunala myndigheter eller till enskilda. Sidana
upplitelser ska ske pd marknadsmissiga villkor. Om ersittningen
inte kan faststillas pd marknadsmissig grund ska den faststillas
efter vad som kan anses skiligt. Hinsyn bor d3 tas till fastighetens
sirskilda karaktir och dess ekonomiska och tekniska livslingd.

Statens fastighetsverk strivar efter att tillimpa marknadsmissig
hyra for hela bestindet. For bidragsfastigheterna som ir speciella
till sin karaktir, bdde genom sin utformning och att de inte enkelt
kan anpassas och dirigenom ir svdra att hitta hyresgister till, ir
detta sirskilt svart.

Utover forordningen regleras hyressittning f6r fem byggnader
enligt sirskilt beslut; hyran f6r Nationalmuseum, Naturhistoriska
riksmuseet, Dramaten, Operan och Historiska museet ska vara en
kostnadshyra.

Marknadshyra

Statens fastighetsverk tillimpar 1 huvudsak marknadshyror eller
marknadsliknande hyror fér den del av bestdndet som ir
hyresfastigheter, sdvil inrikes som utrikes hyresfastigheter. Jim-
forelser gors med liknande lokaler 1 jimfoérbara ligen nir bedom-
ning gors av vad som kan anses vara en marknadsmissig hyresniva.
Kostnaderna for forvaltningen har ingen direkt koppling till
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hyressittningen. Statens fastighetsverk ska dock uppnd det av
regeringen angivna avkastningskravet.

Aven bidragsfastigheter upplits helt eller delvis i den man det ir
mojligt. Vanligtvis dr hyresgisterna aktorer inom beséksniringen,
med uppgift att i olika former gora kulturarvet tillgingligt for
allminheten. Intikterna frin dessa hyresavtal ticker inte kost-
naderna for forvaltningen av fastigheterna varfér underskottet
ticks med anslag direkt 6ver statsbudgeten.

Finansiering / kapitalstruktur och avkastningskrav

Statens fastighetsverks verksamhet finansieras huvudsakligen med
hyresintikter. Som nimndes ovan finansierar Statens fastighetsverk
investeringar genom ln 1 Riksgildskontoret. For dessa betalar man
statsldnerintan som avspeglar den riskfria, 1inga marknadsrintan.
De totala l8nen 1 riksgilden uppgick i drsredovisningen 2010 till
10,7 mdkr. Genomsnittsrintan pi l&nen var ca 3,12 % och den
genomsnittliga bindningstiden var drygt 6 ar.

Vid lénsamhetsbedémningar i samband med investeringar till-
limpar Statens fastighetsverk en kalkylrinta som faststills &rligen.
Kalkylrintan bestdr av tre parametrar; avkastningskrav pd myndig-
hetskapital, genomsnittlig linerinta och en riskkomponent.
Kalkylrintan ir Statens fastighetsverks ldngsiktiga rintekrav. Vid
utrikning av kapitalkostnaderna fér de objekt dir kostnadshyra
tillimpas anvinder Statens fastighetsverk ett kortsiktigt rintekrav.
Rintekravet bestir av samma parametrar som kalkylrintan, men
riskkomponenten ir ligre pd grund av det kortare tidsperspektivet.
Aven rintekravet faststills arligen.

Myndighetens egna kapital, myndighetskapitalet, utgérs av
statskapital, balanserad kapitalférindring och periodens kapital-
férindring. Myndighetskapitalet uppgick 1 drsbokslutet 2010 till
2 871 mnkr, varav statskapitalet utgjorde 2 437 mnkr. Soliditeten
uppgick till 18,7 %.

Regeringen stiller for 2011 ett avkastningskrav pd 5,7 % av
genomsnittligt avkastningspliktigt myndighetskapital. Detta tal ir
bestimt som statens avkastningsrinta pd 3,9 % och en riskpremie
pd 2,5 % for inrikes- och utrikes hyresfastigheter. Myndighets-
kapitalet som avkastningen beriknas pd uppgér till 1 825 mnkr och
exkluderar viss mark som saknar avkastningsférmiga och som 2010
uppgick till 904 mnkr.
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Statskapitalet férindras 16pande under dret allteftersom avskriv-
ningar pi invirderat fastighetsbestdnd levereras in till statskassan
(amorteringar pd statskapitalet) och allteftersom invirderade
fastigheter avyttras, dirav skrivningen om genomsnittligt myndig-
hetskapital.

Belopp motsvarande avkastningskravet ska inbetalas till stats-
kassan. Betalning sker dels under l6pande ir och dels med ett
avrikningsbelopp 1 bérjan pi nistkommande ir di &rsbokslutet
faststillts. Avkastningskravet kan ses som statskassans krav pd
ersittning for det egna kapitalet, motsvarande rinta pd det uppli-
nade kapitalet. Féljande belopp har levererats in som avkastning pa

myndighetskapitalet:
2007 144 mnkr
2008 166 mnkr
2009 186 mnkr
2010 168 mnkr

Som nimndes ovan amorterar Statens fastighetsverk statskapitalet
successivt till statskassan. Belopp motsvarande avskrivningarna pd
det invirderade bestdndet betalas, 1 enlighet med regleringsbrevet,
in till statens centralkonto och redovisas som amortering av stats-
kapital och dras ifrdn statskapitalet. Detta innebir att statskapitalet
minskar 1 takt med att det invirderade fastighetsbestindet skrivs
av. Nir det invirderade fastighetsbestindet ir avskrivet kommer,
allt annat lika, inget statskapital att dterstd. Detta innebir att
statskapitalet betraktas och hanteras som ett lan.

Samtliga avskrivningar ir kostnader 1 verksamheten som
paverkar resultatet som 1 sin tur pdverkar myndighetskapitalet 1
balansrikningen genom periodens kapitalférindring.

Sammanlagt har minskningarna t.o.m. 2010 uppgitt till
4 226 mnkr. De senaste dren har denna minskning av statskapitalet
uppgitt till féljande belopp:

1995/96 6 288 (rakenskapsédr 18 manader)

1997 5952
1998 5891
1999 6016
2000 5791
2001 5992
2002 5506
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2003 2952
2004 3791
2005 3640
2006 3568
2007 3046
2008 3455
2009 2608

Framover beriknas av samma anledning féljande belopp minska
statskapitalet:

2010 1957
2011 1692
2012 1419
2013 968
2014 360

Férutom avkastningskravet och amorteringar pd statskapitalet
levererar myndigheten ocksg in 6verskott av fastighetsférsiljningar,
bokférda virden pd silda fastigheter och vid ett antal tillfillen
medel f6r att finansiera utdkat anslag.

Nedskrivningar av statskapitalet

Nedskrivningar av statskapitalet, med dtféljande kostnad 1 resultat-
rikningen, har genomférts nir Statens fastighetsverk férvirvat
fastigheter som klassificerats som bidragsfastigheter (och som
dirfor inte ska ha ett bokfért virde) t.ex. dd man kopte in den
byggnad som gjordes om till besdkscentrum vid Drottningholms
slott eller nir Statens fastighetsverk tagit 6ver kulturfastigheter
frdn andra myndigheter. Nedskrivningar sker ocksd nir fastigheter
som tidigare klassificerats som hyresfastigheter fors over till
bidragsfastigheter.

Nedskrivning av statskapitalet med 207 mnkr, utan att motsvar-
ande kostnad tagits upp 1 resultatrikningen, helt i enlighet med
regeringsbeslut’, skedde i samband med att kostnadshyra inférdes
for fem kulturfastigheter. Detta forfarande ir 1 princip detsamma
som tillimpats vid nedskrivningar av Fortifikationsverkets stats-
kapital i samband med férsvarsbesluten (se nedan avsnitt 6.1.2).

? Regeringsbeslut daterat 2002-09-12.
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6.1.2 Fortifikationsverket

Fortifikationsverket forvaltar merparten av de fastigheter som
nyttjas av foérsvaret. Till myndigheten férdes framfor allt de fastig-
heter som dessférinnan forvaltades av Fortifikationsférvaltningen
som var en del av forsvaret. Bestindet ir spritt 6ver hela landet och
bestdr av byggnader fér materieluppstillning och -underhill,
forrdd, kaserner, utbildnings- och kontorsbyggnader, militir-
restauranger, forsvarsanliggningar m.m. Forsvarsmakten dr den
dominerande hyresgisten och stir f6r nistan 90% av hyres- och
arrendeintikterna. Myndigheten hyr dven ut lokaler 3t andra for-
svarsmyndigheter sdsom Forsvarets materielverk, Forsvarets
radioanstalt och Totalférsvarets forskningsinstitut. Till en mindre
del hyr man ocks3 ut till andra statliga myndigheter och bolag m.m.
Myndighetens uppdrag enligt instruktionen ir att férvalta en viss
del av statens fasta egendom, sisom fastigheter avsedda for
forsvarsindamadl (1§). Dessutom ska myndigheten p& uppdrag av
regeringen genomféra nybyggnation och ombyggnation av fast
egendom samt genomféra forvirv av fast egendom (2 §). Forti-
fikationsverket har ocksd 1 uppgift att bistd Férsvarsmakten i
lokalférsérjningsfrigor (3 §) och anskaffa mark, etablera, férvalta
och avyttra byggnader och anliggningar for férsvarets behov i
samband med internationella insatser (4 §) och bedriva fortifika-
toriskt utvecklingsarbete (5§). Vidare ska Fortifikationsverket pd
uppdrag av Forsvarsmakten limna underlag f6r inriktningen av och
genomfora utvecklingsprojekt avseende skydds- och anliggnings-
teknik (6 §). Myndigheten har ritt att bedriva uppdragsverksamhet
(78§). Fortifikationsverket ska utbyta information med andra
myndigheter 1 syfte att 6ka civila och militira synergieffekter inom
myndighetens verksamhetsomride (8 §).

Det forvaltade bestdndet har sedan myndighetens bildande
genomgitt stora forindringar till {6ljd av de omfattande struktur-
forindringar som genomférts inom férsvaret. Forindringarna har
huvudsakligen skett i samband med de férsvarsbeslut som fattats av
riksdagen 1996, 2000 och 2004. Fastighetsbestind p3 en mingd
orter har avvecklats mer eller mindre i sin helhet och stora
nyinvesteringar har genomférts i samband med att verksamheter
flyttats till nya orter.

Genom beslut om forsvarets inriktning och lokalisering av verk-
samheten har statsmakterna styrt hur fastighetsbestindet utveck-
lats. Reglerna i forordningarna att investeringar éver 10 mnkr,
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vilken genom direktiv for Fortifikationsverket hojts till 20 mnkr,
och avyttringar 6verstigande 20 mnkr ska godkinnas av regeringen
utgdr vidare en direkt styrning av Fortifikationsverkets fastighets-
bestdnd eftersom regeringen genom besluten direkt styr hur
bestindet av fastigheter utokas eller minskar.

Byggnadsbestdndet priglas av stora ytor 1 relativt enkla bygg-
nader, sdsom garage, f6rrdd och uppstillningsplatser for materiel.
En stor del byggnader ir av generell karaktir, sisom kontors-
byggnader, kaserner, verkstider och restauranger, normalt kon-
centrerade till garnisonerna. Vissa byggnader ir till sin utformning
mycket speciella och sirskilt anpassade till verksamheten sisom
hangarer, flygledartorn, vissa utbildningsanliggningar, fartygsan-
ligeningar, underjordiska fortifikatoriska férsvarsanliggningar
m.m. Fortifikationsverket férvaltar ocksd stora markomriden som
av forsvaret anvinds eller har anvints som évnings- och skjutfilt.

Vid sidan om den évergripande maélsittningen i instruktionen
ges 1 regleringsbrevet for 2011 ytterligare mél och férutsittningar
fér myndighetens uppdrag:

o fastigheterna ska forvaltas si att god resurshushdllning och
ekonomisk effektivitet uppnis,

o fastigheternas virden ska bevaras, virdas och utvecklas pd en
limplig nivd och neddragningar ska inte ske f6r att frigéra medel
for hyresgisten,

o det ekonomiska resultatet efter finansiella poster ska motsvara
en avkastning pa 5,9 % pd genomsnittligt myndighetskapital

o Fortifikationsverket ska anpassa sin verksamhet till stats-
makternas beslut om férindringar rorande forsvaret

e Fortifikationsverket ska tillhandahilla indamélsenliga och kon-
kurrenskraftiga lokaler, mark och anliggningar &t hyresgisten
och ska uppfattas som serviceinriktad

o verket ska bidra ull att samhillets behov av anliggningsteknisk
kompetens sikerstills

e hinsyn till miljé- och kulturvirden ska motsvara vad som giller
for andra fastighetsforvaltare

e Fortifikationsverket ska medverka fér att de statliga mélen for
arkitektur, design och formgivning uppnis
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o Fortifikationsverket ska verka foér att de nationella miljs-
kvalitetsméilen uppnis.

Fortifikationsverket redovisar sin verksamhet enligt reglerings-
brevet i tre omriden: Forvaltning, Uppdrag och Avyttring.
Verksamheten Forvaltning avser hela den fastighetstérvaltande
verksamheten bdde av det 6ppna bestdndet och av det slutna
bestindet dvs. férsvarsanliggningar. Verksamheten inkluderar
forvaltningen av bade ett stort fastighetsbestind och férvaltning av
stora markomrdden. I Férvaltning ingdr ocksd att bistd Forsvars-
makten 1 lokalférsérjningsfrigor.

Uppdragsverksamheten innefattar bland annat att anskaffa,
forvalta och avyttra byggnader och anliggningar f6r internationella
insatser och att bedriva fortifikatorisk utvecklingsverksamhet. 1
denna verksamhetsgren faller ocksd verkets hantering av Forsvars-
maktens externa férhyrningar.

Forutom att forvalta statens egna byggnader hanterar Forti-
fikationsverket ocksd Forsvarsmaktens externa forhyrningar. De
lokaler Fortifikationsverket 3t Forsvarsmakten hyr frdn andra
hyresvirdar in Fortifikationsverket 2009 motsvarar 21 % av
Foérsvarsmaktens totala hyreskostnader och uppgick till 535 mnkr.
Dessa forhyrningar avser till stor del kontorslokaler it hog-
kvarteret 1 Stockholm. Denna verksamhet redovisas ocksd som en
del av verksamheten Uppdrag.

Verksamheten Avyttringar avser forsiljning av fastigheter som
inte lingre behovs for forsvarsindamal samt avveckling och dter-
stillande av forsvarsanliggningar. Framforallt omfattar verk-
samheten forsiljning av mark, anliggningar och lokaler som ska
avyttras med anledning av férsvarsbesluten 1996, 2000 och 2004.

Omfattningen pi de olika verksamhetsgrenarna sig 2009 ut pd
foljande sitt:

Intakter tkr Kostnader tkr Resultat tkr

Férvaltning 2 288 883 2139 867 149 016
Uppdrag 757 616 748 453 9163
Avyttring 232 928 161 197 71731
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Procent 2005 2009 Snitt
Direktavkastning pa bokfort varde* 11,4 10,7 10,8
Overskottsgrad 444 43,6 428
Finansiella nyckeltal pa BFV

Soliditet % 33,7 19,2 245
Belaningsgrad fastigheter % 71,3 88,6 82,9
Avkastning pa totalt kapital % 4.4 3,7 3,6
Avkastning pa eget kapital % 8,3 10,3 7.4
Hyra per kvm 621 717 662
Kostnader per kvm -346 -404 -379

Definitioner for denna tabell redovisas i bilaga 4.

Hyressittning i Fortifikationsverket

Foérordningen om férvaltning av statliga fastigheter siger 1 12 § att
en fastighetsforvaltande myndighet far upplita mark och lokaler till
statliga eller kommunala myndigheter eller till enskilda. S8dana
upplitelser ska ske pd marknadsmissiga villkor. Om ersittningen
inte kan faststillas pd marknadsmissig grund ska den faststillas
efter vad som kan anses skiligt. Hinsyn bor d& tas till fastighetens
sirskilda karaktir och dess ekonomiska och tekniska livslingd.

Utdver denna forordning sker den formella styrningen av Forti-
fikationsverkets hyressittning gentemot Forsvarsmakten frin
regeringen 1 myndighetens regleringsbrev.

Fore 2007 lopte hyresavtalen tills vidare med ettdriga avstim-
ningar. I regleringsbreven till Forsvarsmakten och Fortifika-
tionsverket avseende 2005 gavs ett uppdrag att utforma en ny
hyressittningsmodell. Modellen togs fram av Fortifikationsverket 1
samarbete med Forsvarsmakten och anger sjilvkostnadsbaserad
hyressittning som en grundliggande utgingspunkt.

Uppdraget 1 regleringsbreven 2005 siger att hyresavtalens 16ptid
ska motsvara det investerade kapitalet si att det efter varje
hyresavtals utging 3terstdr ett restvirde som motsvarar objektets
bedémda marknadsvirde. Befintliga hyresavtal ska omférhandlas
enligt denna princip. Vidare konstaterades i regleringsbreven att
Specialfastigheter tillimpar denna princip vid hyressittning.

Uppdraget fokuserade alltsd pd uppldtelseavtalens 16ptid och pa
hur kapitalkostnaderna ska finansieras 6ver 16ptiden och egentligen
inte ndgot annat om hur hyressittningen ska utformas.
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Specialfastigheter, som uppdraget drar paralleller till, triffar ofta
langa hyresavtal, i flera fall upp till 25 &r. Nir man kalkylerar hyran
for ett nytt sddant avtal anpassar man avtalslingden och hyresnivin
pd sd sitt att det dterstiende kapitaldtervinningsvirdet pd fastig-
heten vid utgdngen av avtalsperioden motsvarar det bedomda
marknadsmissiga restvirdet pd fastigheten. P3 s3 sitt tas avskriv-
ningarna pd hela investeringen normalt ut som hyra under hyres-
perioden. Detta tillimpas t.ex. pd nyinvesteringar i fastigheter som
i praktiken saknar alternativ anvindning, t.ex. nya kriminal-
vardsanstalter.

Fortifikationsverket tillimpar diversifierad avskrivningstid bero-
ende pd dtgird och dess bedomda avskrivningstid. Den ekonomiska
livslingden pd forsvarsfastigheter uppgér 1 normalfallet 30 r, men
Foérsvarsmakten har i huvudsak 3- och 6-driga avtal med Fortifika-
tionsverket. For att kunna tillimpa principen enligt uppdraget
méste man ha en uppfattning om objektets beddmda marknads-
virde vid avtalets utging. Fortifikationsverket marknadsvirderar
inte sitt bestind vilket innebir att man inte kinner till virdet {6r en
enskild fastighet vid avtalets utging. Det virde som finns upptagna
for fastigheterna i Fortifikationsverkets redovisning ir bokférda
virden. I Hyresmodell 2006 har man istillet fé6r marknadsvirde
utgdtt frin bokférda virden. Det restvirde man tillimpar dr det
dterstiende bokforda virdet (kapitalvirdet).

Om man antar att det dterstdende kapitalvirdet vid avtalens slut
borde vara ett l8gt virde (f6r en specialbyggnad utan altenativ
anvindning kan kapitalvirdet i vissa fall vara noll eller till och med
negativt eftersom vissa 3terstillningskostnader kan finnas eller
enbart motsvara markvirdet) borde avtalen vara betydligt lingre in
nuvarande avtalslingd. Om investeringen vid dessa korta avtals
utging skulle finansieras 6ver hyran skulle det innebira en orimligt
hog hyreskostnad. Nu idr det inte si hyresavtalen ir utformade:
Kapitalkostnadsdelen 1 hyran ir bestimd utifrdn objektets eko-
nomiska livslingd (i normalfallet 30 &r), vilket innebir att ett bety-
dande restvirde kvarstir vid de 3- eller 6-3riga avtalens utging.
Detta hanteras i modellen si att man tagit in en regel om att
Forsvarsmakten ska betala det kvarstdende kapitalvirdet om avtalet
inte nytecknas.

Eftersom avtalen 1 princip undantagslost forlings si betalar
Foérsvarsmakten normalt inte kvarvarande kapitalvirden. Avtalen
forlings automatiskt med ett 4r i taget om de inte omférhandlas.

140



SOU 2011:31 Statlig fastighetsforvaltning — dagens struktur

Det ovanstiende innebir att utformningen avviker frin det
uppdrag som limnades i regleringsbreven till Fortifikationsverket
och Forsvarsmakten fér 2005 om hyresavtalens 16ptid. Konse-
kvensen av hyresmodellen s& som den kom att utformas blir dock i
teorin densamma dvs. att Férsvarsmakten ir bunden tll att betala
hela kostnaden fér en investering. I praktiken erligger dock
Forsvarsmakten inte 8terstdende kapitalvirde ens nir man siger
upp ett avtal, vilket sitter principen ur spel (mer om detta nedan).

Trots att intentionerna 1 uppdraget frdn 2005 inte genomférdes 1
Hyresmodell 2006 anger regleringsbrevet for Fortifikationsverket
att upplitelser av mark och lokaler till Forsvarsmakten ska ske
enligt 6verenskommelsen Hyresmodell 2006.

Fortifikationsverket tillimpar samma modell dven foér 6vriga
férsvarsmyndigheter och 1 princip” ocksd for dvriga statliga hyres-
gister. Sdvida hyran f6ér dessa lokaler inte kan faststillas pd
marknadsmissig grund ir den tillimpningen i linje med For-
ordningen om férvaltning av statliga fastigheter (12 §). Fortifika-
tionsverket har siledes bedémt att hyran for dessa forhyrningar
inte kan faststillas pd marknadsmissig grund.

Utgingspunkten i hyressittningen i Hyresmodell 2006 ir att
Forsvarsmakten inte ska betala mer in de kostnader Fortifikations-
verket har for fastigheterna.

Enligt Hyresmodell 2006 upprittas upplitelseavtal som avser en
byggnad, del av byggnad, anliggning, befistning eller markomride
for en angiven tid och angiven ersittning. Det ir hyresgisten som i
dialog med Fortifikationsverket avgor for vilken fysisk omfattning
avtalet ska tecknas. Normalt avser ett upplitelseavtal med
Forsvarsmakten en hel garnison eller stora delar av en garnison,
vilket innebir att varje upplitelseavtal avser stora markomriden
med en mycket stor mingd byggnader (Fortifikationsverket utgr i
regel 1 avtalen inte frin fastighetsindelningen utan anvinder i
avtalen begreppet objekt och i sin forvaltning begreppen styrobjekt
och samlingsstyrobjekt). Modellen anger vidare att uppsigning
enbart fir ske av hela upplitelseavtal, inte av delar av avtal. I
praktiken kan dock Fortifikationsverket p& forfrigan frin
Forsvarsmakten prova om ett objekt dr avskiljningsbart, 1 vilket fall
hyresférhdllandet for det kan sigas upp.

Med den konstruktion Hyresmodell 2006 har si iklider sig
Forsvarsmakten ett dtagande som motsvarar en férhyrning pd i
normalfallet 30 &r. Regeringen fortydligade 2007 reglerna f6r nir en
myndighet ska inhimta regeringens godkinnande fér att ingd
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hyresavtal som ir lingre in sex &r (se avsnitt 4.2). Regeln ir
utformad 1 syfte att undvika att sexirsregeln kringgds av myndig-
heter genom att i avtalen ta in klausuler med &taganden om
forlingning av avtal. Dirfér borde i princip samtliga hyresavtal som
tecknats av Forsvarsmakten efter 2007 ha provats av regeringen
vilket inte skett.

Hyresmodellen ir en komponenthyra dir man delat upp hyran i
ett antal kostnadskomponenter. Dessa ir:

¢ Administration

e DPlanerat underhill
e Driftkostnader

e Medieférsérjning

e Kapitalkostnader

Ersittningen exklusive kapitalkostnaden kallas bashyra. Hyres-
ersittningen for avtal med 16ptid upp till tre &r anges med ett fast
drligt belopp per objekt. For avtal med 16ptid dverstigande tre ir
sker en &rlig indexupprikning av bashyran for hela avtalets loptid.

Drift och planerat underhdll uppskattas for varje styrobjekt eller
samlingsstyrobjekt 1 den fastighetsférvaltande organisationen vid
avtalsperiodens borjan.

Administrationskomponenten bygger pd Fortifikationsverkets
totala kostnader 2007 fér central och lokal administration och
fordelas ut pd samtliga styrobjekt eller samlingsstyrobjekt med den
summan av s.k. férvaltningsmédan (drift, planerat underhill och
mediaf6rsorjning) som férdelningsgrund.

Ersittningen f6r administration, planerat underhdll och for drift
avriknas inte 1 efterhand mot faktiska kostnader.

Ersittningen f6r mediaforsorjning beriknas utifrdn en normal-
drstorbrukning. Fortifikationsverket redovisar debiterad ersittning
mot faktiskt mediakostnadsutfall och reglerar éver- och under-
debitering. Detta ir den enda hyreskomponent som i efterhand
regleras mot faktiska kostnader.

Kapitalkomponenten 1 hyran utgérs av rinta pd bokfort virde
samt 4rliga avskrivningar. Avskrivningarna baseras pd objektets
avskrivningsplan som bygger pd respektive objekts anskaffnings-
virde och ekonomiska livslingd. Ersittningen fér rintekostnader
beriknas 4rligen utifrdn Fortifikationsverkets kalkylrinta for
respektive ir. Kalkylrintan bestims av statens avkastningskrav pd
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myndighetskapitalet och Riksgildskontorets utliningsrintor. Inte
heller kapitalkostnadskomponenten regleras mot faktiska kostna-
der. Som nimndes ovan ska eventuell 3terstiende kapitalskuld
regleras nir avtalet upphér. Om avtalet nytecknas (vilket ir
normalfallet) beriknas kapitalkostnaden utifrin objektets 3ter-
stiende bokfoérda virden.

Loptiden foér de hyresavtal som tillimpas ¢verensstimmer inte
med objektens ekonomiska livslingd. Hyresavtalen ir betydligt
kortare in objektens bedomda livslingd vilket innebir att ett
betydande kapitalvirde dterstdr nir hyresavtalet loper ut (restvirdet
ir inte noll). Enligt modellen ska Férsvarsmakten di betala ett
belopp motsvarande kapitalvirdet fér objektet vid den tidpunkten.

Denna del av hyresmodellen, att en &terstdende restskuld ska
regleras vid uppldtelseavtalets utgdng om det inte dverfors i ett nytt
upplitelseavtal, ir av central betydelse. Den ir en foérutsittning fér
att man ska kunna tillimpa korta hyreskontrakt utan att ta ut
orimliga kapitalkostnader 1 hyran och indd uppfylla regeringens
direktiv att kapitalkostnaden ska tickas genom hyresavtalet.

I praktiken sker det vildigt sillan att dterstdende kapitalskuld
(restvirde) ersitts eftersom de flesta upplitelseavtal som har sagts
upp har sagts upp i samband med férsvarsbeslut. For dessa avtal har
Forsvarsmakten genom en undantagsregel inte behovt reglera den
dterstiende kapitalskulden (se nedan om undantaget). Men iven i
fall d3 en uppsigning sker som inte har samband med ett frsvars-
beslut och dir objektet har en kvarstiende kapitalskuld sker inte
alltid en reglering. Fortifikationsverket tillimpar reglering av
dterstiende kapitalskuld framférallt nir fastigheten ska rivas. Kan
fastigheten avskiljas och férsiljas sker inte nigon reglering gent-
emot Forsvarsmakten, oavsett om forsiljningen ger ett verskott
eller ett underskott.

Under 2008 ersatte Forsvarsmakten bokférda virden till ett
belopp pd 1619 tkr (diribland 6 objekt som skulle rivas). Ersitt-
ning limnades inte av Forsvarsmakten for 6vriga objekt som
avyttrades. Av dessa var det 19 objekt (med bokférda virden pd
sammanlagt 4 636 tkr) som avyttrades med 6verskott (dvs. forsilj-
ningsintikterna dversteg summan av forsiljningsomkostnader och
bokforda virden) och 15 objekt (med bokférda virden pd samman-
lagt 1 982 tkr) som avyttrades med underskortt.

Hyresmodell 2006 siger att Forsvarsmakten och Fortifikations-
verket 1 sirskild ordning reglerar kostnaden for att 18sa restvirden
om uppldtelseavtalet sigs upp till f6ljd av &tgird utanfor hyres-
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gistens kontroll t.ex. vid forsvarsbeslut. Vad denna sirskilda
ordning skulle innebira forklaras inte nirmare. Troligen forutsitter
myndigheterna att statsmakterna 3ter beviljar ett undantag i likhet
med de tre senaste forsvarsbesluten om det blir aktuellt.

Som framgér ovan finns 1 Hyresmodell 2006 (med undantag av
medieforsorjning) inga regler om att stimma av kalkylerade
kostnader mot faktiska kostnader. Fortifikationsverket har dock
vid ett antal tillfillen gjort dterbetalningar av hyresersittning pa
sammanlagt 500 mnkr’. Dessa dterbetalningar regleras inte i Hyres-
modell 2006 utan har skett ad-hoc efter beslut av Fortifika-
tionsverkets styrelse. Forklaringen till Aterbetalningarna ir att
rintekostnaderna och férvaltningskostnaderna blivit ligre dn de
som lig tll grund for hyresberikningen. Enligt verket har over-
uttag av hyra skett pd grund av att rintekostnaderna blivit ligre och
att man gjort effektiviseringsvinster i foérvaltningen. Det 6ver-
gripande syftet med 3terbetalningarna ir att hyresgisten inte ska
betala mer in Fortifikationsverkets sjilvkostnad fér sina for-
hyrningar.

Aterbetalningarna har inte bara gjorts till Férsvarsmakten utan
dven till hyresgisterna Forsvarets materielverk, Forsvarets radio-
anstalt och Forsvarets forskningsinstitut.

Det har inte intriffat att rintekostnaderna eller forvaltnings-
kostnaderna blivit hogre in berikningen sedan den nuvarande
kontraktsmodellen infordes. Det har dirfér inte blivit aktuellt att
ta stillning till huruvida Fortifikationsverket 1 en sdan situation,
med en motsvarande tillimpning, skulle fakturera hyresgisterna for
denna merkostnad.

Under 2008 gjordes en iterbetalning pd 150 mnkr. Noteras bor
att Fortifikationsverket f6r samma &r gjorde ett negativt resultat pa
62 mnkr efter avdrag foér avkastningskravet. En ytterligare &ter-
betalning med 100 mnkr gjordes 1 oktober 2009.

Vid féljande tillfillen har dterbetalningar av detta slag gjorts:

2003 30 mnkr
2005 120 mnkr
2006 100 mnkr
2008 150 mnkr
2009 100 mnkr

’ Hyresiterbetalningarna sker genom hyresreduktioner.
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Fastighetsbestandets virde

Det finns tvi typer av bokférda virden for fastigheter 1 Fortifika-
tionsverkets balansrikning. Fastigheter som anskaffats innan
Fortifikationsverket bildades 1 juli 1994 har ett virde grundat pa en
bokforingsmissig rekonstruktion av tidigare anskaffningsvirde
(utom fér mark som marknadsvirderades). Avskrivning av dessa
sker enligt plan med fasta avskrivningstider, vilket for de flesta
lokaler dr 30 &r. For mark sker ingen avskrivning och for anslags-
finansierade investeringar (forsvarsanliggningar) gors en direkt-
avskrivning.

Investeringar som gjorts efter detta datum har finansierats med
l18n 1 Riksgildskontoret och dessa tillgingar tas upp 1 balans-
rikningen till anskaffningsvirdet vid forvirvstillfillet. Foér dessa
objekt tillimpas en individuell avskrivningstid anpassad efter
objektets karaktir och efter hyrestérhillanden (i praktiken anvinds
fér det mesta samma plan fér avskrivningar som fér invirderade
fastigheter).

De bokférda virdena for Fortifikationsverkets bestind av bygg-
nader, mark och annan fast egendom uppgick vid utgdngen av 2009
till 9 243 mnkr och 2010 tll 9 064 mnkr.

Utredningen har l4tit fastighetsvirderare vid Newsec genomféra
en oversiktlig marknadsvirdering av verkets éppna bestind. Den
har genomférts som en generell fastighetsvirdering av byggnader
och kringliggande mark i normal omfattning pd garnisonsorterna.
Ovnings- och skjutfilt, anliggningar, teknisk infrastruktur och
dolda férvintningsvirden har exkluderats. Det bokférda virdet pd
den del som virderats uppgar till 5 653 mnkr dvs. drygt 60 % av det
totala bokforda virdet.

Virderingen har skett genom genomging och bearbetning av
omfattande fastighetsférteckningar som Fortifikationsverket stillt
till forfogande samt besiktningar pd plats av typobjekt pd ett antal
forbandsorter i landet 1 syfte att bedéma standard och skick.

Virderingen omfattar drygt 5 000 byggnader, eller i vissa fall del
av byggnader. Byggnaderna finns i samtliga lin och i 158 kom-
muner. Alder, standard och skick fér de olika objekten varierar
kraftigt. Fastighetsbestdndets omfattning ir sddant att det forut-
sitter en metodik som pd ett effektivt sitt ger ett tillforlitligt
resultat. Det har inte varit mojligt att analysera och géra bedém-
ningar f6r varje ingdende hyresobjekt.
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Bestdndet har en stor geografisk spridning som ger stora
skillnader i marknadshyresnivd och avkastningskrav mellan lik-
artade objekt pd olika orter. Newsec har med sin marknads-
kinnedom gjort hyresbedémningar och bedémt avkastningskrav
for samtliga objekt och antagit att nuvarande villkor avseende
hyresintikter och driftkostnader kvarstir under tre ir, efter tre &r
har alla parametrar marknadsanpassats i berikningarna.

Bestdndet dr i redovisningen uppdelat 1 49 olika objekttyper.
Newsec har grupperat objekten 1 nio olika lokaltyper. Fortifika-
tionsverket redovisar all yta i BTA, bruttoarea. For att f8 nyckeltal
som ir jimforbara med fastighets- och hyresmarknaden har
Newsec riknat om BTA till LOA (lokalarea) och i férekommande
fall till BOA (bostadsarea).

Nedanstiende tabeller redovisar resultatet av bestinds-
virderingen, dels per lokaltyp, dels per region/ortstyp. Fastighets-
bestdndet redovisas i kvadratmeter LOA/BOA och jimf{érs med
bokférda virden per 31/12 2009 frin Fortifikationsverket.

Lokaltyp LOA/BOA, m? Bokf varde, mkr  Varde, mkr Vérde, kr/m?
Kasern 360511 669 1102 3058
Utbildning/vard/fritid 382 884 1345 1641 4285
Kontor 301 664 965 1512 5011
Restaurang 134 759 351 326 2419
Varmforrad, verkstad 710 369 1970 2126 2993
Kallforrad 840 427 268 936 1114
Permanentbostad 34 082 9 213 6249
Fritidshus 10 637 0 41 3844
Skarmtak 70 654 77 59 834
Totalt 2845 985 5653 7 955 2795

Hilften av bestindet ligger pd mindre orter runt om 1 landet. D3
liget har stor betydelse fér virdet har detta en stor inverkan pd
totalvirdet. Totalt utgdr forrdd pd mindre orter nistan 32 procent
av bestdndets yta. Bestdndet spridning pd olika regioner/ortstyper
ser ut pd foljande sitt:
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Region LOA/BOA, m? Bokf varde, mkr  Varde, mkr Virde, kr/m?
Stor-Stockholm 381 262 898 1693 4440
Stor-Géteborg 76 395 157 377 4934
Stor-Malmé 129 827 130 415 3195
Ovriga 772 364 2 043 2771 3587
residensstader

Ovriga orter 1486 137 2425 2700 1817
Totalt 2 845 985 5653 7 955 2795

Newsecs slutbedémning var att marknadsvirdet for den virderade
delen av bestindet vid virdetidpunkten mars 2010, och med de
redovisade forutsittningarna och begrinsningarna, bedéms till
8 miljarder kronor. Om man till detta belopp ligger de bokférda
virdena for fastigheter som inte ingdtt i Newsecs virdering fir man
11 590 mnkr, vilket kan ses som en grov uppskattning pd hur
mycket bestdndet minst ir virt.

Amortering av statskapital

Belopp motsvarande avskrivningarna pd det invirderade bestindet
betalas, 1 enlighet med regleringsbrevet, in till statens centralkonto
och redovisas som amortering av statskapital och dras ifrdn stats-
kapitalet. Detta innebir att statskapitalet minskar i takt med att det
invirderade fastighetsbestdndet skrivs av. Nir det invirderade
fastighetsbestindet ir avskrivet kommer, allt annat lika, inget
statskapital att terstd. Detta innebir att statskapitalet betraktas
och hanteras som ett l&n.

Sammanlagt har minskningarna t.o.m. 2010 uppgitt till
6 518 mnkr. De senaste dren har denna minskning av statskapitalet
uppgitt till féljande belopp:

1995/96 1 024(rdkenskapséar 18 méanader)

1997 809
1998 435
1999 451
2000 623
2001 536
2002 382
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2003 387
2004 373
2005 313
2006 266
2007 236
2008 232
2009 226
2010 206

Framéver beriknas av samma anledning féljande belopp minska

statskapitalet:
2011 194
2012 182
2013 174
2014 166

De kommande beriknade amorteringarna pd statskapitalet innebir
att statskapitalet kommer att minska ytterligare, fér att vid
utgingen av 2014 uppga till 602 mnkr.

Samtliga avskrivningar dvs. bdde pi det invirderade och det
l&nefinansierade fastighetsbestindet ir, i sedvanlig ordning, en
kostnad 1 verksamheten som péverkar resultatet som i sin tur
paverkar myndighetskapitalet 1 balansrikningen genom periodens
kapitalférindring.

Avkastningskravet

Fortifikationsverket ska enligt regleringsbrevet fér 2011 1 sin verk-
samhet uppnd ett resultat efter finansiella poster som motsvarar en
avkastning pd 5,9 % pd genomsnittligt myndighetskapital.

Myndighetskapitalet utgérs av statskapital, uppskrivnings-
kapital, reserverade medel till {6ljd av forsvarsbesluten, balanserad
kapitalférindring och periodens kapitalférindring.

Statskapitalet férindras 16pande under dret allteftersom avskriv-
ningar pd invirderat fastighetsbestind levereras in till statskassan
(amorteringar pd statskapitalet) och allteftersom invirderade
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fastigheter avyttras, dirav skrivningen om genomsnittligt myndig-
hetskapital.

Myndighetskapitalet som avkastningen beriknas pd exkluderar
de reserverade medel som disponeras for avveckling av lokaler,
mark och anliggningar med anledning av férsvarsbesluten 1996,
2000 och 2004.

I balansrikningen 1 &rsredovisningen fér 2010 uppgér myndig-
hetskapitalet som ligger till grund foér avkastningskravet till 1
517 mnkr, vilket utgdér 13% av balansomslutningen.

Belopp motsvarande avkastningskravet ska inbetalas till stats-
kassan. Betalning sker dels under l6pande ir och dels med ett
avrikningsbelopp 1 bérjan pd nistkommande &r di arsbokslutet
faststillts. Avkastningskravet kan ses som statskassans krav pd
ersittning for det egna kapitalet, motsvarande rinta pi det
uppldnade kapitalet. Foljande belopp har levererats in som
avkastning pd myndighetskapitalet (tkr):

1995/96 1380 374(rakenskapsar 18 ménader)
1997 865116
1998 746 101
1999 691016
2000 644 431
2001 528 862
2002 384 863
2003 346512
2004 319310
2005 272 262
2006 178 323
2007 129756
2008 129027
2009 115087
2010 111964

Som framgar av tabellen har beloppen fér avkastningen pi myndig-
hetskapitalet minskat 1 takt med att statskapitalet minskat.

Utover inbetalningar f6r avkastning pd myndighetskapitalet har
Fortifikationsverket vid tvd tillfillen gjort engdngsvisa inbetal-
ningar till statskassan enligt regeringsbeslut, dels 2002 d3 374 mnkr
kr av verkets ackumulerade 6verskott 1994-2001 betalades in och
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dels 2005 d& 155 mnkr av férsiljningsintikterna frin avyttringar till
foljd av forsvarsvarsbeslutet betalades in.

Avveckling av fastigheter i samband med f6rsvarsbesluten

Till f6ljd av forsvarsbesluten 1996, 2000 och 2004 behéver For-
svarsmakten inte lingre forhyra ett stort antal objekt som dirfor
avvecklats eller ska avvecklas. Dessa fastigheter ir identifierade och
finansieringen av avvecklingen hanteras enligt sirskilda direktiv
frn regeringen.

Genom ett undantag 1 regleringsbrevet frdn det ekonomi-
administrativa regelverket fir Fortifikationsverket sitta ned stats-
kapitalet motsvarande det bokfoérda virdet pd respektive objekt
som ska avyttras med anledning av dessa forsvarsbeslut. Enligt
regleringsbrevet fir nedsittningen goras vid utgdngen av uppli-
telsetiden f6r respektive objekt. Fortifikationsverket tillimpar
undantaget sd att nedsittningen sker l6pande nir respektive
fastighet faktiskt avyttrats.

Nedsittningen sker genom att statskapitalet minskas med
samma belopp som det bokfoérda virdet f6r den berorda fastigheten
pa balansrikningens tillgingssida. Nedsittningen giller alla objekt
som avvecklas till f6ljd av férsvarsbesluten oberoende av finan-
sieringssitt, dvs. oavsett om fastigheten invirderats nir myndig-
heten bildades eller om den lanefinansierats. Det medfér att 18n for
de fastigheter som l8nefinansierat kvarstir trots att fastigheten
skrivits ned till noll kronor och direfter avyttrats.

Forfaringssittet med nedsittning av statskapitalet innebir att
kostnaderna for att objekt avvecklas inte syns i ndgon resultat-
rikning varken hos Fortifikationsverket eller hos Forsvarsmakten.
Kostnaden for att ett objekt med 4terstiende restvirdet skrivs ned
till noll redovisas inte och betalas inte av Férsvarsmakten, sisom
skulle vara fallet om detta undantag inte fanns.

Sammanlagt har statskapitalet till f6ljd av de senaste forsvars-
besluten hittills skrivits ner med ca 4,2 mdkr férdelat enligt
foljande:

1996 ars forsvarsbeslut 1 109 mnkr
2000 ars forsvarsbeslut 1 654 mnkr
2004 ars forsvarsbeslut 1 465 mnkr
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Eftersom alla fastigheter som ska avvecklas till f6ljd av dessa
forsvarsbeslut dnnu inte avyttrats kommer ytterligare nedsittningar
att ske. Det bokforda virdet pd fastigheter som sagts upp med
anledning av forsvarsbesluten uppgick den 1 december 2010 till
177 mnkr. T regleringsbreven fér 2009 och 2010 sattes en bortre
grins for undantaget som innebar att uppsigning av objekt som
hinfor sig till forsvarsbeslutet 2004 ska ske senast sista december
2010 for att kunna hanteras pd detta sitt.

Generellt f6r myndigheter giller vid fastighetsférsiljningar att
eventuella 6verskott, sedan eventuella 18n 16sts, ska levereras in till
statskassan (kapitalférsorjningstorordningen 19-20 §).

Genom ett annat undantag 1 regleringsbrevet far Fortifikations-
verket disponera forsiljningsintikterna f6r forsiljningar av fastig-
heter som avvecklas till f6ljd av foérsvarsbesluten 1996, 2000 och
2004 for att ticka kostnader som uppstdr som en foljd av avveck-
lingen av lokaler, mark och anliggningar. Eventuellt &terstiende
overskott av forsiljningar ska levereras in till statskassan. Forsvars-
beslutsférsiljningarna har till och med 2008 genererat intikter med
avdrag for avvecklingskostnader pd 895 mnkr. Ett 1 férhillande till
undantaget avvikande regeringsbeslut fattades, som nimnts ovan,
efter forsvarsbeslutet 2004 som innebar att ett overskott pd
155 mnkr av dessa skulle levereras in till statskassan (efter forsilj-
ningarna 2005 till Vasallen AB).

Forsiljningsoverskotten reserveras for att framfér allt anvindas
fér att finansiera avvecklingskostnader foér anliggningar, som
normalt inte gdr att silja. Fortifikationsverket bedémer att hela det
ackumulerade éverskottet kommer att anvindas for dessa kostna-
der och att nigot iterstiende Sverskott inte kommer att finnas att
leverera in tll statskassan.

Dessa reserverade medel kallas i balansrikningen ”Ovrig avsitt-
ning” och uppgdr vid utgingen av 2008 till 169 mnkr. Under 2008
anvindes ca 29 mnkr. Hittills har 571 mnkr av dessa reserverade
medel anvints. Det bor noteras att Forsvarsmakten dessutom
disponerar anslagsmedel om 70-80 mnkr per &r f6r avveckling av
anliggningar. Planeringen av detta arbete och férdelningen av
finansieringen sker 1 samarbete mellan Forsvarsmakten och Forti-
fikationsverket.

Att verket pd detta sitt fir disponera férsiljningsintikterna for
annan verksamhet innebir att storleken pd finansieringen av den
verksamheten (och dirmed inriktningen och prioriteringen av
verksamheten 1 férhéllande till andra verksamheter) inte blir
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féremdl for provning. Detta dr en form av nettobudgetering som
strider mot de 1 6vrigt gillande budgeteringsprinciperna i staten.
Ett liknande fall, som inte har direkt koppling till férsvarsbesluten,
har inférts 1 regleringsbreven frin och med 2009, som innebir att
overskott frn forsiljningar av 6vnings- och skjutfilt och arrende-
inkomster fir disponeras fér att finansiera bla. avveckling av
oanvindbara filt och metodutveckling for att hantera oexploderad
ammunition.

Minskning av statskapitalet

De minskningar av statskapitalet som gjorts, dels till foljd av att
belopp motsvarande avskrivningar pd det invirderade kapitalet
(amorteringar pd statskapitalet) betalts in till statskassan, dels till
t6ljd av nedskrivningar vid férsvarsbeslut, har inneburit att stats-
kapitalet minskat avsevirt sedan verket bildades 1994. Ursprungligt
statskapital uppgick till 12 161 mnkr. Nedskrivningar i samband
med forsvarsbeslut har gjorts med 4 228 mnkr och amorteringar av
statskapital har gjorts med 6 086 mnkr t o m 2008. Aterstiende
statskapital 1 drsbokslutet f6r 2008 uppgick till 1 847 mnkr, vilket
utgdr 16% av balansomslutningen.

De kommande beriknade amorteringarna pd statskapitalet inne-
bir att statskapitalet kommer att minska ytterligare, fér att vid
utgdngen av 2014 uppgd till 680 mnkr.

Detta tydliggor problemet med att hantera dterstdende kapital-
skulder f6r avvecklade objekt 1 samband med eventuella ytterligare
forsvarsbeslut pd samma sitt som skett de tre senaste forsvars-
besluten. Statskapitalet kommer helt enkelt inte att ricka till om
avvecklingarna till foljd av ett nytt forsvarsbeslut blir lika
omfattande som de senaste.

Dessutom kommer statskapitalet, eftersom det minskats bide
genom amorteringar och nedskrivningar vid férsvarsbeslut, att vara
slut innan hela det invirderade bestindet skrivits av. Nir det
invirderade fastighetsinnehavet avskrives helt kommer ett finansi-
eringsbehov dirmed att uppstd for att genomfora de dterstiende
amorteringarna. Om inte detta loses kommer inte hela stats-
kapitalet att amorteras av enligt den ursprungliga tanken och till
statskassan kommer inte att dterforas hela det virde som det
invirderade fastighetsbestindet hade. Alternativt kommer myndig-
heten att géra amorteringarna vilket kommer att paverka resultatet.
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Nigot stillningstagande till hur denna situation skulle hanteras
togs inte vid beslutstilfillet.

Investeringsverksamheten

Fortifikationsverket bedriver en omfattande nyinvesterings-
verksamhet for Forsvarsmaktens behov. Enligt Fortifikations-
verkets prognoser fér de kommande dren kommer investeringarna
att ka kraftigt frin 2010. Aren 2010 to.m. 2013 beriknas
nyinvesteringarna sammanlagt uppgd till ca 4,3 mdkr*. Om
investeringsnivder av detta slag genomférs skulle det medfora
betydande 6kningar av Férsvarsmaktens hyreskostnader sannolikt i
storleksordningen 300-450 mnkr per &r.

Som jimférelse kan nimnas att de totala forsiljningsintikterna
dren 2006-2009 uppgick till 443 mnkr fordelat pd drygt 382
forsiljningsprojekt. De gillande fastighetsforsiljningsportfoljen
har ett beddmt marknadsvirde om ca 800 mnkr de nirmaste tre
dren.

Normalménstret 1 samband med forsvarsbeslut ir att det ar ett
forsvarsbeslut  fattas dr nyinvesteringsverksamheten 13g, da
Forsvarsmakten avvaktar inriktning. Aret eller dren direfter nir
nyinvesteringsverksamheten sin hojdpunkt. Detta beror dels pd ett
uppdimt investeringsbehov till f6ljd av uppskjutna bestillningar,
dels pd att behovet av nyinvesteringar pd de orter dit verksamhet
koncentrerats. Detta ménster har varit tydligt 1 samband med
forsvarsbesluten 1996, 2000 och 2004. Allra tydligast var det i
samband med 2004 irs beslut d investeringsverksamheten 2006 var
exceptionellt hog.

Detta ménster kan eventuellt férvintas materialiseras efter ett
nytt forsvarsbeslut om det innefattar omfattande reduktioner i
grundorganisationen. Detta, eftersom Forsvarsmakten har skjutit
pd en mingd olika tidigare inplanerade investeringsprojekt 1 avvak-
tan pd politiska stillningstaganden om férsvarets inriktning. I juni
2009 bifsll riksdagen en proposition om férsvarets framtida
inriktning (prop. 2008/09:140, rskr 2008/09:292), men ytterligare
beslut behévs innan konsekvenserna fér grundorganisationen, och
dirmed verksamhetens lokalisering, dr helt klara. Férsvarsmakten
kommer eventuellt att limna forslag tll férindringar 1 grund-
organisation 1 budgetunderlaget for 2012. Forst direfter kan beslut

* Fortifikationsverkets budgetunderlag fér 4ren 2011-2013 (daterat 2010-02-18).
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fattas om lokalisering och eventuella omflyttningar av verksamhet
och behov av nyinvesteringar som féljer av detta. Vid tidigare
forsvarsbeslut har statsmakterna fattat beslut pd relativt detaljerad
nivd om verksamhetens lokalisering.

Ovnings- och skjutfilt

Fortifikationsverket férvaltar 378 000 ha mark som till stor del
bestdr av 6vnings- och skjutfilt som hyrs ut till Forsvarsmakten.
En mindre del av marken avser fristiende omriden for byggnader,
flygplatsomriden och kasernomraden. 43 % av marken klassas som
annan markanvindning, bland annat bestdir denna del av
robotdvningsfiltet 1 Vidsel som hyrs ut till FMV.

Antalet 6vnings- och skjutfilt har minskat till £61jd av férsvars-
omstillningen, men har minskat i l&ngsammare takt in lokal-
innehavet. Mellan 2004 och 2008 avyttrades enbart 6000 ha. Ett
skl till att avyttringarna ir s sm3 ir att Forsvarsmakten inte siger
upp upplitelseavtalen.

En faktor som verkar 3terhdllande p& avvecklingstakten ir
mojligheten att anskaffa markomrdden och dir £ nya miljotillstind
om behov av 6vnings- och skjutfilt skulle uppstd i framtiden.
Forsvarsmakten viljer 1 det liget att fortsitta férhyra nuvarande
6vnings- och skjutfilt till en férhdllandevis 18g kostnad (som ir en
foljd av att hyran inte ir en marknadshyra utan utgors av ett
avkastningskrav som betalas pd ett l3gt bokfort virde nimligen
anskaffningsvirdet frin 1994 som direfter inte riknats upp). En
annan osikerhetsfaktor ir vilka krav pd tillgdng till 6vnings- och
skjutfilt, och filtens lokalisering, som det nya férsvaret med
stiende och kontrakterade férband kommer att stilla.

En friga som goér avvecklingen komplicerad ir férekomsten av
oexploderad ammunition p8 markomridena. P& minga 6vnings-
och skjuttilt finns 1 olika utstrickning risken att det finns blind-
gingare. Kostnadsansvaret for att sanera marken ir oklar och har
egentligen inte provats rittsligt. Frigan om det ir Fortifikat-
ionsverkets eller Forsvarsmaktens ansvar ir hursomhelst en
inomstatlig angeligenhet. Fortifikationsverket har i ett par fall
skrivit 6ver kostnaden pd koparen. Att sanera omridden dir det
konstaterats att det finns oexploderad ammunition ir mycket
kostsamt. Att silja mark med mojlig forekomst av oexploderad
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ammunition ir mdjligt men kontroversiellt och innebir en risk for
staten.

Fortifikationsverket har tillsammans med Forsvarsmakten tagit
fram en modell {6r hur 6vnings- och skjutfilt bor analyseras for att
bestimma om oexploderad ammunition férekommer och hur en
rojning/sanering ska ske. Delar av évnings- och skjutfilten ir inte
riskomriden och kan styckas av och avyttras, vilket till en viss del
redan skett. Kompetensen att genomféra hela detta arbete, frin
analys till rojning, finns framférallt hos Férsvarsmakten dir
resurserna f6r denna verksamhet ir begrinsade.

6.1.3  Ovriga myndigheter som forvaltar fastigheter

Foérutom Statens fasighetsverk och Fortifikationsverket som har
fastighetsforvaltning som sin huvuduppgift, forvaltar dven 14 andra
myndigheter statens fastigheter. Liksom Statens fastighetsverk och
Fortifikationsverket fir dessa myndigheter sitt fastighetsférvalt-
ningsuppdrag 1 ett sirskilt regeringsbeslut som tar sin utgdngs-
punkt i1 férordningen om férvaltning av statliga fastigheter m.m.
(se avsnitt 4.4).

I detta avsnitt redovisas kortfattat fastighetsforvaltningen 1 de
myndigheter, utéver Statens fastighetsverk och Fortifikations-
verket, som omnimns i regeringsbeslutet.’

Exportkreditnimnden har ritt att férvirva och tillfilligt inneha
fast egendom i samband med tervinning av skadereglerade fordr-
ingar. Myndigheten utnyttjar inte detta bemyndigande.

Kammarkollegiet svarar for den rittsliga forvaltningen av
fastigheter som ingen annan myndighet férvaltar. Inte heller
Kammarkollegiet utnyttjar bemyndigandet.

Linsstyrelsernas  férvaltningsuppdrag  omfattar  fastigheter
finansierade med jordfonden.

Statens bostadkreditnimnd fir férvirva fastigheter som
nimnden utfirdat statlig kreditgaranti f6r och som siljs exekutivt i
eller utanfor konkurs eller under hand i konkurs. Nimnden
utnyttjar inte detta bemyndigande.

Skogsstyrelsen forvaltar fastigheter som anvinds 1 skogsvards-
organisationens verksamhet och férvaltar dven en del fastigheter

* Uppgifterna hirrér framférallt frin SOU 2010:92 och frén rapporten Genomging av statens
fastigheter frin PWC.
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for naturvirdsindamal. Férvaltningen omfattar ett 70-tal fastighet-
er, huvudsakligen skogsfastigheter.

Statens jordbruksverk fir férvalta jord- och skogsbruks-
fastigheter som kopts med medel ur jordfonden. Verket utnyttjar
inte bemyndigandet.

Sveriges lantbruksuniversitet fir férvalta jord- och skogsbruks-
egendomar som anvinds 1 utbildnings- och forskningsverksam-
heten. Sammanlagt forvaltar man 107 fastigheter och ca 128 000
kvm lokalyta p ett 30-tal platser i landet. Ovriga lokaler som
universitetet nyttjar forhyr man, framfor allt frin Akademiska Hus.

Riksantikvarieimbetet forvaltar vissa fastigheter med forn-
limningar, kulturhistoriskt virdefulla byggnader och anliggningar
samt ruiner. Vid utgdngen av 2009 férvaltade man 156 fastigheter
uppdelade p3 76 bescksmal/kulturmiljéer. Ambetet uppfattar inte
sin fastighetsférvaltning som en kirnverksamhet. Férvaltningen
sker som ett sirskilt projekt inom myndigheten med separat
finansiering. och den samlade budgeten uppgick 2009 il
10,5 mnkr. Utredningen dterkommer till fastigheter som forvaltas
av Riksantikvarieimbetet i kapitel 10.

Naturvirdsverkets uppdrag omfattar foérvaltning av national-
parker, naturreservat och vissa andra fastigheter fér naturvirds-
indama3l. De forvaltade fastigheterna yta uppgir till 1,6 miljoner ha.
Utgdngspunkten for férvaltningen ir att fastigheter som forvirvats
for naturskyddsindamal och som omfattas av omriddesskydd enligt
7 kap. 1 miljobalken ska dgas av staten for all framtid.

Affirsverket Svenska kraftnits forvaltningsuppdrag omfattar
special- och industrifastigheter sdsom transformator- och kopp-
lingsstationer, en kontorsfastighet samt bostadshus 1 anslutning till
storre stationer och stillverk. For att klara féreskrifter som giller
om starkstrom och magnetfilt méste verket nir stamnitet byggs
om och byggs ut ibland férvirva fastigheter och riva byggnader.
Verket forvaltar 117 fastigheter pd sammantaget 6 900 ha.

Luftfartsverkets uppdrag omfattar fastigheter som avser anligg-
ningar for luftfartsindamil. Det stora fastighetsbestind av flyg-
platsanliggningar Luftfartsverket tidigare forvaltade har till stor del
forts over till Swedavia AB. Luftfartsverket férvaltar numera ett
mindre antal fastigheter med kontrollcentraler och vissa kontors-
lokaler.

Trafikverket forvaltar fastigheter som har en direkt koppling till
framforallt jirnvigsinfrastrukturen, detta 4r spdranliggningar,
terminaler, depder, kontors-, verkstads-, stations- och industri-
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fastigheter f6r den egna verksamhetens behov. Det kan ocksd vara
friga om firjeligen, grustikter och andra fastigheter som ir nod-
vindiga for Trafikverkets verksamhet. Regeringen har uppdragit 3t
verket att avveckla fastigheter som inte behovs 1 verksamheten
genom forsiljning eller overforing till annan myndighet. Utred-
ningen dterkommer frigan om vissa av f.d. Banverkets kultur-
fastigheter 1 kapitel 10.

Sjofartsverket forvaltar fastigheter for lotsning och farleds-
verksamhet, fyrar och andra navigationshjilpmedel, kanaler och
verkstads- och kontorsfastigheter for den egna verksamhetens
behov. Med anledning av sitt uppdrag forvaltar verket bland annat
1100 fyrar och andra sjomirken. Myndigheten har en avveck-
lingsplan som omfattar 58 anliggningar, framforallt ett stort antal
fyrar. Utredningen dterkommer till denna friga 1 kapitel 10.

Sveriges geologiska undersékning (SGU) fir forvalta anligg-
ningar som tidigare anvints for oljelagring for den civila bered-
skapens behov samt det statliga gruvfiltet 1 Adak 1 Visterbotten. I
bida fallen ror det sig om avvecklade verksamheter och SGU har 1
uppgift att svara for miljé- och funktionskontroll. Fastighets-
innehavet syftar till att sikerstilla restriktioner 1 mark-
anvindningen och att ge myndigheten tillging till provtagnings-
punkter.

Sammantaget ir det ett fital myndigheter som aktivt foérvaltar
lokaler. Flera myndigheter utnyttjar inte bemyndigandet att
forvalta fastigheter (Exportkreditnimnden, Kammarkollegiet,
Linsstyrelserna, Statens bostadkreditnimnd och Statens jordbruks-
verk). Naturvirdsverket och Skogsstyrelsen férvaltar huvud-
sakligen markfastigheter {6r naturvirdsindamal och skogsbruk och
ir inte foremil fér denna utredning. Aven SGU:s uppdrag ir
kopplat till restriktioner i markanvindningen.

Av de 6vriga myndigheterna som forvaltar fastigheter gor de
flesta det for att tillgodose den egna verksamhetens behov av ofta
mycket speciella fastigheter och anliggningar. For dessa fastigheter
och anliggningar finns det sillan nigon méjlighet till férhyrning
eller annat sitt dn direkt dgande att f6rsérja verksamheten med den
fasta egendomen.

Virdet pd bestdndet av byggnader, mark och annan fast
egendom som forvaltas av dessa myndigheter uppgick vid utgdngen
av 2009 till féljande belopp (mnkr):
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Statens lantbruksuniversitet 367

Banverket 935
Végverket 174
Sjofartsverket 1025
Svenska kraftnat 463
Luftfartsverket 4759
Riksantikvariedmbetet 34

6.2 Fastighetsforvaltande statliga bolag

I detta avsnitt beskrivs forutsittningarna for de statligt dgda
fastighetsférvaltande bolagen och den styrning som statsmakterna
generellt utévar 1 férhillande tll statligt dgda bolag, direfter
behandlas de fyra bolagen var fér sig.

Fastighetsbestind

Fastighetsreformen syftade till att overfora fastigheter ur
Byggnadsstyrelsens bestind som inte var nédvindiga att forvalta av
staten direkt 1 myndighetsform till statligt dgda bolag. Som en
konsekvens kom de statligt dgda fastighetsbolagen att forvalta ett
mycket stort bestind av fastigheter till ett stort ekonomiskt virde.
En betydande del av bestdndet férdes till Vasakronan och
behandlas inte 1 denna redovisning, men en stor del férdes till de
bolag som idag ir statens fastighetsférvaltande bolag. I bolagen har
en lopande omstrukturering och expansion av bestindet skett och
sker fortfarande. Nyinvesteringstakten ir relative hog i bolagen.
Typen av fastigheter 1 bolagens bestind varierar beroende pd den
sektor eller de sektorer bolagen ir inriktade mot, men generellt kan
sigas att typen av fastigheter som foérvaltas inte pd ett
grundliggande sitt skiljer sig frin typen av fastigheter pi den
konkurrensutsatta fastighetsmarknaden. Bestindet ir spritt over
hela landet men koncentrerat till storre stider, frimst universitets-
och hogskoleorter, ett antal orter dir Specialfastigheter har stora
anliggningar samt ett antal tidigare militira férbandsorter. I
Akademiska Hus AB och Specialfastigheter AB ir hyresgisterna
till overvigande del statliga myndigheter, medan Vasallen och
Jernhusen har en mer varierad sammansittning av hyresgister.
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Agarstyrning

Statsmakterna styr de statligt dgda bolagen genom att regeringen pd
riksdagens uppdrag aktivt forvaltar de tillgdngar bolagen utgor.
Detta ska ske si att den lingsiktiga virdeutvecklingen blir den
bista méjliga och att de sirskilt beslutade samhillsuppdrag, som en
del bolag har, utfors. Viktiga utgdngspunkter for styrningen ir att
den ir tydlig, transparent, ansvarsfull och skéts milmedvetet.

Som nimndes i1 avsnitt 4.7 sd har de statligt dgda bolagen samma
rittsliga forutsittningar som privatigda bolag. Bolagsstyrningen
utdovas frimst pd bolagsstimmor, genom styrelsenominerings-
processen och genom dialog med styrelseordférandena. Vissa
styrelseledaméter 1 de statliga bolagen ir anstillda 1 Regerings-
kansliet vilket syftar till att statens krav pd kunskap om verksam-
heten ska tillgodoses och att kommunikationen mellan igare och
bolag ska underlittas.

Bolagens verksamhet definieras pd ett 6vergripande plan 1
bolagsordningen. I de statligt digda fastighetsbolagen ir verksam-
hetens uppdrag mycket allmint formulerat och uttrycks i1 termer av
att respektive bolag ska dga och férvalta fast egendom och bedriva
byggnadsverksamhet och dirmed férenlig verksamhet®.

Agardirektiv utformas for respektive bolag och 6verlimnas till
bolagsledningen vid bolagsstimman. Detta dokument ir 1 princip
det enda som pd ett formellt sitt anger regeringens dgarstyrning av
bolagen. Agardirektiven foér de fastighetsférvaltande bolagen
utgors dels av en allmin bakgrundsbeskrivning och motiv foér det
statliga engagemanget 1 respektive bolag med utdrag frin
propositioner (frdn 1991 och framit), dels de ekonomiska maélen
for bolaget.

De ekonomiska mélen beslutas av bolagsstimman och utgérs av
l6nsamhetsmal, utdelningsmal och mil gillande kapitalstrukturen.

Finansiering och ekonomiska villkor

Eftersom bolagen lyder under samma regelverk som andra bolag
sker ekonomiadministration pid samma sitt som inom annan
affirsverksamhet. Regeringen har beslutat att de statliga bolagen
ska tillimpa Svensk kod for bolagsstyrning. Som en foljd av detta

¢ Bolagsordningen for Jernhusen dr ndgot annorlunda formulerad med samma innebsrd men
med begrinsningen att verksamheten ska ske med anknytning till kollektivt resande och
godstransporter pd jirnvig.
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tillimpar bolagen IFRS i koncernredovisningen, vilket bland annat
innebir att man ldpande marknadsvirderar sina fastighetsbestind.
Beslut om investeringar, avyttringar, finansiering, kontraktsut-
formning osv. fattas av bolagets ledning och styrelse. Avstimning
med dgaren kan ocksd ske vid beslut eller hindelser av stor vikt for
bolaget. Regeringen styr inte bolagen genom detaljerade direktiv
vilket utgdér en stor skillnad mot styrningen av de fastighets-
forvaltande myndigheterna. Detta innebir ocksi att den eko-
nomiska informationen frdn bolagen ir enhetligare och littare att
tolka in motsvarande information frin myndigheterna.

Staten har inte explicit givit direktiv om tillimpning av nigon
sirskild hyresmodell f6r bolagen. Nir det giller hyressittning gérs
1 dgardirektiven bl.a. hinvisningar till proposition 1997/98:137 (se
avsnitt 3.2.4), men det ir upp till bolagsledningarna och styrelserna
att sjilv vilja hur man ska tolka och implementera propositions-
texten.

6.2.1 Akademiska Hus AB

Bolagets verksamhet sisom det anges 1 bolagsordningen lyder:

Foremilet for bolagets verksamhet ska vara att dga och forvalta fast
egendom och bedriva byggnadsverksamhet och byggadministration
samt bedriva dirmed férenlig verksamhet, dven som idga och forvalta
16s egendom.

Akademiska Hus AB ir Sveriges andra storsta fastighetsbolag och
forvaltar fastigheter som framférallt forhyrs av universitet och
hégskolor. Huvuduppgiften fér bolaget ir att erbjuda landets
universitet och hogskolor indamailsenliga och sunda lokaler for
undervisning och forskning. Man ska uppritthilla virdet 1 statens
innehav av hogskolefastigheter och garantera att férvaltningen
genomfors pd ett kompetent och effektivt sitt.

Det totala marknadsvirdet pid fastigheterna uppgdr enligt
drsredovisningen 2009 till 48 mdkr och den totala ytan pa bestindet
uppgdr till 3 219 000 kvm.

Fastighetsbestindets yta utgérs till 48 % av undervisnings-
lokaler, 34 % av laboratorielokaler, 13 % kontor och administrativa
lokaler och till 5 % av 6vriga lokaler.

Hyresgisternas andel av den totala uthyrda ytan férdelar sig pa
foljande sitt:
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Kategori Andel % av Akademiska Hus total yta
Universitet och hégskolor 80
Ovriga statliga myndigheter 3
Chalmers 4
Kommuner 1
Institut och stiftelser 1
Ovriga 7
Vakant yta 4
Totalt 100

De 10 storsta hyresgisterna ir foljande:

Hyresgést Andel % av Akademiska Hus total yta
Lunds universitet 10
Uppsala universitet 8
Stockholms universitet 7
Géteborgs universitet 1
SLU 1
Kungliga tekniska hogskolan 7
Linkdpings universitet 4
Umea universitet 6
Karolinska institutet 5
Chalmersfastigheter 4
Totalt 67

Akademiska Hus har fastigheter pd 31 orter i landet. Tyngd-
punkten ligger pd de ildre universitetsstiderna och fastigheter
inom campusomrddena dominerar. Marknadsandelen (uttryckte
som yta hyrd av Akademiska Hus av lirositenas totala lokalyta) ir
62 %. P4 flera orter har Akademiska hus en dominerade marknads-
andel, dir man 1 princip dger hela campusomriden, men pd vissa
hégskoleorter eller lirositen ir man inte alls representerade (t.ex.
Vixj6, Halmstad, Jonkoping, Gotland, Sédertérns hégskola och
Milardalens hogskola). Konkurrenter till Akademiska hus ir t.ex.
privata fastighetsbolag bide med nationell tickning och med
regional inriktning, kommuner och kommunala fastighetsbolag. P3
framforallt de gamla lirositena ir dven Statens fastighetsverk
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hyresvird &t lirositena. Geografiskt ir ca 82 % av Akademiska Hus
hyresvirde koncentrerat till de 6 storsta orterna.

Nedan redovisas de wuniversitets- och héogskoleorter dir
Akademiska Hus hade storst andel av lirositenas hyreskostnader.

Universitets- och hogskoleort ~ Andel hyreskostnader (2007) % till Akademiska Hus

Lulea 98
Umea 75
Sundsvall/Harnésand 91
Uppsala 72
Stockholm 77
Linkoping/Norrkoping 72
Kristianstad 91
Lund 71
Orebro 97
Karlstad 93

Nyinvesteringsnivan ir hog, 2009 uppgick nettoinvesteringarna till
1,4 mdkr och genomsnittet perioden 2005-2009 var 928 mnkr per
ir. Bolagets nuvarande projektportfslj uppgér till hela 18 mdkr for
dren fram t.o.m. 2016.Akademiska Hus har under &rens lopp
expanderat kraftigt och marknadsvirdet pa fastigheterna har okat
frén drygt 7 mdkr nir bolaget bildades till dagens nistan 50 mdkr.
Detta har skett framférallt genom nybyggnation. Samtidigt har
man koncentrerat verksamheten till orter dir de storsta lirositena
finns.

Verksamheten ir uppdelad i sex dotterbolag (Syd, Vist, Ost,
Uppsala, Stockholm och Norr) och har sitt koncernkontor i
Goteborg. Antalet anstillda 1 genomsnitt var 2010 ca 400.

Akademiska Hus tillimpar marknadshyra fér merparten av sitt
bestdnd och kostnadshyra fér en mindre del. Utgdngspunkten ir
att hyran for nyinvesteringar och ombyggnader utgdr frin en
kostnadshyresmodell. For storre komplexa specialbyggnader for
laboratorie- och forskningsverksamhet kriver bolaget normalt
hyresavtal som 4terbetalar stérre delen av investeringen inom
kontraktstiden, vilket innebir kontrakt pd 10 &r eller mer.

Hyresintikterna uppgick 2009 till 4,9 mdkr och genom-
snittshyran pd hela bestdndet dr 1543 kr/kvm. Kontraktstiderna ir
relativt [inga med ett genomsnitt pd nytecknade kontrakt pa drygt
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10 4r, den genomsnittliga dterstdende kontraktstiden uppgick vid
slutet av 2009 till 5,4 4r.
De ekonomiska ml regeringen satt upp fér Akademiska Hus ir:

e Avkastningen pd genomsnittligt eget kapital ska motsvara den
5-driga statsobligationsrintan +4 procentenheter &Gver en
konjunkturcykel

e Utdelningen ska uppga till 50 % av resultatet (efter finansiella
poster, exklusive orealiserade virdeférindringar, med avdrag for
skatt) Beslut om utdelning ska beakta strategi, finansiell
stillning och 6vriga ekonomiska mal.

e Soliditeten ska uppgs till mellan 30 och 40 %

Statsobligationsrintan uppgick 2010 tll 2,3 % vilket innebir att
avkastningsmélet (som ska uppnds 6ver en konjunkturcykel) var
6,3 %. Avkastningen 2010 pa eget kapital var 8,6 %.

Utdelningen f6r 2009 uppgick till 1 219 mnkr, vilket var 50 % av
resultatet.

Soliditeten uppgick 31/12 2010 till 47,5%.

Riksdagen beslutade 1 december 2010 (prop. 2010/11:1, UO24,
2010/11:FiU2, rskr. 2010/11:139) att organisationen foér Aka-
demiska Hus AB kan férindras utan beaktande av de tidigare
riktlinjerna om lokala dotterbolag. Detta innebir bland annat att en
bittre kapitalstruktur kan skapas 1 bolaget och en anpassning av
soliditeten i linje med det ekonomiska maélet.

Procent 2005 2009 Snitt
Direktavkastning p& marknadsvérde 6,5 6,7 6,2
Overskottsgrad 60,1 63,9 62,1
Finansiella nyckeltal pa MV

Soliditet % 44,8 473 46,6
Belaningsgrad fastigheter % 42,0 39,4 39,6
Avkastning pa totalt kapital % 22,6 44 8,4
Avkastning pa eget kapital % 34,1 40 10,8
Hyra per kvm 1381 1535 1460
Kostnader per kvm -566 -613 -586

Definitioner for denna tabell redovisas i bilaga 4.
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6.2.2  Specialfastigheter Sverige AB

Bolagets verksamhet sisom det anges i bolagsordningen lyder:

Foremilet for bolagets verksamhet ska vara att dga och forvalta fast
egendom och bedriva byggadministration samt dga och férvalta 16s
egendom och att bedriva dirmed forenlig verksamhet.”

Specialfastigheter Sverige AB har i1 uppdrag att dga, forvalta och
utveckla indamailsfastigheter f6r offentliga verksamheter och for-
rinta kapitalet enligt dgarens krav. Man idger och forvaltar fastig-
heter som ir byggda for speciella indamdl inom olika statliga
verksamheter. Bolaget ir inriktat pd att tillgodose lokalbehov hos
ett antal stora statliga myndigheter som stiller stora krav pd
sikerhetsldsningar och tekniska installationer, sdsom rittsvirdande
myndigheter och myndigheter inom férsvaret och samhillsskydd.
Ofta efterfrigar hyresgisterna skriddarsydda lokallosningar.

Det totala marknadsvirdet pd fastigheterna uppgick enligt
drsredovisningen 2009 till 15,2 mdkr och den totala lokalytan 1
bestindet uppgick till 1 100 597 kvm.

Fastighetsbestindets lokalyta utgors till 48 % av kriminal-
vdrdsfastigheter, 19 % av riddningsskolor, 12 % av institutions-
lokaler for Statens institutionsstyrelse, 11 % av forsvarsfastigheter
och till 10 % av skolor.

Hyresgisternas andel av bolagets totala hyresintikter férdelade
sig 2009 pd foljande sitt:

Hyresgast Andel % av arshyran
Kriminalvarden 46
Rikspolisstyrelsen 18
Statens Institutionsstyrelse 12
Forsvarsmakten 5
Forsvarets materielverk 5
Domstolsverket 4
Specialpedagogiska skolmyndigheten 4
Myndigheten fér samhallsheredskap 2
Totalforsvarets forskningsinstitut 1
Sameskolestyrelsen <l
Ovriga 3
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Specialfastigheter dgde 125 fastigheter med 1447 byggnader 2009.
Fastigheterna ir spridda 6ver hela landet men tyngdpunkten ligger
pd de mellanstora orter dir stérre kriminalvirdsanstalter ir lokali-
serade och pd Stockholm dir man framférallt dger ett litet antal
stora fastigheter (R3dhuset, kvarteret Kronoberg, Tre Vapen och
forsvarshogkvarteret).

Specialfastigheter har expanderat fastighetsbestdndet genom
bide forvirv och nyinvesteringar. Nyinvesteringar och férvirv var
markant hégt 2008-2009. 2009 uppgick nettoinvesteringarna till
2,5 mdkr. Nyinvesteringarna 2010 uppgick till 855 mnkr. Mark-
nadsvirdet pd fastigheterna uppgir till ca 15 mdkr. Bolaget efter-
strivar att bibeh8lla fastighetsbestindet 1 lingvariga kundrelationer
samtidigt som man idr positiva till att utéka bestdndet med
fastigheter for liknande verksamhet. Fastigheter som blir vakanta
och inte kan hyras ut inom verksamhetsomridet avyttras.

Verksamheten ir uppdelad i fem regioner (Syd, Vist, Ost, Mitt
och Nord) och har sitt koncernkontor 1 Linképing. Koncernen har
ca 100 anstillda.

Specialfastigheter tillimpar kostnadshyra for det man sjilv
betraktar som indaméilsfastigheter, vilket ir huvuddelen av
bestindet. Kostnadshyresmodellen gir ut pd att det investerade
kapitalet inklusive rimlig avkastning ska dtervinnas i sin helhet 6ver
den avtalade hyrestiden. Vid investeringar for hyresgistens rikning,
dir det dr svirt att hitta alternativanvindning for lokalen, krivs
hyresavtal som dterbetalar investeringen under kontraktstiden. Om
hyresgisten onskar en hyrestid som ir kortare in investeringens
livstid och som dirmed inte medger full 3tertagning av det
investerade kapitalet blir han skyldig att erligga ett &terstiende
restvirde vid hyresperiodens slut.

Hyresintikterna uppgick 2009 till 1,3 mdkr och genom-
snittshyran pd bestdndet dr 1 244 kr/kvm. Kontraktstiderna ir
mycket ldnga, den lingsta kontraktsloptiden dr 25 4r, och den
genomsnittliga dterstdende kontraktstiden uppgick 2009 till 15,1 &r.

De ekonomiska mal regeringen satt upp fér Specialfastigheter
ir:

e Avkastningen pd genomsnittligt eget kapital ska motsvara den
5-driga statsobligationsrintan + 2,5 procentenheter over en
konjunkturcykel

e Utdelningen ska uppgd till 50% av resultatet (efter finansiella
poster, exklusive orealiserade virdeférindringar, med avdrag for
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skatt) Beslut om utdelning ska beakta koncernens ekonomiska
stillning.

e Soliditeten ska uppg3 till mellan 25 och 35 %

Statsobligationsrintan uppgick 2009 till 2,5 % vilket innebir att
avkastningsmélet (som ska uppnds over en konjunkturcykel) var
5,0 %. Avkastningen 2009 pd eget kapital var 6,5 %

Utdelningen for 2009 uppgick till 310 mnkr, vilket var 50 % av
resultatet.

Soliditeten har under ett antal r legat 6ver mdlnivdn, men upp-
gick vid utgingen av 2009 till 29,7 % till {6ljd av den omfattande
investeringsverksamheten de senaste tvd &ren.

Procent 2005 2009 Snitt
Direktavkastning pa marknadsvérde 85 8,0 1,7
Overskottsgrad 79,9 85,0 82,3
Finansiella nyckeltal pa MV

Soliditet % 40,5 29,7 37,5
Belaningsgrad fastigheter % 445 59,2 48,1
Avkastning pa totalt kapital % 11,2 49 6,9
Avkastning pé eget kapital % 14,7 6,3 8,8
Hyra per kvm 1073 1249 1148
Kostnader per kvm -287 -322 -299

Definitioner for denna tabell redovisas i bilaga 4.

6.2.3 Vasallen AB

Bolagets verksamhet sdsom det anges 1 bolagsordningen lyder:

Foremilet f6r bolagets verksamhet ska vara att dga och forvalta aktier,
iga och forvalta fast egendom, bedriva fastighetsadministration och
idka dirmed forenlig verksamhet samt dga och férvalta 16s egendom.

Vasallen har 1 uppgift att féridla framfér allt nedlagda regementen
och andra férsvarsfastigheter till attraktiva omriden fér nya verk-
samheter. Avsikten ir att det statliga dgandet pd sikt avvecklas.
Bolaget fick dock 2009 ett utvidgat uppdrag innebirande att
bolaget inte ir begrinsat till att enbart utveckla férsvarsrelaterade
fastigheter utan kan genomfora kompletterande férvirv 1 syfte att
utveckla och avyttra.
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Enligt bolaget dr deras affirsidé att kopa fastigheter eller
omriden, utveckla dem med en mix av service, bostider och
verksamheter, samt silja dem nir projektet ir moget for renodlad
foérvaltning.

Sedan starten har bolaget arbetat med totalt 1261000 kvm
lokalarea, varav 815000 kvm nu ir firdigutvecklade och silda.
Totalt har Vasallen investerat 4 300 mnkr i sina fastigheter. Intik-
terna frdn forsiljningar uppgir till totalt 4 100 mnkr och
2 400 mnkr har delats ut till dgaren.

Det totala marknadsvirdet pd fastigheterna uppgick enligt
drsredovisningen 2009 tll 2,2 mdkr och den totala lokalytan 1
bestindet uppgick till 591 000 kvm. Av lokalytan var 310 000 kvm
kontrakterad. Fastighetsbestindet bestod 2009 av 18 fastigheter
med 500 byggnader i 14 kommuner.

Fastighetsbestdndets lokalyta utgérs till 51 % av kontors- och
utbildningslokaler, 32 % av verkstad och lager och till 17 % av
ovriga lokaler. Andelen bostider understiger 5 % av den uthyrbara
lokalytan. Ungefir hilften av nuvarande férhyrning ir tll stat,
kommun och landsting.

En viktig del av Vasallens verksamhet ir utveckling av
exploateringsomriden. Inom flera av fastigheterna finns omrdden
som limpar sig vil for exploatering fér bostider och olika
verksamheter.

Verksamheten dr uppdelad i1 tre affirsomriden: Norra Sverige
(Ostersund, Sollefted), Mellansverige (Stringnis, Vaxholm, Séder-
tille och Visby) och Sédra Sverige (Kristinehamn, Bords och
Karlskrona). Bolaget har sitt koncernkontor i Orebro. Bolaget har
idag 47 anstillda (2009 var 60 anstillda).

Under 2010 har stora delar av bolagets bestind sdlts. Forsil)-
ningen avsig firdigutvecklade fastigheter 1 Bords, Karlskrona,
Visby och Ostersund och képeskillingen uppgick till 1 150 mnkr.
Under 2010 sdldes ocks bostadsfastigheter som &ret innan tillférts
Vasallen i samband med att det statliga bolaget Kasernen évertogs.

Hyresintikterna uppgick 2009 till 217 mnkr och genomsnitts-
hyran pa bestdndet var 371 kr/kvm. Hyresavtal motsvarande 32 %
av hyran loper pd ldnga avtal som omfoérhandlas f6rst efter 2019.

Resultatvariationen ir stor mellan dren for detta bolag beroende
pd frimst pd variationen i forsiljningar, investeringsnivier och
nyuthyrningar.

De ekonomiska mél regeringen satt upp for Vasallen ir:
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e Avkastningen p3 genomsnittligt eget kapital ska motsvara
rintan pd en femdrig statsobligation + 4 procentenheter 6ver en
foridlingscykel.

e Utdelningen ska uppgd till 30-50 % av resultatet efter avdrag
for skatt.

e Soliditeten bor 6verstiga 50 %.

Rintan pd en femdrig statsobligation 2009 uppgick till 2,5 % vilket
innebir att avkastningsmaélet (som ska uppnds 6ver en féridlings-
cykel) var 6,5 %. Resultatet f6r 2009 var negativt och uppgick till -
26 mnkr.

Ingen utdelningen limnades f6r 2009.

Soliditeten uppgick vid utgdngen av 2009 till 52 %.

Procent 2005 2009 Snitt
Direktavkastning pa marknadsvérde 3,4 40 2,4
Overskottsgrad 22,5 35,5 19,6
Finansiella nyckeltal pa MV

Soliditet % 87,6 51,9 71,2
Belaningsgrad fastigheter % 33,4 50,1 39,6
Avkastning pé totalt kapital % 3,2 -1,5 3,9
Avkastning pa eget kapital % 3,5 -2,3 40
Hyra per kvm 382 371 303
Kostnader per kvm -309 -247 -253

Definitioner for denna tabell redovisas i bilaga 4.

6.2.4 Jernhusen AB

Bolagets verksamhet sisom det anges i bolagsordningen lyder:

Bolaget ska, inom ramen for kravet pi affirsmissighet, vara ett ledande
foretag 1 utvecklingen av den svenska transportsektorn med
anknytning till jirnvig i syfte att frimja och stédja kollektivt resande
och godstransporter pd jirnvig. Bolaget ska direkt eller indirekt
genom dotter- och intressebolag utveckla, forvalta och dga fastigheter,
tillhandahilla fastighetsrelaterade tjinster och andra tjinster med
anknytning till kollektivt resande och godstransporter p4 jirnvig samt
dirmed forenlig verksamhet.

Bolaget definierar sin affirsidé som att man ”pid kommersiella
villkor utvecklar stationsomriden, underhdllsdepder och gods-
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terminaler lings jirnvigen och bidrar dirmed ull en bittre
transportsektor och ett gronare Sverige”.

Det totala marknadsvirdet pd fastigheterna uppgick enligt
drsredovisningen 2009 till 8,9 mdkr och den totala lokalytan i
bestindet uppgick till 682 000 kvm. Jernhusens mal ir att dver en
tredrsperiod besluta om investeringar om mer in en miljard kronor
per ar.

Fastighetsbestindet och forvaltningen delas in 1 fyra affirs-
omrdden vars marknadsvirde utgérs till 42 % av stationer, 33 % av
projektfastigheter, 23% av verkstider och till 2 % av mindre sta-
tioner. Jernhusens storsta hyresgister utgdrs av tdgoperatorer och
underhillsleverantorer inom tigbranschen samt restaurang- och
butikskedjor inom servicehandeln. De tio storsta hyresgisterna
svarar for 64% av hyresvirdet.

Jernhusen dgde 279 fastigheter 2009. Fastigheterna finns 1 93
kommuner men den virdemissiga tyngdpunkten ligger i
Stockholmsomridet, 60 % av marknadsvirdet finns 1 Stockholm,
Solna och Sundbyberg, 15 % 1 Goteborg och 5 % 1 Malma.

Affirsomrddena Stationer och Verkstider forvaltar fastigheter
som har en nira anknytning till kollektivt resande och gods-
transporter pd jirnvig. Affirsomridet Mindre stationer utvecklar
och avyttrar stationsfastigheter pd mindre orter dir byggnaderna i
flertalet fall inte lingre har kvar sin funktion som station.

Affirsomriddet Projektfastigheter utvecklar och avyttrar fastig-
heter i anslutning till jirnvigen i storstadsregionerna som inte ingir
1 bolagets kirnverksamhet. Alla fastigheterna ska pd lingre eller
kortare sikt avvecklas. Det beddmda marknadsvirdet 2009 for de
65 fastigheterna som ingdr uppgick till 3 mdkr, dvs. 1/3 av det
totala fastighetsvirdet.

Bolagets fokus nir det giller stationer ir att utveckla stations-
fastigheter pd tillvixtorter och viktiga jirnvigsknutpunkter med en
koncentration till de tre stora centralstationerna 1 Stockholm,
Goteborg och Malmé. En stor del av fastighetsytorna utgors av
kontor. Bestindet bestdr ocksi av markfastigheter som avses
utvecklas med byggritter som kan bebyggas fér handel, kontor och
bostider. Hyresgisterna 1 butiks- och kontorslokaler ir framférallt
SJ och Reitan Servicehandel (Pressbyrin och 7 Eleven).

Jernhusen har inom ramen foér verksamheten Svenska Rese-
terminaler AB (SRAB, som ir ett heligt dotterbolag) i uppdrag att
erbjuda efterfrigade vintsalar och kringtjinster i stationer till
trafikbolag och operatérer for tig- och busstrafik och deras
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resenirer. Denna verksamhet ansvarar for 134 vintsalar. 64 av
vintsalarna finns 1 stationer som igs av Jernhusen och 70 1 stationer
som har andra fastighetsigare. SRAB tillhandahiller en vintsals-
funktion till trafikforetagen pd alla stationerna och trafikféretagen
kan i sin tur erbjuda vintsalar till alla sina resenirer. Trafik-
foretagen betalar en stationsavgift fér att anvinda vintsalen pd en
station. Avgiften ir beriknad efter antalet angéringar vid de
stationer som trafikforetagen stannar vid. Verksamheten bedrivs
utan krav pd vinst och avgifterna ska bland annat ticka kostnader
for drift, underhdll administration och &ppning och stingning av
vintsalarna.

Bolaget utvecklar och férvaltar underhillsdepder for tdg-
underhill samt gods- och kombiterminaler. Nir det giller under-
hillsterminaler bestdr kundgruppen av ett fital aktorer sdsom tig-
operatorer, linstrafikbolag och underhills- och serviceleverantérer.
De storsta kunderna ir EuroMaint Rail och ISS Trafficare. Det
finns flera dgare av depder pd marknaden och Jernhusen iger ca
60 % av fastigheterna. Inom denna sektor ser bolaget potential att
utdka sin kapacitet och uppskattar det totala investeringsbehovet
fram till 2020 till 10 mdkr. Jernhusens gods- och kombiterminaler
finns centralt placerade i det svenska godsflodessystemet och
bolaget tillimpar konkurrensneutrala upphandlingar f6r driften av
dem. Kunderna i denna del utgérs av bland annat tigoperatorer,
speditorer, traileroperatérer och hamnar.

Hyresintikterna uppgick 2009 till 584 mnkr och genom-
snittshyran pd bestdndet var 1280 kr/kvm. Kontraktstiderna vari-
erar och den genomsnittliga iterstdnde kontraktstiden uppgick
2009 till 3,0 &r.

De ekonomiska mal regeringen i dgardirektiven satt upp fér
Jernhusen AB ir f6ljande:

e Avkastningen pd eget kapital ska vara minst 12% over en
konjunkturcykel

e Bolaget ska lopande dela ut det kapital som inte behovs i
verksamheten med hinsyn tagen till 6vriga finansiella mal och
strategier.

e Soliditeten ska vara mellan 35 och 45 %.

e Rintetickningsgraden ska vara 2 ginger.

170



SOU 2011:31 Statlig fastighetsforvaltning — dagens struktur

Jernhusen ir det enda av bolagen som har tv8 mailvariabler vad
giller kapitalstrukturen. Virt att notera dr att avkastningsmélet ir
satt utan hinsyn till rinteliget i stort och att utdelningsmalet inte
ir relaterat till en viss andel av resultatet

Avkastningen pé eget kapital 2010 uppgick till 12,9 %.

Utdelningen f6r 2009 uppgick till 100 mnkr.

Soliditeten uppgick vid utgingen av 2010 ull 38,5% och
rintetickningsgraden 2010 uppgick till 5,1 gdnger.

Procent 2005 2009 Snitt
Direktavkastning pa marknadsvarde 5,4 5,6 5,3
Overskottsgrad 492 717 515
Finansiella nyckeltal pa MV

Soliditet % 2855 37,2 359
Belaningsgrad fastigheter % 67,5 53,4 56,1
Avkastning pa totalt kapital % 8,2 1,5 6,3
Avkastning pa eget kapital % 16,2 1,3 10,8
Hyra per kvm 866 861 905
Kostnad per kvm -440 -611 -528

Definitioner for denna tabell redovisas i bilaga 4.

6.2.5  Ovriga statliga bolag som forvaltar fastigheter

Ytterligare tvd bolag med statligt dgande har fastighetsférvaltning
som huvuduppgift. Statens bostadsomvandnings AB ir ett av staten
heligt bolag som har i uppgift att medverka till att bostads-
marknaden pd orter med vikande befolkningsutveckling kommer i
balans. Bolaget bildades 2004 och képer bostider som stitt tomma
av kommuner eller kommunala bostadsbolag for att omvandla dem
fér anvindning 1 annan verksamhet. Bolaget hade 2009 en
omsittning pd 16 mnkr. A/O Dom Shvetsii ir ett bolag som igs till
36 % av svenska staten. Ovriga dgare ir CA Fastigheter och staden
Sankt Petersburg. Bolaget forvaltar en byggnad i centrala Sankt
Petersburg, Sverigehuset, som bland annat inrymmer Sveriges
generalkonsulat. Bolaget hade 2009 en omsittning pd 19 mnkr.
Utover de statliga bolagen som har fastighetsférvaltning som
sin huvuduppgift finns fastighetsbestind i andra bolag som i en del
fall ir relativt omfattande och representerar stora virden.
Fastigheterna har ofta karaktiren av anliggningar som anvinds i
den egna verksamheten. Framforallt dgs fast egendom av Vattenfall
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AB, LKAB och Swedavia AB. Som nimndes 1 avsnitt 1.2 har
utredningen inte behandlat statliga bolag som inte har fastighets-
férvaltning som huvuduppgift.

6.3 Hyreskontrakten ur ett redovisningsperspektiv

Utredningen har anlitat PWC f6r att gora en granskning av olika
hyresmodeller som tillimpas av de storsta statliga fastighets-
forvaltarna (Statens fastighetsverk, Fortifikationsverket, Akade-
miska Hus och Specialfastigheter) utifrin de regler som giller for
operationell och finansiell leasing ur ett redovisningsperspektiv.
Huvudsyftet med granskningen var att belysa frigan om huruvida
de upplitelseavtal som anvinds av statliga fastighetsforvaltare ir att
betrakta som operationella eller finansiella leasingavtal och hur
upplitelserna redovisats av hyresvird och hyresgist.

Ett leasingavtal ir ett avtal dir en leasegivare pd avtalade villkor
under en period ger en leasetagare ritt att anvinda en tillging i
utbyte mot betalningar. Ur ett redovisningsperspektiv kan ett
leasingavtal klassificeras som ett operationellt leasingavtal eller ett
finansiellt leasingavtal. Ett operationellt leasingavtal kan liknas vid
en vanlig hyressituation medan ett finansiellt leasingavtal kan sigas
likna ett avbetalningskop. I ett finansiellt leasingavtal éverfors 1 allt
visentligt ekonomiska risker och foérdelar som férknippas med
dgandet av tillgdngen frin leasgivaren till leasetagaren.

Avgorande for klassificeringen ir siledes 1 vilken omfattning de
ekonomiska risker och fordelar finns hos leasegivare eller hos
leasetagare. Riskerna innefattar till exempel forlustrisker pd grund
av ligre kapacitetsutnyttjande in beriknat, teknisk inkurans och
varierande avkastning pd grund av forindringar i de ekonomiska
forutsittningarna. Férdelarna kan utgéras av ritten till den l6pande
avkastning som tillgingen genererar och vinst ull foljd av
virdestegring och/eller realisation av restvirde.

Kinnetecknande for finansiella leasingavtal idr att objektet
overgdr 1 leasetagarens dgo 1 slutet av leasingperioden, att
leasetagare dger ritt att kopa objektet till ett pris som gor det
troligt att denna ritt kommer att utnyttjas, att leasingperioden
ticker huvuddelen av leasingobjektets ekonomiska livslingd, att
nuvirdet av avgifterna vid periodens borjan 1 det nirmsta ir lika
stora som objektets verkliga virde, att objektet ir si speciellt att
endast leasetagaren kan anvinda det utan visentliga modifieringar,
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att objektet inte enkelt kan bytas ut mot ett annat objekt, att
vinster eller forluster till f6ljd av forindringar 1 objektets verkliga
restvirde tillfaller leasetagaren och att leasetagaren kan férlinga
avtalet mot en lag avgift. For att en upplitelse ska klassificeras som
finansiell leasing dr det inte nodvindigt att alla dessa villkor ir
uppfyllda utan en helhetsbedémning miste goras.

I sin granskning av hyresavtal som tillimpas av de olika
aktdrerna har PWC studerat avtalen och avtalshanteringen. Man
har 1 detta arbete intervjuat representanter f6r fastighetsférvaltarna
och granskat ett urval av representativa ingdngna hyresavtal och
provat frigan om hur avtalen har klassificerats och redovisats.

PWC har funnit att Statens Fastighetsverk, Akademiska Hus
och Specialfastigheter 1 sina upplatelseavtal 1 stora delar féljer de
standardavtal som branschorganisationen Fastighetsigarna har tagit
fram. Detta innebir bland annat att marknadshyra har tillimpats,
att avtalen kan sigas upp utan extra kostnader och att hyresvirden i
allt visentligt stdr for restvirderisken. Detta innebir att huvud-
delen av avtalen for lokaler som upplits bygger pd marknads-
missiga villkor och enligt PWC:s bedémning utgér dessa upp-
litelser operationella leasingavtal.

[ granskningen noterar man ocksd att uppldtelseavtal som
tecknats av Statens Fastighetsverk, Akademiska Hus och Special-
fastigheter dven omfattar vissa mycket speciella byggnader dir
annan verksamhet svirligen kan bedrivas utan omfattande ombygg-
nationer. Avtalsuppliggen i dessa fall kan tala foér att konstruk-
tionen skulle kunna klassificeras som finansiella leasingavtal.
Hyresvirdarna kalkylerar dock i dessa fall restvirdet och gor en
marknadsbedémning av hyressittningen. Med 1 berikningarna av
hyran finns alltsd de risker man tar 1 rollen som hyresvird, som
exempelvis restvirdesrisken. Detta innebir att fastighetsigaren
alltid stdr en viss risk sjilv. Det sannolika ir dessutom att marken
inte kommer att 6vergd till hyresgisten. PWC:s bista bedémning
ir dirfér att dessa avtal dr att klassificera som operationella
leasingavtal.

Nir det giller Fortifikationsverkets avtalskonstruktioner gente-
mot Forsvarsmakten finns enligt PWC mycket som talar for att
dessa uppfyller klassificeringskraven som ett finansiellt leasingavtal.
Den hyresmodell som tillimpas ir anpassad mellan parterna och
innebir 1 allt visentligt att Foérsvarsmakten ska std for alla
kostnader och for all risk. Det som talar mot att i redovisningen
klassificera  avtalen som finansiella leasingavtal dr att
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Fortifikationsverket och Foérsvarsmakten ir tvd “redovisnings-
enheter” inom samma juridiska person, staten, som har avtal
sinsemellan. PWC tolkar reglerna for statliga myndigheter om
finansiell leasing och hur sidana ska redovisas, enligt kapital-
forsorjningstérordningen och féorordningen om drsredovisning och
budgetunderlag, som att de dr tillimpliga vid avtal som ingds med
leverantorer utanfér staten. Detta skulle innebira att avtal mellan
tvd myndigheter varken kan eller ska redovisas som finansiellt
leasingavtal dven om avtalet i sig skulle kunna klassificeras som ett
finansiellt leasingavtal. De statliga myndigheterna utgér en och
samma juridiska person och med det 1 dtanke dr det inte tinkt att
myndigheter ska sluta leasingavtal sinsemellan. Det dr dock fullt
mojligt for en statlig myndighet att sluta ett leasingavtal med en
annan juridisk person, t.ex. ett bolag. Fortifikationsverket redo-
visar samtliga hyresavtal som operationella leasingavtal och PWC
konstaterar att mot bakgrund av regelverket har myndigheten
redovisat pd ett korrekt sitt.
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/ Statlig fastighetsforvaltning och
lokalforsorjning i andra lander

Utredningen har [3tit géra en genomging av hur den statliga
fastighetsforvaltningen och lokalférsérjningen dr organiserad i
andra linder. I bilaga 5 redovisas genomgéngen i sin helhet.

Ett flertal linder har under de senaste decennierna genomfort
strukturella, ekonomiska och juridiska férindringar av det statliga
fastighetsbestindet och funnit olika lésningar for statens lokal-
behov. Utredningen har dirfor ansett det vara virdefullt att ta del
av erfarenheter frin nigra andra linder.

Det ir i forsta hand intressant att ta del av erfarenheter frdn EU
eller OECD-linder. Organisationen av férvaltning av statliga
fastigheter skiljer sig mycket mellan olika linder och formerna for
samarbete och erfarenhetsutbyte &ver nationsgrinserna ir innu
forhdllandevis daligt utvecklade.

Utredningen har valt att inhimta nirmare information om
forhdllandena 1 vira nordiska grannlinder Danmark, Finland och
Norge, samt Storbritannien. Férhillande betriffande férvaltningen
av statliga skogsfastigheter har inte beaktas. Inte heller stats-
kyrkornas fastigheter, vilka 1 Danmark, Finland och Norge i vissa
avseende betraktas som statlig egendom.

I ett historiskt perspektiv forefaller alla linderna fram till 1980-
talets slut haft likartad instillning till statlig lokalforsérjning.
Staten hade 1 stor utstrickning uppfért egna byggnader for att
inhysa statlig verksamhet och dessa byggnader forvaltades 1 de
flesta fall av en central fastighetsforvaltningsmyndighet.

Forklaringarna till den historiska viljan att inhysa statlig
verksamhet 1 statliga fastigheter ligger utanfér denna utrednings
uppdrag, men troligen fanns det ett flertal samverkande faktorer
som lig bakom ambitionen att uppféra sirskilda statliga byggnader
dven for verksamhet som inte krivde speciellt anpassade byggnader.
Mojliga orsaker kan ha varit en diligt utvecklad hyresmarknad for
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storre kontorslokaler (iven storféretag uppforde fram till 1980-
talet ofta sina egna kontorsbyggnader) och en vilja att legitimera
den statliga verksamheten genom en prestigefylld byggnad.

Generellt sett kan sigas att de statliga fastighetsbestinden i de
undersokta linderna genomgétt férindringar som 1 vissa avseende
liknar den process som i Sverige inleddes vid avvecklingen av Bygg-
nadsstyrelsen. Aven i andra linder har, dock i mycket skiftande
omfattning, fastigheter dverforts dels till aktiebolag med vinstkrav,
dels en eller flera fastighetsférvaltande myndigheter.

Staterna har ”sdlt av” s kallade generella fastigheter, till stor del
kontorsfastigheter, och bibehillit ett direkt statligt 4gande av en del
s& kallade indamaélsfastigheter. Hur grinsdragningen mellan dessa
tvd typer av fastigheter gjordes skiljer sig mellan olika linder.

I Sverige har dock ambitionen att reformera den statliga fastig-
hetsforvaltningen gitt lingre in de andra studerade linderna.

Budgetmaissigt har minga linder &vergdtt till att belasta varje
enskild myndighet (eller motsvarande verksamhetsgren) med en
slags hyreskostnad.

Utredningen konstaterar att formerna f6r forvaltning av statliga
fastigheter och den statliga lokalférsorjningen innehdller stora
skillnader mellan linderna. Det beror bland annat pd skilda
historiska forhdllanden och olika sitt att organisera den statliga
verksamheten. Nigra entydiga slutsatser kan dirfor inte dras.
Diremot ir det virdefullt att ta del av de olika lindernas positiva
och negativa erfarenheter 1 syfte att utveckla den svenska fastig-
hetsforvaltningen och lokalférsorjningen.

Utredningen konstaterar att den svenska reformeringen av
Byggnadsstyrelsen 1 borjan pd 1990-talet ansluter till den utveck-
ling som genomférts 1 andra linder. Utredningens bedémning ir
att den svenska statliga fastighetsforvaltningen 1 en internationell
jimforelse ir konkurrenskraftig.
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8 Riktlinjer for den statliga
fastighetsforvaltningen

Utredarens beddmning: De ursprungliga principerna har tjinat
det allminna vil och idr 1 allt visentligt fortfarande giltiga.
Reformen skapade instrument for hog effektivitet 1 den statliga
fastighetsforvaltningen, men dessa har inte utnyttjats fullt ut.
Dirfér dr en ytterligare effektivisering mojlig nir det giller
statens fastighetsférvaltning och lokalférsorjning.

Riktlinjerna i proposition 1991/92:44

Den oversyn utredningen har i uppdrag att géra ska ta sin
utgdngspunkt i de riktlinjer riksdagen fattade beslut om i december
1991 (se avsnitt 3.2.1). Det dr dirfér meningsfullt att hir, innan
utredningens férslag och bedémningar liggs fram, redovisa vira
bedémningar om 1 vilken utstrickning riktlinjerna fitt genomslag i
den statliga fastighetsforvaltningen nistan 20 &r efter beslutet.

o Fastighetsforvaltningen bor skiljas frén brukande av lokaler och
mark.

Denna grundsats har alltsedan reformens genomférande varit en
birande princip och ir mer eller mindre fullt genomférd. De flesta
myndigheter sluter inom ramen for sitt sjilvstindiga lokalférsorj-
ningsansvar hyresavtal med externa parter, bide statliga och icke-
statliga hyresvirdar. Regeringen beslutar vilka myndigheter som fir
forvalta fastigheter for statens rikning. Det senaste beslutet
(daterat 2010-03-25) ger 16 myndigheter det uppdraget. Ett fital av
dessa forvaltar fastigheter som myndigheten sjilv nyttjar 1 sin
verksamhet. Utredningen bedomer att principen att skilja brukande
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av lokaler frin férvaltningen ir viktig och utgér en grundpelare 1
myndigheternas lokalférsoérjning.

e En mer rittvisande bild bor ges av mark- och lokalkostnader i
statsbudgeten bidde vad avser forvaltarnas resultat- och balans-
rikningar och myndigheternas eller uppdragsgivarens utgifter.

Statliga myndigheters mark- och lokalkostnader behandlas som
andra kostnader for insatsvaror i den statliga verksamheten. I
statsbudgeten redovisas vanligtvis inte kostnader fér insatsvaror,
vilket dven giller mark-och lokalkostnader. Diremot, och det ir
féormodligen det som avses, redovisas lokalkostnader i myndig-
heternas &rsredovisningar som en del av resultatrikningen'. I
Arsredovisning for staten® redovisas de konsoliderade lokalkost-
naderna 1 resultatrikningen och i en not redovisas myndigheterna
som har de storsta lokalkostnaderna. Vad giller de fastighets-
forvaltande aktdrernas redovisningar si redovisar myndigheterna
fastighetstillgdngarna i sina balansrikningar utifrdn de virderings-
principer som giller for statliga myndigheter®. I Arsredovisning for
staten redovisas de konsoliderade virdena 1 balansrikningen och de
storsta myndigheterna redovisas i en not. For de statliga fastig-
hetsforvaltande bolagen tillimpas samma regler som fér aktiebolag
generellt och pd koncernnivd redovisar de statliga bolagen enligt
IFRS, vilket bla. innebir att man marknadsvirderar fastighets-
tillgdngarna (se avsnitt 6.2). En samlad redovisning av samtliga
statligt dgda bolag sker dessutom 1 Verksamhetberittelse for
foretag med statligt dgande, men ingen samlad redovisning av just
de fastighetsforvaltande bolagen.

Utredningen anser att denna redovisning ger en mer rittvisande
bild in fére reformen. Utredningen anser ocksd att statsmakterna
borde inhimta en mer informativ redovisning bide avseende
myndigheternas lokalforsérjning och den statliga fastighets-
forvaltningen. Det vore for styrningen av myndigheterna av
intresse att f6lja och jimféra myndigheternas lokalutnyttjande och
kostnader, bdde 6ver tiden och vad giller nyttjandet av ytor i
forhillande till den bedrivna verksamheten. Dessutom skulle en
samlad bild av effektiviteten hos de olika fastighetsférvaltande

' T enlighet med Férordning (2000:605) om 4rsredovisning och budgetunderlag, bilaga 1,
Uppstillningsform for resultatrikning.

2 Den senaste: skr 2009/10:101.

’ I enlighet med samma forordning, bilaga 2, Uppstillningsform {6r balansrikning. Virde-
ring regleras i kap. 5.

178



SOU 2011:31 Riktlinjer for den statliga fastighetsforvaltningen

aktdrerna samt en redovisning av marknadsvirde for fastighets-
bestinden forbittra férutsittningarna for jimforelser och for
styrning och bidra till att ge en mer fullstindig ekonomisk
information. Utredningen limnar i kapitel 12 férslag till en sddan
redovisning.

e Statens fastighetsforvaltning bér bedrivas med ett, s ldngt
mdjligt, marknadsmissigt avkastningskrav.

Avkastningsmal pd eget kapital for de statliga bolagen bestims 1
dgardirektiven fr@n regeringen och beslutas pd bolagsstimman.
Avsikten ir att stilla kraven pd marknadsmissiga grunder utifrn
verksamhetens forutsittningar. Vad giller de fastighetsforvaltande
myndigheterna s& stills avkastningskrav pd myndighetskapitalet for
Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket som har 1 uppdrag
att uppldta de forvaltade fastigheterna &t hyresgister. Ambitionen
ir dven hir att sitta avkastningsgraden marknadsmissigt, men
konstruktionen med ett statskapital som successivt amorteras ger
avkastningskravet en annan innebérd in 1 bolagen. Fér Statens
fastighetsverk stills inget avkastningskrav pd bidragsfastigheterna
och inte heller f6r en stor del av markinnehavet. Skilet ir att de
inte utgdr produktiva tillgdngar.

e Forvaltningen bor bedrivas i separata resultatenheter som
formas av fastigheternas sirart.

Ur ett fastighetsférvaltningsperspektiv kan det vara meningsfullt
att forvalta fastigheter av samma typ, eller rikta sin verksamhet mot
en sirskild sektor, fér att bittre kunna mita effektiviteten och
mojliggora jimforelser med liknande aktorer vilket 1 sin tur skulle
underlitta effektiviseringar. Sedan reformen genomférdes har
forindringar skett som har inneburit en renodling av den statliga
fastighetstorvaltningen. Det bestdnd som 1 dag forvaltas av
Specialfastigheter fanns till en bérjan 1 Vasakronan. Ur Vasakronan
skildes ocksd andra fastigheter av samma typ, hikten och polishus,
och overlits till enskilt igande. Vasakronan renodlades mot den
kommersiella lokalmarknaden och har direfter avyttrats. Denna
renodling har varit en rationell affirsstrategi. Efter utlitanden frin
riksdagen nir fastighetsreformen férbereddes tillskapades
Akademiska hus som var helt inriktat mot hogskolesektorn och det
bestdndet kom dirmed inte att ingd 1 Vasakronan. Med hinsyn till
hur storleken pd bestinden och inriktningen utvecklats anser
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utredningen att detta varit en god strategi. Mot inriktningen mot
specialisering och renodling av fastighetsbestinden maiste vigas
fordelen att bedriva verksamheten 1 tillrickligt stora organisationer
och fastighetsférvaltningen inte bér bli beroende av en enda
hyresgist, framfor allt om detta ir en statlig myndighet. Statens
fastighetsverk hanterar ett mycket varierat bestind, men
fastigheterna ir av den sirarten att de méste dgas av staten direkt.
Dessutom ir merparten av fastigheterna kulturminnen. Om man
som fér SFV wvalt att hilla thop ett heterogent bestind i en
myndighet bor principen om separata resultatenheter utifrin
fastigheternas sirart 4ndd uppritthdllas, vilket utredningen
behandlar i kapitel 12.

e Statens igarroll bor renodlas. Kapitalbindning och avkastning
bor fortldpande prévas, dirfér boér marknadsmissiga redo-
visningsprinciper tillimpas.

En renodling kan sigas ha skett genom att Vasakronan avyttrades
och de fastighetsférvaltande bolagen som nu dgs av staten dr sddana
som dr inriktade pd sektorer med stora, statliga hyresgister sdsom
Specialfastigheter och Akademiska Hus eller bolag som har speci-
fika uppdrag sdsom Vasallen. Jernhusen har ett delat uppdrag dels
med en inriktning mot kommersiella lokaler, dels ett transport-
politiskt uppdrag. Utredningen vill hir peka pd att renodlingen inte
skett.

Kapitalbindningen och avkastningen prévas lépande bide i
bolag, inom ramen for igardirektiven, och myndigheterna, 1
regleringsbreven. Dock betyder dessa begrepp inte samma sak for
myndigheter och fér bolag, eftersom forutsittningarna ir helt
olika. Utredningen gér bedémningen att provningen och styr-
ningen kunde ske mer aktivt och att en samlad strategi saknas.

Marknadsmissiga redovisningsprinciper tillimpas 1 bolagen och
ytterligare krav stills genom tillimpningen av Svensk kod fér
bolagsstyrning. Redovisningen i myndigheterna styrs utifrin
regelverk som har andra utgingspunkter. De stora skillnaderna
jimfért med bolagen idr framfér allt att myndigheterna inte
marknadsvirderar sina fastighetstillgdngar och skillnaden mellan
eget kapital i bolagen och myndighetskapital i myndigheterna.

e Styrelsen och den verkstillande ledningens ansvar bér klaras ut
pd ett bittre sitt in vad som ir mojligt 1 myndighetsformen,

180



SOU 2011:31 Riktlinjer for den statliga fastighetsforvaltningen

dirfor bor férvaltningen foretridesvis bedrivas 1 aktie-
bolagsform.

Utredningen delar uppfattningen att férvaltningen féretridesvis
ska bedrivas i aktiebolagsform och skilen ir inte enbart att styrel-
sens och ledningens ansvar blir tydligare. Bolagsformen har en rad
fordelar 1 en verksamhet som priglas av lingsiktighet och behov av
stabila férutsittningar. Detta innebir att s& linge mélen ir tydliga,
syftet med det statliga igandet av bolag 4r klart och det offentliga
dtagandet 1 dgandet ir vil uttryckt s& ir bolagsformen att foredra.
Det ekonomiska regelverket for aktiebolag limpar sig bittre for
denna typ av foérvaltning in det statliga ekonomiadministrativa
regelverket som priglas av statsbudgetens ett-driga perspektiv,
styrning av fler variabler (inte enbart ekonomiska), och en mer
direkt styrning av medelsanvindningen.

En stor del av dagens statliga fastighetsférvaltning sker 1 bolags-
form, men utredningen konstaterar att denna avsikt inte fullféljdes
konsekvent och vi limnar dirfér 1 detta betinkande forslag till att
dven forvaltningen av huvuddelen av Fortifikationsverkets bestind
i framtiden sker i bolagsform (avsnitt 11.1).

o De fastigheter som av historiska eller andra skil dr olimpliga att
fora over till bolag bér liggas i en samordnad férvaltning i
myndighetsform.

Utredningen har ett uttalat uppdrag att 6verviga nir fastigheter ska
forvaltas 1 myndighetsform. Vi dterkommer till detta 1 kapitel 9.
Den samordnade férvaltning 1 myndighetsform som riktlinjen
avser har till viss del genomférts eftersom en stor del av det
myndighetsforvaltade bestindet sker i Statens fastighetsverk. Dock
kan det konstateras att det finns 16 myndigheter som har uppdrag
att forvalta fastigheter & statens vignar, vilket inte ir en samlad
forvaltning. Aven om det kan vara motiverat att bibehilla flera av
dessa myndigheters uppdrag kan man inte siga att férvaltningen
sker samordnat. Utredningens férslag innebir att myndighets-
férvaltningen blir mer samlad, bdde genom att férsvarsfastigheterna
inte blir myndighetsférvaltade och genom att samla ansvaret for
kulturfastigheter 1 Statens fastighetsverk.

Utredningens drar slutsatsen att de riktlinjer som beslutades ir
rimliga och i stort sett f6ljts. Vara f6rslag innebir att principerna i
innu storre utstrickning f6ljs.
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lakttagelser av Utvarderingen
av Byggnadsstyrelsens avveckling

Den utredning som 1996 tillsattes i syfte att utvirdera fastighets-
reformens genomférande (se avsnitt 3.4) var den senaste insatsen
som tog ett samlat grepp om statens fastighetsférvaltning och
myndigheternas lokalférsorjning. I sina betinkanden gjorde man
en rad iaktagelser och drog en del slutsatser. Eftersom en del av
dessa iakttagelser och slutsatser fortfarande ir aktuella och det for
andra skett en utveckling vird att kommentera kommer vi hir att
kort kommentera nigra centrala punkter utvirderingen kom fram

till.

e Reformen var nddvindig och hade fitt onskade effekter,
myndigheterna hade fitt ett tydligare resultatansvar fér
verksamheten genom den 6kade flexibiliteten och smidigheten 1
hanteringen av lokalfrigor

Vir utredning instimmer i att myndigheterna fitt ett tydligt ansvar for
detta och det giller i stort sett fortfarande. Det finns dock foér-
bittringar att gora for att uppnd reformens intentioner genom att
formd statliga myndigheter att mer aktive arbeta med sina
lokalférsorjningsfrigor

e I den marknadssituation som rddde kunde myndigheterna litt
forhandla ner sina hyror samtidigt som detta inte ledde till
ndgon storre pifrestning pd fastighetsforvaltarna eftersom vir-
deringen av fastigheterna redan reflekterade den svaga
marknaden.

e Detta tillsammans med att ekonomisk kompensation limnats
till fastighetsforvaltarna for eftersatt underhdll skapade utrym-
me for betydande standardhéjningar.

e Hinsyn till statsbudgeten fick inte tillricklig vikt och staten
hade svért att 3 helhetsgrepp 6ver processen — myndigheterna
héjde sin lokalstandard och fastighetsbolagen forbittrade sin
kapitalstock

e Den lokalhyra per kvadratmeter myndigheterna betalar har
sjunkit mellan 1994 och 1996, men ligger ind& hogre in mark-
nadshyran. Myndigheterna har inte lokaleffektiviserat i nigon
storre utstrickning, ofta har man flyttat till centralare och storre
lokaler och inte anvint méjligheten att effektivisera eller sinka

hyran.
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e Ytan per anstilld har 6kat mellan 1992/93 och 1995/96.

Denna inledande utveckling sedan reformens genomféranden bedémer
utredningen har permanentats. I de flesta fall har det inte funnits
nigon stark press pi myndigheterna att minska sina lokalytor.

Marknadssituationen har férindrats och marknaden ir idag i balans,
vilket innebir att i dagens fastighetsmarknad fir myndigheternas
skotsel av sin lokalférsérjning storre ekonomiska effekter.

Inte heller i dag har statsmakterna nigot bra grepp om myndig-
heternas lokalférsorjning, till exempel vad giller ytanvindning,
standard eller hyresnivi. Ett par av fastighetsbolagen har fortfarande
en mycket stark soliditet.

e Staten har haft svirt att kontrollera och reglera kostnader i
samband med stdrre byggprojekt; hyresgisterna tycker att
fastighetsigarna har svdrt att limna tydliga och bindande
offerter och fastighetsigarna tycker att hyresgisterna har svirt
att precisera sina 6nskemal

Denna iakttagelse ir fortfarande aktuell. Utredningen kan konstatera
att  kostnadseffektiviteten 1 ménga fall inte finns vid stora
nyinvesteringar. Vid exempelvis Kriminalvirden, men dven andra stora
myndigheter vars lokalférsérjning krivt stora nyinvesteringar ir det
tveksamt om det hos ngon part funnits tillrickliga drivkrafter att hilla
nere kostnaderna. I vissa fall har kritik riktats mot bland annat Statens
fastighetsverk att man inte kunnat ge bindande offerter vid ombygg-
nader och underhéllsdtgirder.

e Det dr olimpligt att styra myndigheterna genom att begrinsa
lingden pd de hyreskontrakt fér indaméilsfastigheter som
myndigheterna kan ingd genom att kriva att linga kontrakt
méste godkidnnas av regeringen. Om detta leder till korta
kontrakt innebir det en snabb avskrivning och héga initiala
kostnader eller till oklarheter om vad som ska gilla efter den
forsta kontraktstiden

Utredningen anser att regeln bor finnas kvar d8 den har en allmint
dterhdllande verkan och innebir att myndigheterna inte tecknar alltfér
linga avtal for generella lokaler. Vi hller dock med om att regeln ir
olimplig nir det giller speciella lokaler dir linga kontrakt ir att
féredra. Om behoven ir klarlagda och man vet att verksamheten
kommer att fortsitta under l&ng tid 1 lokalerna bér regeringen regel-
missigt bevilja medgivande att ingd 18nga hyresavtal {6r sddana lokaler.
Vidare ir det viktigt att myndigheter med minga férhyrningar hiller
en limplig blandning av korta och l&nga hyresavtal och att man
efterstrivar att sprida forfallotidpunkterna i hyresportféljen. En sddan
varierad kontraktsportfolj underlittar hanteringen av férindringar i
verksamheten.
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Missnéje finns bland myndigheter éver att man inte far behilla
resultatet av besparingar man gjort pd lokalkostnader. Detta
riskerar att forstdra incitamentsstrukturen som fastighetsrefor-
men syftade till att dstadkomma

Det finns nu ingen systematisk strategi att dra in anslagsmedel som
uppstatt till f6]jd av lokalbesparingar. Diremot prévas myndigheternas
anslagssparande i sin helhet, oavsett hur det uppkommit, I6pande mot
kommande behov som en sjilvklar del av budgetprocessen. Den
nuvarande hanteringen bedémer utredningen vara rimlig.

De positiva statsfinansiella effekterna av reformen har varit
begrinsade, myndigheterna har bara i1 begrinsad omfattning
minskat sina lokalytor och lokalkostnader och utdelningarna
frdn bolagen har varit relativt 13ga.

Denna iaktagelse giller fortfarande

Det bedémdes som olimpligt i den marknadssituation som
ridde att kraftigt minska statens engagemang som fastighets-
igare, vilket ledde till att férsiljningar skots pd framtiden och
att det dirfor inte heller skedde ngon grundlig genomgéng av
vad staten pa sikt borde dga.

Detta var en riktig analys av liget som ridde. Sedan dess har staten
avyttrat Vasakronan och dirmed minskat statens engagemang i denna
del. Infér avyttringen utférdes en del transaktioner som innebar att
man tog stillning till vad staten borde fortsitta dga av det som di
forvaltades av Vasakronan. Férsiljningar av fastigheter skedde till
Specialfastigheter och till Statens fastighetsverk. I andra delar har
statens engagemang Okat. Bortsett frdn detta har det inte skett ndgon
genomgang av vad statens borde dga. Tillsittandet av vir utredning far
ses som en ambition att utveckla principerna fér en sidan genomgéng.

Reformen hade haft fokus pd att avveckla byggnadsstyrelsen och
att etablera de nya fastighetskoncernerna och de nya myndig-
heterna, frigor rérande vilken typ av fastigheter staten borde
iga och vad skilen for dgandet hade inte grundligt klargjorts.

Statsmakterna har inte heller sedan reformens genomférande samlat
klargjort det statliga dgandets omfattning och skilen till igandet.

De fastighetsforvaltande aktdrerna har haft stor sjilvstindighet
och har efter reformen genomfért mycket stora investerings-
program. Staten har samtidigt inte haft en policy nir det giller
risktagandet.

Fastighetsférvaltarna har och bér ha stor frihet att genomféra
investeringsprogram pd affirsmissiga grunder. Det ir de forhyrande
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statliga myndigheterna som bér std for den dterhillande kraften. Vissa
sektorer har kunnat expandera sin lokalanvindning i mycket hog
utstrickning. Staten har fortfarande ingen policy for risktagandet och
utredningen konstaterar att nyinvesteringsverksamheten har varit
mycket hég. Det syns dessutom inga tecken hos fastlghetsforvaltarna
att den skulle avta, tvirtom visar de senaste planerna pi stora
investeringar framéver.

e Investeringsnivin hos Akademiska Hus, Statens fastighetsverk
och Vasakronan har legat hogt efter reformen.

Fortfarande ir investeringsnivin hég 1 Akademiska hus, Jernhusen
Specialfastigheter och Fortifikationsverket. I Akademiska hus uppgir
projektportféljen t.om. 2016 till hela 18 mdr kr.Vasakronan ir inte
relevant {6r utredningen att uttala sig om.

e Kostnaderna hos Vasakronan och Statens fastighetsverk ir hoga.

Kostnaderna i Statens fastighetsverk ir fortfarande i vissa delar hoga,
till viss del kan fastigheternas sirart forklara nivdn, men frigan behover
analyseras mer. Vasakronan ir inte relevant for utredningen att uttala
sig om.

¢ Soliditeten i de fastighetstorvaltande bolagen ir hog.

Stimmer fortfarande och den har varit si under ling tid. Soliditeten
har sjunkit 1 Specialfastigheter till f6ljd av omfattande investeringar.
Kapitalstrukturen 1 Akademiska Hus hiller pd att ses 6ver och en
sinkning av soliditeten ir att férvinta.

e En allt mindre del av vad fastighetsrorelserna genererat har
levererats in till statskassan, vinstmedel stannar kvar 1 rérelsen
och anvinds f6r att finansiera de stora investeringarna.

Detta stimmer fortfarande.

Utredningens slutsatser om riktlinjerna

Vir slutsats ir att férvinansvirt minga iaktagelser som gjordes av
utvirderingen dverensstimmer med situationen i dag.

Utredningen vill som en avslutmng pd overblicken 1 detta
kapitel sld fast att de ursprungliga principerna har tjinat det
allminna vil och 1 allt visentligt fortfarande ir giltiga. Reformen
skapade instrument fér hog effektivitet 1 den statliga fastighets-
forvaltningen. Den satte fokus pd att skapa ett mer renodlat
fastighetsinnehav och fértydligade dirmed det offentliga dtagandet.
Myndigheternas sjilvstindighet och ansvar fér sin medels-
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anvindning stirktes och grunden foér att genomféra effektivi-
seringar pd omrddet var lagd. Forutsittningarna som omliggningen
skapade har dock inte utnyttjats fullt ut. Foér den statliga
fastighetsforvaltningen och myndigheternas lokalférsérjning sett i
ett sammanhang kommer den stora utmaningen vara att forbittra
férutsittningarna for myndigheternas lokalférsérjning.
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9 Statens fastighetsinnehav

9.1 Vilka fastigheter ska staten dga?

Utredarens férslag:
Staten behéver dga fastigheter som

e ir kulturhistoriskt sirskilt betydelsefulla,
o har ett sirskilt betydelsefullt symbolvirde,
o har central betydelse for rikets sikerhet.

Bedémningen av statens dgande av fastigheter bor utgd frin att
konkurrens genom en fungerande marknad ir bista sittet att
pressa kostnader. Vad staten ska fortsitta dga av det befintliga
fastighetsbestdndet bor utgd frin vad som bist gynnar
utvecklingen av den samlade statliga féormégenheten och effek-
tiviteten 1 fastighetstorvaltningen.

Regeringen bor fortldpande prova statens dgande. En drlig
samlad redovisning av statens fastighetsitagande och investe-
ringsplaner bér utgéra grunden.

Direktiv bor limnas till myndigheter och bolag om prévning
av bestindet 1 syfte att klargora vilka fastigheter som uppfyller
kriterierna for statligt dgande.

Tydliga, enkelt tillimpbara kriterier f6r vilka fastigheter staten ska
iga finns inte och idr svdra att faststilla. Diremot borde allmin-
giltiga principer kunna liggas fast mot vilka dgandet av enskilda
fastigheter bor provas. Direktiven konstaterar att tydligare kriterier
for nir staten ska dga fast egendom behovs.

I beslutet om fastighetsreformen som bildar grund fér det
statliga fastighetsigandet stilldes ett antal principer upp som skulle
gilla for den nya ordningen, men det gjordes inget forsok att skapa
en definition av vad staten ska iga, man nimnde allmint att de
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kungliga slotten, befistningar och andra byggnader av kultur-
historiskt virde borde férvaltas av staten direkt i myndighetsform.
En grundliggande friga ir av vilken anledning staten ska iga
fastigheter: Ar det for att forvissa sig om att statliga myndigheter
har tillgdng till limpliga lokaler att bedriva sin verksamhet 1 eller dr
det for att det finns ndgot annat virde 1 att fastigheterna igs av
staten, t.ex. att de ir symboler for statlig verksamhet eller for att ge
den statliga verksamheten en virdig inramning eller att det av
sikerhetsskil ir viktigt att staten mer direkt kan rdda over
fastigheterna in vad som ir méjligt i ett normalt hyresférhéllande?
Ett tydligt vigval gjordes 1 och med fastighetsreformen 1 det att
man fastslog att det inte fanns ndgot mervirde for staten att dga
generella kontorslokaler dven om det ir statliga myndigheter som
brukar lokalerna. Denna typ av lokaler kan lika girna dgas och
forvaltas av privata eller andra icke-statliga hyresvirdar och
forhyras av myndigheter. Marknaden f6r denna typ av lokaler ir vil
fungerande och det ir inga problem fér statliga myndigheter att
forsérja sig med limpliga kontorslokaler pd denna marknad. I
samband med fastighetsreformen och direfter har utvecklingen
foljt detta vigval. Generella lokaler samlades 1 Vasakronan AB och
direfter har en koncentration och renodling skett av Vasakronans
bestind, genom att det som var att betrakta som indamails-
byggnader och som férst dgdes av Vasakronan avyttrats och genom
att forvirv av och nyinvesteringar i nya generella lokaler skett
l6pande. Vasakronan har direfter avyttrats f6r att numera dgas av
AP-fonderna. Visserligen igs bolaget dirmed indirekt av staten i
vid bemirkelse, men hanteras och styrs som vilket kommersiellt
bolag som helst. Genom detta vigval har statsmakterna definierat
bort en del av vad staten inte bér dga, vilket i sig ir ett stort steg.
Efter reformen har fastighetsmarknaden férindrats och utveck-
lats. Den kris pd fastighetsmarknaden som ridde pd 1990-talet har
ersatts av en stabil marknad som dven klarat de finansiella pafrest-
ningarna under de senaste dren pi ett tillfredsstillande sitt. I dag
finns ett stort antal aktdrer som kan tillhandahilla indamalsenliga
lokaler bdde av generell karaktir och for speciella dindamdl. Det
omfattar bide svenska och utlindska institutionella investerare och
borsnoterade fastighetsbolag. Statlig verksamhet anses av dessa
aktdrer som attraktiva hyresgister.
Att forse statliga myndigheter med generella lokaler framstr
som okomplicerat och att staten inte behover dga byggnaderna ir
okontroversiellt. Nir det giller fastigheter som utformats specifikt
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for sitt indamal hivdas ibland att det kan finnas skl f6r staten att
iga dessa om det ska bedrivas statlig verksamhet 1 dem. Begreppet
indamilsfastigheter 4r vanligt férekommande nir statens fastig-
hetsforvaltning  diskuteras. Andamalsfastighet 4r inget entydigt
begrepp och det dr svdrt att avgora vilken fastighet som ir en
indamdlsbyggnad och vilken som inte dr det. Utredningen &ter-
kommer till begreppet nir hyressittning behandlas (kapitel 13)
eftersom begreppet ofta kopplas samman med frigan om hur
hyressittningen ska ske. Vi kan konstatera att begreppet indamals-
fastighet som det anvints ticker en bred skala av olika fastigheter
alltifrdn forsvarsbefistningar till lektionssalar och garage.

Andamélsfastigheter ir ett vagt begrepp och dessutom ir det
inte bara 1 statliga verksamheter som indamilsbyggnader foére-
kommer, industribyggnader, laboratorier, skolor, sjukhus ir andra
exempel pd vad som skulle kallas indamélsfastigheter. Aven om
byggnadernas utformning ir speciell si innebir det inte att sidana
fastigheter inte kan tillhandahillas pd en marknad om efterfrigan
finns eller att de inte skulle kunna forhyras pd affirsmissiga villkor.

Det ir redan idag sd att statliga myndigheter forhyr indamals-
fastigheter fran icke-statliga hyresvirdar. Forhyrningar frin icke-
statliga fastighetsigare sker numera inom si gott som samtliga
statliga verksamheter, om dn 1 varierande grad, t.ex. inom
universitets- och hogskolesektorn, kriminalvdrden, férsvaret och
polisen. Det innebir att manga av de tidigare argumenten f6r varfér
staten mdste och borde hilla lokaler fér sina myndigheter i
praktiken ir 6verspelade. Staten behdver generellt inte dga alla
fastigheter som benimns indamailsfastigheter som nyttjas 1 statlig
verksamhet. Sidana fastigheter kan idgas och forvaltas av icke-
statliga aktorer. Av utredningens redovisning framgér att 2010 s3
betalas 47 % av de statliga myndigheternas' totala drshyra till icke-
statliga hyresvirdar.

Fastigheter som staten ska dga bor ta sin utgdngspunkt i ett
antal sniva kriterier och som har en annan innebérd dn att vara
lokaler for statlig verksamhet. En viktig kategori dr de fastigheter
som har ett stort kulturhistoriskt eller ett stort symbolvirde for
staten. Eftersom dessa fastigheter ska bevaras {6r evirderlig tid och
bibehéllas 1 gott skick vill staten normalt ha full ridighet éver hur
dessa fastigheter forvaltas och anvinds. Ett exempel ir de
fastigheter som spelat en stor roll inom den statliga historien. I

! Exklusive Forsvarsmakten.
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kapitel 10 1 betinkandet redogors for overviganden kring dessa
fastigheter. Dessa fastigheter bor ingd i det staten ska dga. Fastig-
heter som igs av staten och som omfattas av den kungliga
dispositionsritten, bland annat de kungliga slotten, faller inom
denna kategori, bdde genom deras kulturhistoriska virde och sitt
stora symbolvirde. En del av de svenska ambassaderna utomlands
ir att betrakta som viktiga symbolbyggnader.

Ett sirskilt fall av fastigheter som staten fortsatt bor dga ir
sddana som donerats till staten for att staten ska std som dgare och
forvaltare och som ofta ir férknippade med sirskilda villkor frin
donatorn. I ménga fall dr dven dessa byggnader kulturhistoriskt
virdefulla.

Vissa fastigheter klassas som kinsliga nir det giller rikets
sikerhet och bor dirfér dgas direkt av staten av den anledningen.
Det ir di inte frdga om fastigheter som har ett stort sikerhets-
behov i den meningen att tilltridet behover begrinsas sisom
anstalter, hikten, domstolar, polishus eller en del av férsvarets
fastigheter som mycket vil kan férhyras fr@n externa dgare och
forvaltare. Sikerhetslosningar 1 allminhet, som 1 regel handlar om
skydd mot intring och kontroll av in- och utpassering, ir ndgot
som efterfrigas dven av icke-statliga hyresgister och nigot som
tillgodoses pd fastighetsmarknaden. De fastigheter det handlar om
ir snarare hemliga byggnader och anliggningar dir man vill ha
direkt och fullstindig ridighet frin statens sida. Det kan gilla t.ex.
forsvarets anliggningar som ir avsedda fér insatsorganisationens
behov, en del andra byggnader inom foérsvaret eller vissa regerings-
kanslibyggnader.

De principer for vilka fastigheter staten bor dga kan siledes
sammanfattas till féljande:

e fastigheter som ir kulturhistoriskt sirskilt betydelsefulla for
staten

o fastigheter som har ett sirskilt betydelsefullt symbolvirde
o fastigheter som staten ur ett sikerhetsperspektiv ska ha

fullstindig radighet 6ver

Det innebir att det 1 dagsliget finns fi restriktioner f6r nir en
fastighet miste dgas av staten. Mycket talar dirfor for att staten i
dag dger mer fastigheter in vad som ir motiverat av verksamhets-
och ekonomiska skil. Om omfattningen av det statliga fastighets-
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innehavet blir fé6r dominerande inom vissa verksamheter kan
konkurrensen begrinsas, vilket kan leda till 6kade kostnader fér
staten.

I budgetpropositionen fér 2007 (prop. 2006/07:1, UO24) redo-
visade regeringen sin bedomning att det statliga igandet av foretag
bér minskas. Enligt regeringen kan det finnas féretag som det ir
nodvindigt att staten har ett inflytande 6ver dven 1 fortsittningen.
Det finns inte skil att silja foretag som utvecklas bittre med staten
som igare eller dir marknadsforhdllandena ir sddana att en
utforsiljning skulle férsimra konkurrensen eller motverka en god
sysselsittningsutveckling. Ett fortsatt statligt igande kan vara
motiverat om det foreligger sirskilda nationella intressen eller
samhillsuppdrag som svirligen kan hanteras utan ett statligt
inflytande. En férsiljning av statliga foretag miste ske med stor
omsorg om skattebetalarnas pengar och det ir dirfér viktigt att en
forsiljning av statliga foretag sker pd ett ansvarsfullt sitt. Dessa
principer dr 1 huvudsak tillimpliga dven for bedémningen av vilka
fastigheter som staten bor dga. De frigor som bor besvaras vid en
provning av det statliga dgandet ir:

e Finns ett sirskilt nationellt eller annat specifikt intresse av
statligt 4gande?

e Finns ett sirskilt samhillsuppdrag som inte effektivt kan
tillgodoses 1 privat regi?

e Utvecklas fastigheterna bittre med bibehillet statligt dgande?

e Forsimrar en forsiljning visentligt konkurrenssituationen?

Avgérande for beddmningen av vad som staten ska fortsitta iga av
det befintliga fastighetsbestindet bér dirfor vara vad som bist
gynnar utvecklingen av den samlade statliga formdgenheten och
effektiviteten 1 fastighetstorvaltningen. I detta ska ocksd vigas in
vilken fastighetsrisk och finansiell risk som staten ir beredd att ta.
Aven mojligheten for staten att i ligkonjunktur genomféra ling-
siktiga investeringar bér vigas in 1 bedémningen. Férindringar av
statens fastighetsinnehav ska ske p8 affirsmissiga grunder.

De statliga myndigheterna och bolagen bor ges 1 uppdrag att
aktivt prova vilka fastigheter som utifrdn ovanstdende utgings-
punkter uppfyller kriterierna for statligt igande. De b6ér med andra
ord arbeta med den aktuella fastighetsportféljen utifrin tydliga
dgardirektiv. I utredningen En effektivare forvalning av statens
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fastigheter (SOU 2010:92) tydliggérs 1 forslaget till férordning for
myndigheter att huvudregeln ir att fast egendom ska siljas s snart
den inte lingre behévs for ndgon statlig verksamhet. Samma sak
giller 1 de situationer dir det finns ett visst statligt behov men det
ar litet.

Utvecklingen av det statliga fastighetsinnehavets virdemissiga
okning har 1 huvudsak skett genom en omfattande investerings-
verksamhet. Sektorer som fastigheter fér universitets- och hog-
skolor, samt kriminalvirden har expanderat kraftigt. Aven inom
Fortifikationsverket ir investeringsnivdn hog. Varje gren av statens
fastighetsinnehav har utvecklats utifrin sina egna foérutsittningar.
Nigon samlad strategi har inte legat till grund fér statsmakternas
bedémning om vilken fastighetsexponering som staten bor ha. Med
de fastighetsinvesteringar som planeras i bolag och myndigheter
bedémer utredningen att omfattningen pa statens fastighetsportfolj
kommer fortsitta 6ka 1 betydande utstrickning.

For att ge regeringen och riksdagen mojlighet att gora en samlad
bedémning av det statliga fastighetsigandet och utvecklingen av
detta bor en samlad &rlig redovisning ske. Utredningen foreslar i
kap. 12 att Ekonomistyrningsverket ges ett sddant uppdrag. I redo-
visningen bor dven investeringsplanerna fér de kommande &ren
redovisas. Statsmakterna bor med stéd av denna gora bedémningar
av om statens fastighetsinnehav utvecklas pi ett sitt som gagnar
god konkurrens och dirmed kostnadseffektivitet inom olika
statliga verksamhetsomrdden, samt om det utgér en god f6rmogen-
hetsforvaltning.

9.2 Forvaltning i myndighet eller i bolag?

Utredarens forslag: Huvudprincipen bor vara att statens fastig-
hetsférvaltning sker 1 bolagsform i1 de verksamheter dir fastig-
hetstorvaltning ir huvuduppgiften.

Staten dger fastigheter som forvaltas av statliga verk, framférallt
Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket, men iven andra
myndigheter. Staten iger ocksi samtliga aktier 1 ett antal fastig-
hetsbolag. Givet detta fortydligande benimner utredningen idven
dessa fastigheter i bolagen som statliga fastigheter. Frigan om vilka
fastigheter staten bor dga omfattar alla fastigheter oavsett om de
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forvaltas direkt 1 myndighetsform eller om de férvaltas 1 statligt
heligda bolag. De fastigheter som forvaltas i bolag hanteras genom
dgarens styrning utifrin allmingiltiga regelverk (se avsnitt 4.7).
Frigan om staten bor dga dessa fastighetsbolag r en friga som bor
ses dven 1 ett storre sammanhang av den statliga dgarpolitiken.

Fastighetsfoérvaltning som ska ske 1 myndighetsform dir syftet
ir att uppldta lokaler till hyresgister bor ske i Statens fastighets-
verk.

I kapitel 6 redovisades hur statsmakternas utdvar styrning av
fastighetsforvaltningen 1 statliga myndigheter respektive 1 statliga
bolag.

Fordelen med att forvalta fastigheter 1 myndighetsform ir att
regeringen kan ha bittre kontroll 6ver verksamheten och pd ett mer
direkt sitt kan styra foérvaltningen. Detta kan vara limpligt nir det
giller fastigheter som bor dgas av staten men som inte ir eko-
nomiskt birkraftiga och forutsitter anslagsfinansiering via stats-
budgeten, till exempel Statens fastighetsverks bidragsfastigheter.
Fastigheter som ska vara 1 statens dgo for evirdelig tid bor ocksd
forvaltas i myndighetsform. Aven fastigheter som har central
betydelse for rikets sikerhet miste behillas under direkt kontroll
av regeringen. Dessa bor forvaltas 1 myndighetsform. Gemensamt
for dessa fastigheter ir att det ir fastigheternas egenskaper som ir
sddana att de bor forvaltas av myndigheter, det idr alltsd inte
hyrestorhillandet som ir det centrala eller att vissa statliga
myndigheter ska tillférsikras sitt behov av lokaler. For andra
fastigheter som har betydelse for rikets sikerhet, t.ex. vissa
forsvarsfastigheter, dr behovet av direkt kontroll av regeringen inte
lika starkt. Dirmed ir heller inte behovet av en forvaltning i
myndighetsform lika starkt. Utredningen dterkommer tll detta 1
kapitel 11.

Som nidmnts 1 avsnitt 6.1.3 har ett antal andra statliga myndig-
heter uppdraget att forvalta fastigheter men som inte har fastig-
hetstorvaltningen som huvuduppgift. Utredningens bedémning ir
att denna forvaltning sker med andra politiska motiv som &ver-
ordnat fokus, man férvaltar fastigheter 1 férsta hand inte for att
uppldta dem till hyresgister. Dessa férvaltningsuppdrag bér vara sd
sniva som mdjligt och bor inte utvidgas utan att dverforing av
forvaltningen till bolag eller till Statens fastighetsverk provats.

Med undantag av dessa fastigheter bor statens fastigheter
forvaltas 1 bolagsform. Att férvaltningen foretridesvis bor bedrivas
1 aktiebolagsform slds fast 1 de riktlinjer riksdagen fattat beslut om
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(se kapitel 8). I Riksrevisionsverkets granskning av lokalférsorj-
ningen 1990 (Revisionsrapport Dnr 1989:1434) drog man slut-
satsen att konkurrensneutralitet borde rida mellan den statlige
fastighetsigare och 6vriga aktdrer pd fastighetsmarknaden si att
myndigheternas lokalval leder till en for staten ekonomisk resurs-
anvindning. Genom att vidmakthilla konkurrensneutralitet skulle
statsmakterna fi besked om hur pass effektiv den statliga lokal-
forsorjaren dr i jimforelse med de privata aktdrerna pd fastighets-
marknaden. Riksrevisionsverket ansig vidare att kravet pd konkur-
rensneutralitet bist uppfylldes genom bildandet av ett statligt
bolag. Dessa argument for att fastighetsférvaltningen 1 huvudsak
ska bedrivas 1 bolagsform ir fortfarande aktuella.

En grundliggande princip bakom fastighetsreformen var att
fastighetsforvaltningen ska ske i konkurrens mellan olika fastig-
hetsigare. Detta ir ett sitt att uppnd det dvergripande maélet att
forse statlig verksamhet med limpliga lokaler pd det mest
kostnadseffektiva sittet. Om verklig konkurrens ska uppnis bor
statliga hyresvirdar 1 storsta mojliga utstrickning ha samma
forutsittningar som icke-statliga hyresvirdar. Detta tillgodoses
bist genom att fastigheterna foérvaltas i bolagsform, d& aktérerna pd
marknaden agerar utifrdn samma regelverk.

Fastighetsigande och forvaltning dr lingsiktigt. Stora invester-
ingar och betydande virden att vdrda. Fastighetsmarknaden ir vil
utvecklad sdvil nir det giller olika branschstandards som betriff-
ande transparens 1 ekonomisk redovisning, hyresvillkor mm. I
princip alla &vriga fastighetsaktdrer bedriver verksamheten 1
bolagsform. Ett ytterligare skil till att bedriva verksamheten i
bolagsform ir att staten har positiva erfarenheter av bolagiseringen
inom fastighetsomradet, de statliga fastighetsbolagen har pd det
hela taget medfort en effektiv forvaltning av den delen av det
statliga fastighetsbestindet.

Forvaltningen i bolagsform har den férdelen att det ger ett
bittre fokus pd affirsverksamheten, det ger ett tydligare avtals-
forhillande mellan hyresgist och hyresvird och det finns en rad
regler kring skotseln av férvaltningen som ges av beprovade
regelverk. Detta ger stabila forutsittningar och utrymmet for
ullfilliga sirldsningar och regler blir mindre. Begrinsningar 1 det
statliga ekonomiadministrativa regelverket undanrdjs for den
statliga fastighetsforvaltningen. Dessa kan vara limpliga for férvalt-
ningsmyndigheter men inte for en verksamhet som ska vara
konkurrensutsatt och som dessutom har ett mycket l8ngsiktigt
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perspektiv. Fastighetsforvaltning ir till sin natur mycket lingsiktig,
medan statsbudgeten har ettdrigt perspektiv som kan himma
mojligheten till lingsiktigt effektiva losningar. Likasd ger t.ex.
beroendet av regeringsbeslut kring lineramar, enskilda invester-
ingar, hantering av myndighetskapital, disposition av férsiljnings-
inkomster och sirskild dterrapportering helt andra férutsittningar
for fastighetstorvaltning i myndighetsform in 1 bolagsform.

Utgingspunkten bor dirfér vara att fastighetsforvaltning dir
myndighetsformen inte ir nédvindig av tidigare nimnda skil bor
ske 1 bolagsform.
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10  Kulturfastigheter

En stor del av det statliga fastighetsbestindet som forvaltas 1 myn-
dighetsform, framforallt av Statens fastighetsverk, idr att betrakta
som kulturhistoriskt intressanta byggnader. Det dr byggnader som
speglar den svenska historien och som utgér en del av det natio-
nella kulturarvet. T fastighetsreformen 1993 var en utgdngspunkt
att sidana fastigheter ir av stort allmint virde och skulle dirfor
behillas 1 direkt statlig dgo f6r framtiden. Man utgick frin byggna-
der som haft en central funktion i den svenska historien och sam-
hillsutvecklingen och nimnde de kungliga slotten, rikets fistningar
och de symbolbirande huvudmonument inom administrativa struk-
turer och vid lirositena. Aven byggnader och egendom som sedan
urminnes tider tillhért kronan betraktades som sidant som borde
behdllas 1 direkt statlig igo. Nigra konkreta, direkt tillimpbara
kriterier formulerades inte f6r vilka specifika fastigheter som var av
denna typ utan den faktiska férdelningen av fastigheterna mellan
aktdrerna far ses som ett stillningstagande.

Regeringen gav 2008 Riksantikvarieimbetet i uppdrag att utifrin
ett kulturhistoriskt perspektiv se éver kriterierna for vilka fastig-
heter som ska férvaltas av staten och redovisa en 6vergripande
inriktning for bevarandet av dessa fastigheter. Regeringen gav sam-
tidigt Statens fastighetsverk 1 uppdrag att tillsammans med berérda
myndigheter och utifrin Riksantikvarieimbetets kriterier foresld
vilka fastigheter som ur ett kulturhistoriskt perspektiv ska forvaltas
lingsiktigt av staten. Resultatet av detta uppdrag, Kulturfastighets-
utredningen, har varit en viktig utgdngspunkt f6r utredningens arbete.

Utredningen har i uppdrag att utifrin Riksantikvarieimbetets
dversyn och Statens fastighetsverks kulturfastighetsutredning limna
forslag till vilka fastigheter som bor forvaltas av staten och bedéma
hur detta pdverkar Statens fastighetsverks nuvarande uppdrag att
forvalta bidragsfastigheter. Vidare ska utredningen analysera fin-
ansieringsformen avseende bidragsfastigheter och féresld framtida
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finansieringsform och 1 detta sammanhang belysa mojligheter till
medfinansiering frdn andra aktorer.

10.1 Omfattningen - stort och standigt vaxande

Som nimndes ovan utgor inte de principer som tillimpades vid
avvecklingen av Byggnadsstyrelsen nigra glasklara kriterier for vad
staten bor behilla. Det kan konstateras att bestindet av kultur-
fastigheter 1 staten ir stort. Den storsta delen ir de fastigheter som
i samband med reformen fordes till Statens fastighetsverk, men
staten iger dven en stor mingd kulturfastigheter som forvaltas av
andra myndigheter. De statliga fastighetsbestdnden har tillkommit
under en ling period och efterhand tillmitts sitt kulturhistoriska
virde.

Statens fastighetsverk forvaltar 1 dag 92 bidragsfastigheter med
cirka 1000 byggnader. Dirutéver kommer ett stort antal kultur-
byggnader bland de fastigheter som klassificeras som inrikes och
utrikes hyresfastigheter.

Ett stort antal kulturfastigheter férvaltas dessutom av andra
statliga myndigheter, framférallt Riksantikvarieimbetet, Fortifika-
tionsverket, Trafikverket och Sjéfartsverket. De fastigheter som
forvaltas av Riksantikvarieimbetet bevaras och vérdas for sitt kul-
turhistoriska virde och har hamnat i dmbetets forvaltning till
exempel genom att det kan ha varit kyrkor som hotats av rivning,
fornlimningar som hotats av exploatering eller mark i anslutning
till fornlimningar som behovs for att sikerstilla vird och ullging-
lighet. Manga fastigheter i Riksantikvarieimbetets forvaltning ir
donationer som limnats till Vitterhetsakademin. For de 6vriga
myndigheterna har fastigheterna normalt haft en funktion i verk-
samheten och har det 1 vissa fall fortfarande.

Bortsett frén Statens fastighetsverk och Riksantikvarieimbetet
har myndigheterna inte som en del av sitt uppdrag att bevara kul-
turfastigheter och har inte heller forutsittningar, ekonomiskt eller
kompetensmissigt, att klara bevarandeuppgiften. Samtidigt ir man
som fastighetsforvaltare bunden av reglerna kring statliga bygg-
nadsminnen, vilket begrinsar anvindningsmojligheterna. Nir det
giller Fortifikationsverket 4r man beroende av de hyresintikter som
hyresgisterna, framforallt Forsvarsmakten, ir beredda att betala fér
fastigheterna. I Trafikverkets och Sjofartsverkets fall stédjer inte
forvaltningen av kulturfastigheterna huvuduppgiften och kultur-
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fastigheterna betraktas snarast som avvecklingsobjekt. Konsekven-
sen av detta ir att kulturfastigheterna forvaltas pd olika sitt och
med olika ambition framférallt avseende vird och underhdll av
byggnaderna, men dven avseende ambitionerna att géra byggnad-
erna tillgingliga, utveckla anvindbarheten och dokumentera och ta
tillvara deras historiska virde.

I takt med att den statliga verksamheten férindras blir ett stort
antal kulturfastigheter 6verflodiga 1 verksamheten samtidigt som
vissa av dem bor bevaras for sitt kulturvirde. Som exempel kan
nimnas forsvarsfastigheter som 1 takt med utvecklingen pd omrs-
det, bade till £6]jd av nya tekniska krav och till f6ljd av omstruktu-
reringar av organisationen av forsvaret, inte lingre behévs. Andra
exempel dr gamla jirnvigsfastigheter sisom stationshus, lokstallar,
godsmagasin och perronger som inte lingre anvinds i jirnvigsverk-
samheten och Sjofartsverkets fyrar som i takt med den tekniska
utvecklingen inom navigation blir obehévliga f6r den kommersiella
sjofarten och kan avvecklas.

Aven relativt nya byggnader kan ha ett historiskt virde och
spegla en mer sentida samhillsutveckling och kan vara virdefulla att
bevara f6r framtiden. Dagens eller gdrdagens fastigheter som anvinds i
verksamheten dr morgondagens kulturfastigheter.

Utredningen konstaterar att statens bestind av kulturfastigheter
redan ir stort och att kulturfastigheter som inte anvinds i verk-
samheten lopande tillkommer nir den statliga verksamheten for-
indras. En stor del av dessa fastigheter har en roll 1 att beskriva
historien om staten. Statens férvaltning av kulturfastigheter dr dess-
utom spridd pd ett antal myndigheter som alla har olika férutsitt-
ningar for forvaltningen.

10.2  Kostnadskravande férvaltning

En del av kulturfastigheterna saknar forutsittningar att ticka de
kostnader som krivs f6r férvaltningen. Merparten av dessa kultur-
fastigheter ir inte mojliga att uppldta pd en normal hyresmarknad
och genererar dirfér enbart smi intikter. I Statens fastighetsverks
bestdnd ir dessa klassificerade som bidragsfastigheter dir under-
skottet 1 forvaltningen finansieras med anslagsmedel. Den ekono-
miska redovisningen i de andra myndigheterna gor det inte méjligt
att avgora varje kulturfastighets ekonomiska resultat, men man far
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féormoda att merparten av dessa ocksd ir att betrakta som bidrags-
fastigheter.

Kulturfastigheter ir generellt kostnadskrivande objekt och fér-
utsitter specialiserat underhdll, med anvindande av antikvariska
tekniker, sirskilda material och kostsamt underhill av mark och trid-
girdsanliggningar. Byggnaderna miste forvaltas och underhillas pd
ett sitt som gor att de bevaras som en manifestation av gdngna
tiders byggnadskonst, bdde upplevelsemissigt och materialtekniskt.
For att lyckas med detta méste fastighetsforvaltaren ha kunnande
om ildre tiders hantverk, sitt att bygga och underhilla och dess-
utom kunna tillimpa dessa kunskaper p& byggnaderna.

Nya samhillskrav sdsom tillginglighet for funktionshindrade,
brandskydd och insatser av miljohinsyn, t.ex. installation av nya
uppvirmningssystem, stills dven pd kulturfastigheter och kriver
anpassningar. For en stor del av kulturfastigheterna krivs ocksd
tgirder for att frimja levandegérandet av fastigheten, vilket ocks
kan kriva byggnadsanpassningar. Sddana typer av anpassningar blir
normalt mer komplicerade, kostsamma och tidskrivande 1 kultur-
skyddade objekt.

Statens fastighetsverk har sedan sin tillkomst till sitt stora bestdnd
av bidragsfastigheter tillférts en rad bidragsfastigheter frin andra
myndigheter. Omfattningen av bestdndet medfor svdrigheter att
vidmakthalla fastigheternas skick inom befintliga ekonomiska ramar,
vilket riskerar att leda till eftersatt underhdll och dirmed 6kade
tgirdskostnader.

10.3  Kriterier for d4gande

Den samlade bilden, som redovisas ovan, ir:

att statens bestdnd av kulturfastigheter ir stort,

att det vixer 1 takt med att den statliga verksamheten férindras,
att det kommer att fortsitta vixa,

att forvaltningen dr spridd pd olika myndigheter med olika forut-
sittningar och mojligheter,

att forvaltningen 1 regel inte inbringar hyresinkomster och

att forvaltningen ir kostsam.
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Denna samlade bild gor det nédvindigt att noggrant avviga dels
vilka fastigheter som boér bevaras for framtiden, dels hur dessa bér
forvaltas och finansieras effektivt och indamaélsenligt.

Egentliga principer saknas for att avgora vilka byggnader och
miljéer som ska bevaras och f6r att ange med vilken ambition myn-
digheterna ska underhilla, 3terstilla och f6r allminheten tillging-
liggora byggnader. Det framstdr som klart att alla kulturfastigheter
som 1dag forvaltas och nya som tillkommer inte kan bevaras for
framtiden. Det ir nédvindigt att pd ett sytematiskt sitt avgdra hur
stor del av kulturfastigheterna som fortsatt behdver forvaltas, hur
man ska vilja ut dessa och hur foérvaltningen ska ske och hur den
ska finansieras.

I Riksantikvarieimbetets redovisning av det regeringsuppdrag
som myndigheten fick 2008 konstaterar man att innehavet kan bli
mer milinriktat genom att samhillsnyttan motiveras och siker-
stills. Ambetet presenterade i sin redovisning en urvalsmodell for
hur innehavet av kulturfastigheter kan ses 6ver. Modellen ir inde-
lad 1 tre steg:

1. Pévisa nir det generellt dr betydelsefullt att staten dger fastig-
heter for att sikerstilla en gemensam nyttighet,

2. Granska motivet for fastighetsinnehavet utifrdn en berittelse-
modell,

3. Justera innehavet med hjilp av representativitetskriterier.

En grundtanke med modellen ir att staten pd ett systematiskt sitt
klargor syftena med bevarandet. Konsekvensen av en tillimpning
av modellen kan bli att en mindre volym fastigheter ingdr i en
portfolj av kulturfastigheter, men dir motiven fér sammansitt-
ningen framgdr pd ett tydligare sitt. Avsikten ir att istillet for att
ha ett fastighetsbestind av diverse kulturfastigheter som tillkommit
vid olika tidpunkter av olika skil betrakta innehavet som en struk-
turerad portfolj dir kulturvirde kan stillas mot kostnader och som
kan pdvisa kulturarvets samhillsnytta. En sddan portfélj, med firre
objekt, men med hogre kulturhistorisk kvalitet och representativi-
tet, skulle tydligare kunna argumentera for kulturfastigheternas sam-
hillsnytta. Modellen ger enligt Riksantikvarieimbetet ocksd tydlig-
are kriterier f6r hur urvalen ska ske 1 framtiden.

I forsta steget anges som skil till att staten dger fastigheter att
tillgdngen till nyttigheten ska sikras for alla medborgare. Kultur-
historiskt virdefulla fastigheter som ir kopplade till anvindandet av
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kollektiva resurser kan ses som en sidan kollektiv nyttighet. Sam-
hillsnyttan skulle kunna uppnds med lagstiftning och bidragsgiv-
ning, men statligt dgande och férvaltning har en fordel d& det ir av
hégsta vikt att garantera bevarandet och for att skapa stabila forut-
sittningar fér att medborgarna ska kunna ha en sikrad tillging till
kulturarvet som offentlig plats, tillgdng tll fysisk delaktighet for
att kunna tolka och ifrdgasitta historieskrivningen och for ate, 1
public-service anda, sikerstilla ett berikande utbud av kulturarv
utan kommersiella eller politiska bindningar.

Det andra steget, som ir centralt for utredningen, syftar till att
utreda vilka fastigheter som skulle kunna ingd 1 portféljen och
redovisa argumenten for innehavet. Riksantikvarieimbetet lanserar
som anvindbar modell den s.k. berittelsemodellen dir de olika fas-
tigheterna 1 portféljen beskrivs utifrin deras birande kulturhisto-
riska berittelse. Tanken ir att berittelser samlas 1 olika relevanta
teman utifrdn olika perspektiv och att berittelserna linkas till de
fysiska objekten. P4 s sitt innehdller portfoljen de fastigheter som
bist materialiserar berittelserna och fastigheterna blir de viktigaste
betydelsebirande enheterna i berittelserna. Av detta féljer ocksd
att de fastigheter som inte ir viktiga for berittelsen eller som ir
bittre representerade av andra fastigheter inte behdver ingd 1 port-
foljen och kan 6verldtas till annan férvaltare.

Det tredje steget innebir att representativiteten i urvalet ses
over sd att portféljens sammansittning vil representerar de rele-
vanta berittelserna 1 bredd och mingfald. Urvalet fastigheter 1 port-
foljen, som blir resultatet av det andra steget, begrinsar antalet
berittelser som kan beskriva historien. Dirfér miste ambitionen
vara att urvalet 1 portfljen ska ha en s bra spridning som méjligt.
Ett sdtt att optimera portfoljen ir att flera berittelser eller per-
spektiv kopplas till samma fastighet.

Statens kulturhistoriska portfolj bor avgrinsas till statens histo-
ria. Om inte denna avgrinsning gors skulle portféljen behova
kompletteras med fastigheter som 1 dag inte finns 1 det statliga fas-
tighetsinnehavet. Av denna avgrinsning foljer att andra samhills-
sektorer, sdsom kommunala myndigheter eller industrin, miste ta
ansvar for att bevara fastigheter som beskriver andra delar av histo-
rien. En komplicerande faktor kopplad till avgrinsningen ir att
staten inte alltid varit vad den ir i dag. Samhillets och statens roll
har varierat 6ver tiden. Den statliga verksamheten har genom histo-
rien haft olika avgrinsningar och till exempel grinsdragningen mellan
kungens och andra makthavares privata egendomar i férhillande till
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statens egendom har inte varit given. For tiden fére uppkomsten av
nationalstaten hade staten en annan karaktir vilket gjort avtryck i
dagens fastighetsbestdnd. Manga av kulturfastigheterna har sitt
ursprung i en tid d& en stat i modern mening inte existerade. Berit-
telsernas teman fir spegla vad som under olika epoker upplevts vara
statens uppgifter och &taganden. och utgd frin 6verhetens, kungens,
kronans eller statens pdverkan pd samhillet.

10.4  Kulturfastighetsutredningen

Statens fastighetsverk har, i samrdd med Riksantikvarieimbetet,
Fortifikationsverket och Sjofartsverket, genomfort en utredning av
ett stort bestind av fastigheter enligt Riksantikvarieimbetets fore-
slagna modell och 6verlimnade till regeringen i februari 2009
resultatet av sitt regeringsuppdrag, Kulturfastighetsutredningen.

Uppdraget syftade till att limna ett forslag till vilka fastigheter
som ur ett kulturpolitiskt perspektiv lingsiktigt bér forvaltas inom
staten. Statens fastighetsverk skulle ocksd utvirdera nuvarande mal-
sittning och inriktning med férvaltningen av bidragsfastigheter och
berikna kostnader och intikter for férvaltningen och levande-
gorandet av bidragsfastigheterna.

Utredningen omfattade kulturfastigheter som forvaltas av de
fyra myndigheterna och som pi ett systematiskt sitt analyserats
utifrdn ett antal berittelser om den svenska statens historia. Enligt
Statens fastighetsverk var det foérsta gdngen ett s stort bestdnd av
statligt dgda kulturfastigheter systematiserats och givits en samlad
kulturhistorisk bakgrund. For att definiera urvalet utgick man frin
de fastigheter som foérvaltas av de fyra myndigheterna som ir stat-
liga byggnadsminnen (SBM) eller som foreslagits som statligt
byggnadsminne. For Statens fastighetsverks del innebir det att
bide bidragstastigheter och hyresfastigheter som ir SBM omfatta-
des. Till dessa tillkom dessutom det fital bidragsfastigheter som
inte ir SBM och s.k. virdefulla fastigheter (kungsgirdar) och monu-
ment med skyddsstatus. For Riksantikvarieimbetets del avsig upp-
draget samtliga forvaltade fastigheter'. Byggnadsminnesstatusen
var alltsd utgdngspunkten f6r urvalet och inga hinsyn togs 1 urvalet
till hur byggnaderna i1 dag utnyttjas, om de behévs f6r ndgon verk-

! Riksantikvarieimbetets fastigheter har som regel inte SBM-klassificerats eftersom det
faktum att dmbetet sjilv forvaltade dem garanterade bevarandet i samma eller hogre utstrick-
ning.
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samhet eller hur hyrestorhillandena ser ut. Fastighet 1 utredningens
betydelse kan vara allt frén en enstaka enskilt beligen byggnad t.ex.
en fyr till omfattande slotts- och markkomplex.

Ett antal breda nationella berittelser formulerades till vilka man
kopplade kulturfastigheterna som man bedémde att staten l3ngsik-
tigt bor dga. En viktig utgdngspunkt i skapandet av berittelserna
var att spegla viktiga skeenden och vindpunkter 1 den historiska
och kulturhistoriska utvecklingen i1 Sverige. Detta kan till exempel
vara foérindringar 1 maktrelationer, sociala relationer och 16sningar
av sambhilleliga problem. Som nimndes ovan har inte staten alltid
varit vad den ir idag, den framvixande statens inflytelsestir éver
olika samhillssektorer har beaktats 1 berittelserna. Sex berittelser
har utformats och benimnts enligt f6ljande:

e Att styra, beskatta och déma — om rikets enande och den moderna
statens framvixt

e Om vetenskap, utbildning och intellektuell kultur
¢ Ekonomiskt liv och handelns férutsittningar

e Tro och religion genom tiderna

e Maktbalans — integration och expansion

e Den socialmedicinska utvecklingen i Sverige

Varje fastighet i urvalet har stillts mot den eller de berittelser fér
vilken den varit relevant och virderats eller bedémts utifrin frigor
om huruvida fastigheten ir nédvindig eller mer eller mindre bety-
delsefull for att fysiskt illustrera berittelsen. Manga fastigheter har
en komplex historia och potential att illustrera flera berittelser’.
Statens fastighetsverk har 1 sitt arbete tillskapat en expertgrupp av
forskare bade for att utforma berittelserna och for att virdera fas-
tigheterna. Man har baserat bedémningarna p8 befintligt kunskaps-
underlag och pd kontakter med myndigheter, organisationer och
personer med specialistkompetens. Diremot var tiden fér uppdra-
get for knapp for att genomfdra platsbesdk eller kompletterande
inventeringar, vilket Statens fastighetsverk fitt viss kritik for. I
bedémningen har man ocksi beaktat fastigheternas kvalitet och
forskningspotential.

I det tredje steget i urvalsmodellen justeras innehavet utifrin
olika representativitetskriterier. Tanken ir att di flera fastigheter
identifierats som ir tillsynes likvirdiga fungerar representativitets-

2 En enskild fastighet har dock tilldelats en huvudhemvist i en av de sex berittelserna.
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kriterierna som utslagsgivande for att vilja vilken fastighet som bor
ingd 1 portféljen. De kriterier Riksantikvarieimbetet angav var geo-
grafisk spridning, gender, klass, generation och etnicitet. Aven
dgande- och forvaltningsperspektiv har ibland vigts in 1 bedém-
ningen eftersom tillginglighetsaspekten dr viktig. Ytterligare en
faktor som prioriterats vid évervigandena ir att en fastighet ingdr 1
ett stérre omrdde som tillsammans med andra virdefulla byggnader
bildar en miljé som kan illustrera olika skeden i en nationell berit-
telse. I sddana fall ir skilen starkare for att bevara fastigheten inom
portfdljen dn en fastighet som ligger isolerad eller ligger i en mindre
vil bevarad miljo.

Det faktiska statliga fastighetsinnehavet begrinsar sjilvfallet vad
som kan ingd 1 portféljen. Det som inte finns 1 statens dgo kan inte
bedémas. Kulturfastighetsutredningen konstaterar att det finns
luckor 1 bestindet for att gora alla berittelser “kompletta”, ibland
saknas helt enkelt fastigheter for att materialisera en viss del eller
ett visst perspektiv av historien. Man konstaterar t.ex. att inga fas-
tigheter finns 1 statlig dgo for att representera de religionshistoriska
férindringarna de sista tre drhundradena och att innehavet saknar
fastigheter for att beskriva berittelsen Tro och religion genom
tiderna i landets norra delar. Likas3 konstateras att vissa tidsperio-
der ir underrepresenterade, tex. ir 1900-talets administrativa utveck-
ling svagt representerad, eftersom fastigheterna helt enkelt inte
finns bevarade eller inte finns 1 statens direkta dgo. Tidigare avytt-
ringar och bolagiseringar av statlig verksamhet har minskat till-
gdngen pd fastigheter som kan illustrera vissa perspektiv i berit-
telserna, exempelvis har bolagiseringen av Vattenfall inneburit att
fastigheter som kan illustrera statens historia inom energiutvinning
saknas. Det faktiska innehavet kan ocksa innebira att vissa berittel-
ser fir tyngdpunkt mot vissa typer av fastigheter eller ett visst per-
spektiv i berittelsen. S& blev t.ex. fallet med berittelsen Ekono-
miskt liv och handelns férutsittningar, 1 vilken fyrar och dirmed
sjofartens historia dr 6verrepresenterade medan andra offentliga
verksamheter pd omradet inte finns representerade med fastigheter.
Nir det giller berittelsen Den socialmedicinska utvecklingen 1
Sverige saknas generellt objekt 1 statlig dgo for att ge berittelsen en
komplett och balanserad beskrivning. Skilet ir dels att byggnader-
nas status Over tiden marginaliserats di de beskriver omhinder-
tagande av svaga grupper och dirfér ansetts mindre intressanta,
dels att ansvaret f6r verksamheten sedan l8ng tid ligger p landsting
och kommuner dven om staten historiskt har spelat en stor roll.
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I Kulturfastighetsutredningen redovisas vilka fastigheter som
uppfyller urvalskriterierna att ingd i berittelsen och vilka fastig-
heter som inte bedéms uppfylla kriterierna. For de sistnimnda
redovisas ocksd motiveringar till bedémningen.

Den del av det provade bestindet som inte bedémdes behova
ingd 1 den kulturhistoriskt virdefulla portféljen uppgér 1 Kultur-
fastighetsutredningen till cirka 10 procent. I Kulturfastighetsutred-
ningen redovisades kostnader for de fastigheter som féreslogs ingd
i portfoljen. For Statens fastighetsverks del redovisades enbart
kostnaderna fér bidragsfastigheterna.

Vir utredning gav Statens fastighetsverk och berérda myndig-
heter 1 uppdrag att komplettera den ursprungliga Kulturfastighets-
utredningen pd ett antal punkter. Uppdraget syftade dels att
komplettera med ytterligare fastigheter, framférallt f.d. Banverkets
fastigheter som inte tidigare bedémts (f.d. Vigverkets och Luft-
fartsverkets SBM uppdrogs bedémas i forhdllande till berittelse-
modellen, men kostnader behévde inte redovisas) °, dels att kom-
plettera med vissa uppgifter avseende kostnader och intikter (bide
for fastigheter som foreslds ingd och de som inte féreslds ingd i
portfoljen) och att gora den ekonomiska redovisningen myndighet-
erna emellan jimforbar. Statens fastighetsverk konstaterade i den
ursprungliga utredningen att det var en brist att Banverkets fastig-
heter inte hade kunnat bedémas. De ekonomiska data man hade
mojlighet att redovisa 1 den ursprungliga rapporten byggde inte pd
gemensamma definitioner och var dirfér svdr att jimféra mellan
myndigheterna.

Myndigheterna har i sin férvaltning och redovisning olika kon-
struktioner f6r indelning av kulturfastigheterna. Nir begreppet
kulturfastighet anvinds kan det ibland avse hela kulturmiljéer med
ett stort antal byggnader och ibland en enstaka byggnad. Begreppet
fastighet anvinds inte i sin egentliga juridiska betydelse. Det kan
vara miljoer med ett antal byggnader inom en fastighet, inom flera
sammanhingande fastigheter eller en del av en fastighet. For att
ndgorlunda enhetligt redovisa objekten anvinder man sig 1 Kultur-
fastighetsutredningens redovisning av begreppet férvaltningsenhet.

Det kompletterade underlaget omfattar 3691 byggnader samlade
1487 forvaltningsenheter.

Av dessa foreslds 3 392 1 398 forvaltningsenheter ingd i1 den kul-
turhistoriskt virdefulla portféljen och sdledes foreslds endast 299

’Sedan 1 april 2010 ingr Vigverkets och Banverkets fastigheter i den nya myndigheten
Trafikverket.
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byggnader i 89 forvaltningsenheter inte ingd. Siledes foreslds 92 pro-
cent av de bedémda byggnaderna ingd i portféljen och 8 procent av
byggnaderna 1 18 procent av forvaltningsenheterna uppfyller inte
kriterierna. De byggnader som féreslds ingd omfattar 2 320 000 kvm
(BTA) och har ett bokfort virde pa nistan 6 miljarder kronor.

Antal Totalt antal i Ingér i Ingar inte i
forvaltningsenheter urvalet som kulturfastighets- kulturfastighets-
beddomts portfoljen portfdljen
Statens fastighetsverk 247 210 37
Riksantikvarieambetet 17 61 16
Fortifikationsverket 31 27 4
Sjéfartsverket 50 36 14
Banverket 82 64 18

Kostnaderna 2008 f6r férvaltningen av de fastigheter som foreslogs
ingd 1 portfoljen uppgick till f6ljande belopp:

Kostnader Intdkter Underskott/dverskott
SFV hyresfastigheter 1293560749 1276252793 -17 307 956
SFV bidragsfastigheter
kunglig dispositionsrétt 161012 589 25967 082 -135 045 507
SFV bidragsfastigheter
dvriga 162 372 195 23038 571 -139 333 624
Riksantikvariedmbetet 8509295 2450 238 -6 059 057
Fortifikationsverket 215671 529 202 713 529 -12 958 000
Sjdfartsverket 9771428 1122 280 -8 649 148
Banverket 2009 301 820 001 -1 189300
Summa 1852907086 1532364494 -320 542 592

Kostnaderna f6r forvaltningen av fastigheterna och intikterna avser
det faktiska utfallet f6r 2008*. Det bér noteras att Sjofartsverket
och Banverket i forsta hand anvinder eller har anvint fastigheterna
som en del av sin huvudsakliga verksamhet och normalt inte har
intikter av uthyrning. Nir det giller Fortifikationsverket si har

*Vilket, vid tiden f6r kompletteringen viren 2010, var det senaste heldret med kint utfall 1

alla delar.
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myndigheten inte ur redovisningen kunnat identifiera kostnader
och intikter separat utan antagit att kostnaderna ir lika stora som
intikterna (eftersom man tillimpar kostnadshyra)®. Kostnaderna
for kulturfastigheterna 1 Fortifikationsverket finansieras genom
hyresintikter frin Forsvarsmakten. I vissa fall anvinds byggna-
derna 1 verksamheten och 1 vissa fall anvinds de inte men ingdr i
stérre omrdden som férhyrs och dir man inte avskiljt kulturfastig-
heterna frin det 6vriga omridet. Utdver kostnaderna som finansie-
ras med hyresintikter har man lagt kostnader som finansieras av
det sirskilda anslag p& 12 958 000 kronor som man i myndigheten
avsitter for vdrd av SBM.

Givet att intikterna kan bibehdllas skulle férvaltningen av fas-
tigheterna 1 den samlade portféljen med 2008 &rs nivd ha en &rlig
nettokostnad pd 321 miljoner kronor. Méjligen kommer inte
intikterna av kulturfastigheterna som Fortifikationsverket férvaltar
och som huvudsakligen férhyrs av Forsvarsmakten kunna bibe-
hillas om kulturfastigheterna avskiljs frin kringliggande bestind
och kan sigas upp av hyresgisten.

Statens fastighetsverk kalkylerade och redovisade ocksd de fram-
tida drliga behoven fér den forvaltning som kan foérvintas om
fastigheterna ska ingd i en kulturhistoriskt virdefull portfslj. For
hyresfastigheterna i Statens fastighetsverks bestind antogs att de
kostnader som man idag har motsvarar de &rliga behoven. For
bidragsfastigheterna och foér kulturfastigheterna hos de 6vriga
myndigheterna uppskattades rliga kostnader enligt en kalkyl base-
rad pd nyckeltal som tagits fram fér olika kategorier av objekt.
Statens fastighetsverks kalkyl visar pd stora kostnader jimfért med
de faktiska kostnader man i1 dag har f6r kulturfastigheterna.

® Dessutom avser beloppen fér FortV budgetbelopp fér 2010, eftersom man ur redovisnings-
systemet inte kan f3 kostnadsutfall per byggnad. I redovisningen antogs kostnaderna 2010
vara detsamma som 2008.
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Foljande kalkylerade arliga belopp, 1 2008 &rs prisnivd, redovisa-
des for de fastigheter som foreslogs ingd i portféljen:

Kostnader Intékter Underskott/dverskott
SFV hyresfastigheter 1293560749 1276252793 -17 307 956
SFV bidragsfastigheter
kunglig dispositionsrétt 242 393 480 25967 082 -216 426 398
SFV bidragsfastigheter
dvriga 235876 978 23 038 571 -212 838 407
Riksantikvariedmbetet 27 487 758 2450238 -25037 520
Fortifikationsverket 453121971 202 713 529 -250 408 442
Sjofartsverket 23363418 1122 280 -22 241138
Banverket 10 252 048 820 001 -9432 047
Summa 2286 056 402 1532 364 494 -753 691 908

Som framgdr av tabellen skulle nettokostnaden fér samtliga i port-
fsljen ingdende fastigheter uppga till drygt 753 miljoner kronor per
ir. Kalkylen ger foljande merkostnader i férhillande till utfall 2008:

Kostnader, utfall  Kostnader, kalkylen r;:;‘;:;"ader i

SFV bidragsfastigheter
kunglig dispositionsrétt 161 012 589 242 393 480 81 380 891

SFV bidragsfastigheter
dvriga 162 372 195 235876 978 73 504 783
Riksantikvariedmbetet 8509 295 27 487 758 18978 463
Fortifikationsverket 215671 529 453121 971 237 450 442
Sjofartsverket 9771428 23363418 13591 990
Banverket 2009 301 10 252 048 8242 747
Summa 559 346 337 992 495 653 433149 316

Som framgir ovan innebir kalkylen f6r Statens fastighetsverks bidrags-
fastigheter nistan 50 procent hégre kostnader och fér de dvriga
myndigheternas kulturfastigheter mer in en f6rdubbling av kostna-
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derna jimfért med det som 1dag liggs ner pd samma fastigheter. I
rapporten konstaterar Statens fastighetsverk:

De tillgingliga ekonomiska resurser som de berérda myndigheterna
1dag har ir inte tillrickliga sett ur ett myndighetsuppdrag som inne-
fattar att fastigheten ska leva upp till det lagstadgade skyddet, bevaran-
det som resurs och kunskapskilla fér framtida generationer, och till-
gingliggoras (levandegdras) for samhillets invénare i dag. De olika myn-
digheterna har 1 dag skilda uppdrag, vilket medfor skillnader 1 kostnader.

I kostnadskalkylen har Statens fastighetsverk utgdtt frdn det upp-
drag myndigheten har och som det formulerats i instruktion och
regleringsbrev.

En stor del av de totala kalkylerade kostnaderna, 220 miljoner
kronor per 8r, avser s.k. istdndsittningar. Istdndsittningar ir storre
vardinsatser dd& mycket omfattande renoveringar eller utbyte av
viktiga byggnadssystem utfors. Istdndsittningar uppkommer efter-
som byggnaden ska bibehillas bortom den ekonomiska livslingden
och skulle 1 kommersiell fastighetstérvaltning kunna jimstillas med
totalrenovering. Statens fastighetsverk uppskattar att en istdnd-
sittning for ett enskilt objekt dterkommer vart 30-50:e &r, vilket
innebir att de svirligen l3ter sig budgeteras l6pande och ir svira att
hantera inom normala planeringsramar. Kostnaderna fér en istdnd-
sittning varierar naturligtvis beroende pd vilken typ av objekt det ir
frigan om, men kostnaden f6r en dtgird ir betydande 1 férhillande
till den normala nivdn pd drliga underhillskostnader. En 4tgird
16per normalt 6ver flera &r. Exempel pd istdndsittningar som kan
vara eller bli aktuella ir t.ex. renovering av fasaderna pd Stockholms
slott (uppskattad till en kostnad p& 535 miljoner kronor éver drygt
20 3r), konservatorsarbeten pa Stockholms slott (300 miljoner kronor),
byte av betonghjissa éver Bodens fistning (40 miljoner kronor),
utbyte av tornspira i Riddarholmskyrkan (35 miljoner kronor),
strandskoning vid Vadstena slott (20 miljoner kronor). Statens
fastighetsverk har utifrdn sina kalkyler sett éver en 50-arsperiod
definierat istdndsittningar och gjort en férdelning enligt féljande:

Kostnad Antal

1-5 mnkr 250-275 st.
5-10 80-100 st.
10-20 40-50 st.
20-100 mnkr 40-50 st.
>100 mnkr 15-20 st.
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Flertalet istdndsittningar under en 50-8rsperiod kommer att vara
under 10 miljoner kronor och istindsittningar dver 100 miljoner
kronor ir relativt ovanliga.

10.5 Berattelsemodellen och resultatet av
kulturfastighetsutredningen

Utredningens forslag: Kulturfastighetsutredningens férslag bor
i princip tillimpas. Modellens tillimpning som en grund fér
urval av statens innehav bor formaliseras och ansvaret for dess
olika delar bestimmas.

Utredningen ser regeringens initiativ med uppdraget till Riksantik-
varieimbetet och Statens fastighetsverk som resulterade 1 Kultur-
fastighetsutredningen som en ambition att definiera statens offent-
liga dtagande nir det giller igande och férvaltning av kulturfastig-
heter. Detta ir viktigt bdde av resursskil dvs. att fi en hillbar
avvigning mellan mélsittningen och finansieringen och i syfte att
dstadkomma en medvetenhet kring syftet med dgandet och en
indamailsenlig hantering 1 staten.

Resursskilet dr uppenbart; att férvalta kulturfastigheter ir kost-
nadskrivande och det méjliga bestdndet ir mycket stort. Sker ingen
medveten begrinsning av innehavet riskerar kostnaderna fér beva-
randet bli héga och uppdraget kan bli svirt att motivera i férhél-
lande till andra utgiftskrav. Att uppnd en medveten prioritering av
innehavet samt indamailsenlig och rationell hantering skulle inne-
bira att staten bedriver en mélinriktad politik pi omridet och fir ut
mer for resurserna som allokeras f6r indamilet.

Kulturfastighetsutredningens ansats ir bra eftersom den ser det
statliga innehavet av kulturhistoriskt virdefulla fastigheter samlat.
Det blir dirmed méjligt att avviga innehavet av enskilda objekt
mot de mil man vill uppnd samtidigt som innehavet kan stillas i
relation till kostnaderna for forvaltningen. Resultatet av Kulturfas-
tighetsutredningen tydliggor att prioritering bor ske.

Kulturfastighetsutredningens férslag bor i princip tillimpas.
Beslutar staten att tillimpa idén med en kulturfastighetsportfolj utgs-
ende frin berittelsemodellen bér man genomféra en mer detaljerad
provning av resultatet pd fastighetsnivd. Detta skulle kunna géras
genom att l3ta kvalitetsgranska resultatet, komplettera med plats-
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besok och eventuellt ytterligare inventeringar. Det bor ocksd tyd-
liggdras vilka ytterligare bedémningsgrunder som kan tillimpas.
Eventuellt bor krav stillas pd en redovisning av konsekvenserna av
ett mer begrinsat utfall av antal kulturfastigheter i portféljen.
Modellens tillimpning som en grund fér urval av statens innehav
boér ocksd formaliseras och ansvaret f6r dess olika delar bestimmas.

Den genomging och analys som genomforts inom ramen fér
Kulturfastighetsutredningen innebir att relativt f8 objekt faller
utanfér portféljen. Eftersom det urval fastigheter som provats ir
omfattande och mot bakgrund av vad som ovan sagts om hoga
kostnader och ett stort och vixande bestind, hade en prévning som
ytterligare minskat det prioriterade innehavet varit virdefull. Inte
minst den kalkyl 6ver kostnader som Statens fastighetsverk redo-
visat i kompletteringen av Kulturfastighetsutredningen kan moti-
vera en striktare prévning av innehavet. Vir utredning omprévar
dock inte det arbete som utférts av den forskargrupp som Statens
fastighetsverk anvint 1 Kulturfastighetsutredningen. Vid den detal;j-
erade provningen bor frigan ytterligare analyseras om det finns
byggnader i det bestind som nu bedémts ingd i portféljen som inte
direkt har nigon visentlig roll i statens historia. Kulturfastighets-
utredningen redovisar pd ett bra sitt skilen till de fastigheter som
inte foreslds ingd i portfoljen. For en del av fastigheterna som fére-
slds ingd 1 portfoljen hade en motsvarande specificerad redovisning
av skilen varit virdefull.

Kulturfastighetsutredningen har tillimpat berittelsemodellen
som en teoretisk ansats och visat vad den kan betyda fér att defini-
era innehavet. For att modellen ska kunna tillimpas bor arbetspro-
cess och beslutsordning liggas fast. Staten bér ta stillning till hur
modellen forvaltas t.ex. hur slutligt beslut fattas om portféljens
innehdll och vilket ansvar olika myndigheter har. Riksantikvarie-
imbetet rekommenderade 1 sin redovisning att dmbetet ska uttrycka
det kulturhistoriska motivet och prioriteringen av fastigheterna och
motiverar detta med det ansvar man har enligt férordningen om
statliga byggnadsminnen. Samtidigt kommer den praktiska férvalt-
ningen huvudsakligen att skotas av Statens fastighetsverk som
ocksd kommer att ha ett finansieringsansvar. Beslutsordningen bér
utformas si att i beredningen sdvil Riksantikvariets perspektiv,
Statens fastighetsverks fastighetsférvaltningsperspektiv samt den
ekonomiska ambitionsnivd som statsmakterna ligger fast vigs in i
beslutet om innehavet.
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Ett problem med att inféra kulturfastighetsutredningens forslag
ir att forordningen om statliga byggnadsminnen utgér en metod
att uttrycka det kulturhistoriska motivet och en prioritering av vad
som ir virdefullt att bevara. Detta innebir att staten kan komma
att tillimpa dubbla prioriteringsmetoder. Det kan finnas en kon-
flikt 1 att tillimpa tvd metoder som syftar till att peka ut vad som ir
virdefulla statliga kulturfastigheter. Redan det resultat som redo-
visas 1 Kulturfastighetsutredningen innebir att ett antal kulturfas-
tigheter faller utanfér portféljen och dirmed inte anses lika centrala
eller virdefulla for att illustrera kulturarvet, men som likvil 4r klas-
sificerade som SBM. Den situationen bér framéver undvikas. Det
innebir att ett stillningstagande for berittelsemodellen dven bér
medféra en omprévning av hur instrumentet med statliga bygg-
nadsminnen ska anvindas i framtiden.

10.6 Samlad forvaltning

Utredningens forslag: Statens kulturfastigheter bor sammanforas
och férvaltas av Statens fastighetsverk.

Vir utredning fick 1 direktiven uppdraget att “viga f6r- och nack-
delar med att samla viss typ av kompetens inom det fastighetsfor-
valtande omridet pid en enskild fastighetsforvaltande myndighet
och i férekommande fall foresld limpliga myndigheter och vilka
uppgifter dessa bor 3 ansvar for”.

Kulturfastighetsutredningen hade inte 1 uppdrag att behandla
frigan om kulturfastigheterna borde férvaltas samlat 1 en myndig-
het. Eftersom modellen har till syfte att sammanféra kulturfastig-
heter 1 en samlad portfélj dir utgdngspunkter for bevarandet ir
detsamma framstdr det dock som rimligt att férvaltningen av kul-
turfastigheterna ocksd samlas i en och samma myndighet. Nir Sta-
tens fastighetsverk redovisade uppdraget till regeringen framforde
man ocksd att man ansdg att férvaltningen kunde ske mer effektivt
om fastigheterna samlas i en organisation och att Statens fastig-
hetsverk ansdg sig kunna hantera ett sidant utdkat fastighets-
bestind.

Det finns flera skil till att en ordning dir uppgiften att forvalta
statens kulturfastigheter ligger pd en myndighet ir att féredra. Det
som ovan nimnts om de speciella krav pd kompetens som férvalt-
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ningen kriver ir ett skil. Att samla kompetensen 1 en myndighet
skulle gora det mojligt att bittre utnyttja denna resurs och priori-
tera hur kompetensen anvinds.

Ett annat skil dr att staten skulle ges battre mojlighet att viga av
mélen med kulturfastigheterna och den faktiska ambitionsnivén
mot storleken pa det totala innehavet och de samlade resurser som
allokeras till indamdlet. Dessutom skulle den praktiska forvale-
ningen kunna ske mer enhetligt och effektivt genom att fastigheter
som bedémts virdefulla forvaltas pd samma villkor.

Skilen till att Kulturfastighetsutredningen kommer fram till en
s& stor skillnad mellan vad myndigheterna ligger ner pi kultur-
fastigheterna 1 dag och det behov Statens fastighetsverk kalkylerat
ir dels att myndigheterna har olika uppdrag vad giller kulturfastig-
heterna, dels att de har olika ekonomiska férutsittningar.

Nir det giller Statens fastighetsverks uppdrag att virda kultur-
arvet sigs 1 regleringsbrevet: “Fastigheternas virden, inklusive
kultur- och naturmiljévirden, ska bevaras, virdas och utvecklas pd
en for dgaren och brukaren lingsiktigt limplig niva.” Vidare sigs att
”Statens fastighetsverk ska bidra till att allmidnheten far tillging till
kulturarvet i form av savil fysiska miljéer som immateriella virden.
Myndigheten ska bedéma i vilken omfattning kulturmiljéerna bér
levandegoras”.

I instruktionen for Riksantikvarieimbetet sigs att myndigheten
ska ”virda och visa de kulturmiljéer som stdr under myndighetens
foérvaltning” vilket innebir att de 1 likhet med Statens fastighetsverk
har i uppdrag att tillgingliggéra kulturarvet fér allminheten. Upp-
draget dr dock inte lika tydligt uttalat som i Statens fastighetsverks
fall. De 6vriga myndigheterna har inte sddana uppdrag.

I Fortifikationsverkets regleringsbrev stdr att “fastigheternas
virden ska bevaras pd en f6r dgaren och brukaren limplig nivd” men
det dr inte uttalat om detta dven giller kulturvirden. Samma regler-
ingsbrev siger vidare: “hinsyn till miljo- och kulturvirden ska i
tillimpliga delar motsvara vad som giller fér andra stora fastighets-
forvaltare”.

I Sjofartsverkets och Trafikverkets instruktioner och reglerings-
brev nimns inte ndgot sirskilt ansvar f6r att bevara kulturarvet eller
att gora det tillgingligt for allmidnheten.

Detta innebir att f6r Fortifikationsverkets, Sjofartsverkets och
Banverkets del ir de enda foreskrifter som finns vad giller omvard-
nad av kulturarvet ir de skyddsféreskrifter som finns 1 besluten om

varje enskilt SBM. Nir det giller tillgingliggérande av kulturfastig-
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heterna for allminheten finns inget uppdrag alls och for t.ex. de
fastigheter Fortifikationsverket hyr ut giller omvinda férhillanden
— fastigheterna ska i de flesta fall skyddas frin tillginglighet.

Skillnaderna 1 myndigheternas uppdrag tillsammans med det
faktum att fastigheten (i Fortifikationsverkets, Sjofartsverkets och
Banverkets fall) anskaffats for att anvindas 1 verksamheten innebir
att kulturfastighetsaspekten inte ir tongivande 1 fastighetsférvalt-
ningen.

De ekonomiska forutsittningarna skiljer sig ocksd &t mellan
myndigheterna. Myndigheterna som inte har till uppgift att levan-
degora och tillgingliggora sina kulturfastigheter kan ha ligre kost-
nader och kan begrinsa sina insatser till bevarande. Vidare kan 1i
praktiken skillnader i tolkningen och tillimpningen av skyddsfére-
skrifterna f6r SBM innebira att man har olika ambitionsnivd och
dirmed kostnader for kulturobjekten.

Statens fastighetsverks verksamhet ir helt inriktad pd fastighets-
férvaltning och nir det giller merparten av de kulturfastigheter
som Kklassificerats som hyresfastigheter ticks kostnaderna av de
hyresintikter fastigheterna generar. For bidragsfastigheterna, som
alla dr kulturfastigheter, finansieras underskotten éver statsbud-
geten, vilket innebir att statsmakterna direkt finansierar denna del
av kulturarvet. Statens fastighetsverk har till regeringen framfért
att bidragsanslagets nivd under minga &r inte varit tillrickligt
dimensionerat for att férvalta bestindet av bidragsfastigheter enligt
det uppdrag man har. Kalkylen i kulturfastighetsutredningen visar
iven for Statens fastighetsverks fastigheter pd betydligt stérre behov
in det faktiska kostnadsutfallet.

Riksantikvarieimbetet har ett likartat uppdrag som Statens fas-
tighetsverk har for bidragsfastigheter och forvaltar fastigheter som
genererar smd hyresintikter. Riksantikvarieimbetets fastighetsfor-
valtning omfattar 77 foérvaltningsenheter med 145 byggnader och
disponerade fér &r 2009 10,5 miljoner kronor. Tillgingliga medel
som imbetet har méojlighet att avsitta for fastigheterna ir alltsd
mycket begrinsade, vilket fir effekter f6r den ambitionsnivd man
kan hélla nir det giller underhdll och levandegérande av fastig-
heterna.

Fortifikationsverket finansierar férvaltningen av sina kulturfas-
tigheter med hyresintikter, framforallt frin Forsvarsmakten. Ambi-
tionsnivan nir det giller underhillet av kulturfastigheterna ir bero-
ende av de hyresintikter Forsvarsmakten betalar. Verket har dess-
utom de senaste dren avsatt ett specialanslag for finansiering av SBM
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pd cirka 15 miljoner kronor per &r (2009 uppgick beloppet till
23 miljoner kronor). For fastigheter som brukas av hyresgisten kan
sannolikt underhillet genomféras pd en rimlig nivd, men fér kul-
turfastigheter som inte brukas (p.g.a. att de ir férildrade och omo-
derna for den nutida verksamheten eller att de aldrig varit avsedda
foér verksamheten utan rikar finnas inom stérre omrdden som man
nyttjar) dr underhéllet ligre prioriterat.

Banverkets och Sjofartsverkets kulturfastigheter ir sidana som
anvints eller 1 vissa fall fortfarande anvinds i verksamheten. P4
grund av teknisk utveckling, omstruktureringar och andra verk-
samhetsférindringar har merparten av byggnaderna blivit 6vertls-
diga 1 den nutida verksamheten. Huvuddelen av fastigheterna ir 1
myndigheternas verksamhet att betrakta som avvecklingsobjekt och
de kostnader man har méjlighet att ligga ned pi bevarande ir
dirfor begrinsade.

Olika uppdrag och olika ekonomiska méjligheter leder allts3 till
olika férvaltning av statens kulturfastigheter. Detta far till f6]jd att
olika delar av kulturarvet som forvaltas av staten férvaltas med
olika ambition och hanteras pd olika sitt vilket r olyckligt. Till och
med forvaltningen av fastigheter hos Riksantikvarieimbetet och
Statens fastighetsverk som har liknande uppdrag genomfors pd
olika sitt. Sirskilt tydligt blir detta nir myndigheterna forvaltar
fastigheter 1 samma kulturmiljé eller forvaltar fastigheter som lig-
ger intill varann. Ett exempel pd detta ir Visingsd, dir Riksantikva-
rieimbetet forvaltar borgruinen Visingsborg och Statens fastig-
hetsverk forvaltar 6vriga delar av kungsgirden samt ekskogen. Att
tvd statliga myndigheter forvaltar olika kulturfastigheter i samma
miljé ger inte bara ett splittrat och okoordinerat intryck utan far
ocksd konsekvenser f6r den samlade ambitionsnivin och skapar
oklarheter hos lokala samarbetspartners och ger simre foérutsitt-
ningar f6r beséksniringen.

En samlad forvaltning under en och samma myndighet skulle
innebira att man skulle tillgodogéra sig de fulla férdelarna av
portféljmodellen dir de virdefullaste kulturfastigheterna ses som
ett samlat innehav och vigs mot de resurser statsmakterna allokerar
for indamilet.

Utredningen menar att kulturfastigheterna som ska ingd i kul-
turfastighetsportfoljen samlat bor férvaltas av Statens fastighets-
verk. I Statens fastighetsverks forvaltning bor de overférda bestin-
den hanteras pd samma sitt som Statens fastighetsverks nuvarande
bestdnd i den meningen att de kulturfastigheter som lingsiktigt kan
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generera ett Overskott klassificeras som hyresfastigheter, medan
kulturfastigheter som gir med permanenta underskott klassificeras
som bidragsfastigheter. Det ir sannolikt att flertalet av de fastig-
heter som &verfors till Statens fastighetsverk frin andra myndig-
heter blir bidragsfastigheter.

I flera fall finns 1 de kulturfastigheter som férvaltas av andra
myndigheter hyresgister, framforalle giller detta Fortifikations-
verkets fastigheter. Milet bor vara att 1ita hyresgistens verksamhet
fortgd i lokalerna.

Vidare bér utgdngspunkten nir statens kulturfastigheter samlas
1 Statens fastighetsverk vara att dven de prévade kulturfastigheterna
som inte bedéms upptylla berittelsemodellens kriterier och dirmed
inte ska ingd i portfoljen fors dver till Statens fastighetsverks for-
valtning. Skilet dr att samtliga kulturfastigheter d3 hanteras utifrdn
samma principer. Mojligheterna for dessa fastigheter diskuteras i
avsnitt 9.7 nedan.

Ett mindre antal fastigheter, eller snarare anliggningar, bér
undantas fr@n principen om att kulturfastigheterna férs over till
Statens fastighetsverk. Det giller tre broar som ir SBM och som
forvaltas av Trafikverket (Sandébron, Svinesundsbron och Arsta-
bron) samt Trollhittekanal- och slussomride som forvaltas av Sj6-
fartsverket. Mojligen kan det 1 det bedémda urvalet finnas ytter-
ligare ett mindre antal objekt av detta slag som inte dr limpliga att
fora over till forvaltning 1 Statens fastighetsverk. Detta far avgoras i1
den mer detaljerade prévning av objekt som méiste ske infér en
dverforing. Att fora over dessa objekt till Statens fastighetsverk
beddms inte kunna medféra ndgon effektivitetsvinst. Det ir anligg-
ningar som visserligen ir kulturhistoriskt virdefulla och uppfyller
kriterierna fér berittelsemodellen men som anvinds aktivt 1 verk-
samheten 1 den myndighet som i dag férvaltar dem och som dess-
utom kriver speciell férvaltning som inte naturligt finns 1 Statens
fastighetsverk. En fortsatt forvaltning 1 dagens myndighet ir dirfor
det som ir mest rationellt.

Som ovan nimndes bor infér ett genomférande av forslagen en
mer detaljerad prévning pa fastighetsnivd genomforas av resultatet
av berittelsemodellen. Inom ramen fér en sidan prévning bor
ocksd mojligheten och limpligheten att féra 6ver objekten till
Statens fastighetsverk analyseras. Utgdngspunkten bér dock vara
att kulturfastigheter som kvarstdr i myndighetsférvaltning samlas i
Statens fastighetsverk.
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Fortifikationsverket har framfort att forvaltningen av forsvars-
fastigheter som forhyrs av Forsvarsmakten inte bor foras over till
annan myndighet utan bor fortsatt férvaltas av den myndighet som
ir Forsvarsmaktens hyresvird. Skilet ir att de SBM Forsvarsmak-
ten forhyr ofta ligger integrerade 1 omriden som ir uppbyggda for
militir verksamhet. Att separera ut dessa objekt och &verféra till
annan forvaltare skulle férutsitta en ny fastighetsbildning, dess-
utom skulle hyresgisten f3 olika hyresvirdar inom ett omride
beroende pd om byggnaden ir ett SBM eller inte. Utredningen
bedomer att detta inte ir ett generellt problem. Sidana férindringar
har varit en naturlig del av det statliga fastighetsbestindet och kan
inte bedémas vara ett hinder fér en &verféring till annan myndig-
het.

I vissa specifika fall ir inslaget av kulturfastigheter s omfattande
att sirskilda 6verviganden bor goras. Marinbasen i Karlskrona
forvaltas av Fortifikationsverket och ir en miljé med stort inslag av
SBM som uppfyller berittelsemodellens kriterier och bér ingd i en
kulturhistorisk portfolj (dessutom ingir Marinbasen 1 virldsarvet
Orlogsstaden Karlskrona). Kulturbyggnaderna ligger blandat med
annan bebyggelse och hela omridet f6rhyrs av Forsvarsmakten som
dven framover kommer att ha behov av omridet. Det vore hir
olimpligt att separera ut en mingd SBM och 6verlita till annan
forvaltare dn den som forvaltar évriga byggnader. Inom ramen f6r
den bolagsbildning som senare foreslds avseende forsvarsfastig-
heterna bor, frin fall ull fall, 6vervigas om det ir mojligt att lata
sddana omriden overlitas till ett bolag med bibehillen skyddsstatus
(dvs. som kulturminne) trots att kulturfastigheterna bedémts ing3 i
statens lingsiktiga innehav eller om omridet i sin helhet ska foras
over till Statens fastighetsverk. Motsvarande férhéllanden giller for
Karlsborg. For kulturfastigheter som inte uppfyller kriterierna att
ingd 1 portféljen och som pd samma sitt ingdr i ett stérre omride
(t.ex. P4:s kasernetablissement) behéver inte motsvarande 6ver-
vigande ske utan omrddet med samtliga fastigheter kan &verltas
till bolaget.

Vid en 6verforing av fastigheter till Statens fastighetsverk frin
de andra myndigheterna bér en reglering ske s att 6verféringen ir
budgetneutral for alla berérda parter. Det innebir att ett ekono-
miskt utrymme eller underskott inte fir uppstd hos den myndighet
som Overldter fastigheten eller hos den statliga hyresgisten till f61;d
av 6verforingen. Aven om Kulturfastighetsutredningen i sin kalkyl
konstaterar att det framtida behovet ir stérre in de belopp som

218



SOU 2011:31 Kulturfastigheter

myndigheterna idag ligger ner pd fastigheterna fir en eventuell
okning av medlen som avsitts till kulturfastighetsportféljen ses
som en ambitionshdjning 1 férhdllande till dagens nivd. En sddan
bedémning av ambitionsnivdn bor goras av statsmakterna som en
avvigning mellan kulturpolitiska 6verviganden och tillgingligt
ekonomiskt utrymme.

10.7 Fastigheter som inte foreslas inga i portfdljen

Utredningens bedomning: Kulturfastigheter som inte uppfyl-
ler berittelsemodellens kriterier mdste analyseras och hanteras
utifrin sina individuella férutsittningar.

De kulturfastigheter som inte uppfyller berittelsemodellens krite-
rier och dirmed inte ska ingd i den kulturhistoriska portféljen
méste analyseras och hanteras utifrin sina individuella forutsitt-
ningar. Enligt den kompletterade Kulturfastighetsutredningen upp-
gir dessa till 89 olika férvaltningsenheter.

Varje sidan fastighet miste prévas med utgdngspunkt i bla.
tidigare statliga dtaganden som ror fastigheten. Staten har ett fort-
satt ansvar for forvaltningen av dessa fastigheter till dess att det i
varje enskilt fall har fattats beslut om annan huvudman. Dessa fas-
tigheter ska forvaltas av SFV till dess att annan huvudman finns.

Aven om dessa fastigheter inte ingir i Kulturfastighetsutred-
ningens féreslagna portfélj och dirmed inte bedéms prioriterade
nir det giller att beritta statens historia kan de ha stor betydelse
for det lokala och regionala kulturarvet. Kommuner och landsting,
men iven organisationer, stiftelser eller privata intressen kan dirfor
ha bittre mojlighet att utveckla dessa t.ex. tillsammans med besoks-
niringen eller nuvarande hyresgister.

Ett intressant initiativ till samlad férvaltning i annan form ir
t.ex. den nationella fyrstiftelse Svenska Fyrsillskapet foreslagit for
en samlad hantering av det kulturarv de svenska fyrarna utgor.
Detta syftar till en sammanhillen férvaltning av fyrar som Kultur-
fastighetsutredningen bedémt hamna bide inom och utanfér port-
foljen. Om en sidan 16sning viljs f&r man en samlad, alternativ
férvaltning av ett antal virdefulla objekt ur det statliga innehavet.

Varje objekt miste bedémas utifrin de mojligheter som finns
for att kulturvirdena i byggnaderna ska komma till bista anvind-
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ning. Objekten ir alla av olika karaktir; vissa ir donerade till staten
for olika syften och med olika villkor, minga av fastigheterna ir
uthyrda och genererar hyresintikter (vissa iven ekonomiskt dver-
skott) och 1 flera fastigheter bedrivs statlig verksamhet som ir nira
férknippad med fastigheten. Det kan dirfor finnas skil att fastig-
heter behills 1 statlig 4go och fortsatt forvaltas av Statens fastig-
hetsverk. Utgdngspunkten bor dock vara att Statens fastighetsverk
aktivt arbetar med att 6verldta fastigheten, med bibehillen skydds-
status, till annan part. Fér minga fastigheter finns ett intresse frin
andra potentiella dgare och férvaltare och Statens fastighetsverk
bor ges 1 uppdrag att aktivt séka l¢sningar i syfte att statens totala
innehav ska bli si begrinsat som mojligt och fér detta indamadl
uppritta en handlingsplan med &tgirder.

10.8 Levandegorande/tillgangliggorande

Utredningens bedomning: Statens fastighetsverk bér arbeta
mer aktivt med att utveckla beséksmal i samarbete med kom-
muner, landsting och beséksniringen. Det ir viktigt att myn-
digheten prioriterar utveckling av de besoksmal dir man kan 3
till stind lingsiktiga avtal om lokal medfinansiering eller dtagan-
den frin lokala parter.

Statens innehav av kulturhistoriskt intressanta fastigheter ir en
virdefull resurs och som sidan bér den komma till bista anvind-
ning for hela samhillet. Kulturarvet ir en gemensam nyttighet som
alla medborgare dger och har ritt tll och de statliga kulturfastig-
heterna ir en viktig del av kulturarvet som ger oss kunskap om
statens framvixt, roll och inflytande och verksamhet, men ocksd
om byggnadskonst, arkitektur, hantverk, traditioner och sociala
och ekonomiska strukturer. De ger oss forklaring till nutidens till-
komst och ger oss mojlighet att reflektera dver det forflutna och
samtiden.

Fastighetsinnehavet ir en icke férnybar resurs som miste beva-
ras och virdas fér framtiden, men som samtidigt miste goras till-
gingligt for allmidnheten. Med tillgingliggérande menas inte bara
att skapa tillgdng till den fysiska platsen i sig utan iven att skapa
tillgdng till kunskap och information om platsen och gora den till-
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ginglig for forskning. Forvaltningen méiste bidra till att skapa del-
aktighet och mojlighet att uppleva kulturvirdena.

Som nimnts ovan har Statens fastighetsverk och Riksantikvarie-
imbetet som del av sina uppdrag att gora kulturfastigheterna till-
gingliga f6r allmidnheten. Att genomféra uppdraget dr en utmaning
som ger upphov till en mingd avvigningar och som genererar
kostnader, men 1 minga fall dven intikter. Det dr dock 1 regel inte
s& att merparten av intikterna tillfaller ssmma part som har kostna-
derna. Vissa av fastigheterna 1 det statliga innehavet ir stora
besoksmal och ytterligare fastigheter har potential att bli besoks-
mal och kan utgora en viktig resurs fér bdde for besoksniringen
och for lokal och regional utveckling. Besoksmalen kan bidra till
samhillsnyttan genom att skapa arbetstillfillen och ge skatteintik-
ter som frimst gynnar regionen eller kommunen.

Uppdraget att levandegéra och tillgingliggora fastigheterna méste
balanseras mot mojligheten att uppldta fastigheter till hyresgister
som inte alltid har direkta intressen att gora lokalerna tillgingliga
for allminheten. En stor del av kulturfastigheterna ir hyresfastig-
heter dir det inte ir mojligt att fritt visa upp fastigheten f6r allmin-
heten. Samtidigt ir det sd att ett aktivt anvindande av fastigheterna
kan vara det bista sittet att bevara dem for framtiden. Att lita
limpliga hyresgister bedriva verksamhet 1 byggnaderna si linge det
ir mojligt dr ett sitt att bevara kulturarvet levande och innebir
ocksd ligre kostnader for staten totalt sett di férhyrningen ger
intikter och l6pande underhéll hiller fastigheten 1 skick.

Levandegorandet ir férknippat med kostnader. Statens fastig-
hetsverk har framforallt kostnader for levandegérande av bidrags-
fastigheterna som finansieras med anslagsmedel och som konkurre-
rar med kostnader f6r drift och underhill. Kostnader som kan bli
aktuella nir myndigheten ska frimja tillginglighet av kulturfastig-
heterna kan vara, bortsett frin kostnader for tgirder 1 byggna-
derna sdsom handikappanpassningar och brandsikerhetsutrustning,
allt frin underhdll av tillfartsvigar, parkeringsplatser, toaletter,
skripplockning, skyltning och annan information till tillhandah3l-
lande av caféer, restauranger, besékcentra, campingplaster m.m.

Ett sirskilt problem fér Statens fastighetsverk utgor svérig-
heterna att genomfora investeringar 1 bidragsfastigheterna 1 syfte
att goéra dem mer attraktiva som beséksmal. Eftersom bidragsfas-
tigheterna inte ska hanteras som anliggningstillgdngar kan Statens
fastighetsverk inte linefinansiera investeringar i dessa utan mdste
redovisa insatserna som lépande kostnader och finansiera dem med
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anslagsmedel ur ett redan pressat anslag. Detta far till foljd att inve-
steringar i t.ex. caféer och restauranger i eller 1 anslutning till bidrags-
fastigheter inte kan komma till stind trots att det finns hyresgister
som ir beredda att betala hyra fér det. De ekonomiadministrativa
reglerna bor anpassas sd att investeringar i bidragsfastigheter som
har sin grund 1 ett hyrestérhillande och 6nskemal frin hyresgisten
kan linefinansieras pi samma villkor som fér en fastighet som klassi-
ficerats som hyresfastighet.

Statens fastighetsverk redovisar i Kulturfastighetsutredningen
mojligheten att vilja ut ett antal kulturfastigheter eller kulturmil-
joer som har potential att bli strategiska besoksmal och som skulle
kunna fungera som en stark resurs i turist- och bes6ksniringen.
Man redovisar kostnaderna som skulle krivas for att lyfta dessa
besoksmal och menar att sidana satsningar skulle uppvigas av de
ekonomiska vinster de skulle ge upphov till genom skapande av
arbetstillfillen och frimjande av lokalt foretagande. Utredningen
ser det som angeliget att Statens fastighetsverk arbetar mer aktivt
med att utveckla besoksmal i samarbete med kommuner, landsting
och besoksniringen. Det ir 1 det sammanhanget viktigt att myn-
digheten prioriterar utveckling av de beséksmal dir man kan 3 till
stdnd ldngsiktiga avtal om lokal medfinansiering eller dtaganden
fran lokala parter att finansiera delar av infrastrukturen kring besoks-
mélen. Dir det dr aktuellt behéver sddana insatser inte begrinsas
till fastigheter 1 portféljen utan kan ocksd gilla dvriga fastigheter
som dr kvar 1 statlig dgo.

10.9 Malsattning med bevarandet

Utredningens forslag: Statens fastighetsverk bor i sin forvalt-
ning av kulturfastigheter klargéra milsittningen med bevaran-
det for respektive fastighet.

Aven om ansatsen utifrin berittelsemodellen tillimpas och en sam-
manhillen portfélj av de mest virdefulla statliga kulturfastigheterna
skapas kommer innehavet att vara betydande bide vad giller stor-
lek, bredd och spridning éver landet. Forvaltningen av en sddan
portfolj blir utmanande bide for den myndighet som har att
forvalta den och for statsmakterna som har att finansiera den. Det
ir avgorande att man klargér méalsittningen med bevarandet och de
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handlingsalternativ och resurser som stir till buds for att 3 will
stind en ldngsiktig och funktionell fastighetsférvaltning.

Aven kulturfastigheter kan och bér s3 ldngt det 4r mojligt bru-
kas och dirfér miste graden av anvindande av fastigheten och
mélen for bevarandet klargoras tydligt for varje fastighet. I detta
sammanhang miste frigan stillas om vad det ir 1 fastigheten som
bor bevaras och vad det 4r man vill visa med byggnaden. Ar det s3
att man vill bevara byggnadens exteriér enbart eller dven interior?
Vill man bevara och beskriva byggnadens tillkomst, en viss histo-
risk period, eller byggnadens olika anvindning &ver tiden? Ska
byggnaden vara tillginglig hela tiden eller ir det en tillgdng som
visas upp ndgra ginger om dret? Dessa frigor styr hur man kan
anvinda byggnaden och vilken ambition som krivs fér underhill
och nyinvesteringar. Riksantikvarieimbetet redovisade i sitt upp-
drag en grov indelning enligt en fallande skala som kan tjina som
utgdngspunkt f6r hur kulturfastigheterna kan nyttjas:

o Kulturfastigheter som har till syfte att skydda en specifik histo-
risk verksamhet, dir bdde markomride, anliggningens exterior,
interiér och aktiviteter ir av vikt. For dessa ir antalet anvind-
ningsomrdden begrinsat.

o Kulturfastigheter som kan anpassas och anvindas till viss grad
men dir de historiska spdren ir viktiga. Antalet anvindnings-
omriden stiger.

o Kulturfastigheter dir vissa drag miste bevaras och dir de histo-
riska spdren ir ganska viktiga. Antalet anvindningsomriden sti-
ger ytterligare.

o Kulturfastigheter dir ”skalet”, byggnadens exteriér, ir viktigt i
forsta hand mojliggor ett stort antal alternativa anvindnings-
omréiden.

Anliggningar 1 den forsta kategorin kriver att 1 princip samma
verksamhet bedrivs i byggnaderna som de ursprungligen uppfordes
for. Det forutsitter att limpliga hyresgister kan identifieras om det
overhuvudtaget ir mojligt att uppldta lokalerna. Objekten genere-
rar héga kostnader och liga intikter. I Statens fastighetsverks
bestdnd ir kulturfastigheter 1 den sista kategorin i regel hyresfas-
tigheter och kan 1 princip nyttjas som vilken fastighet som helst
och innebir 1 regel att interidren inte blir tillginglig f6r allmin-
heten.
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Ambitionsnivin 1 bevarandet bor differentieras utifrdn kultur-
historiskt virde, byggnadernas kinslighet och hur de kan anvindas.
Malsittningen med bevarandet miste bygga pid medvetna val dir
syftena och 4tgirderna noggrant analyserats och olika alternativ
stillts mot varandra for att pd bista sitt trygga en lingsiktig for-
valtning. Riksantikvarieimbetet har redovisat olika nivier for beva-
randet som kan beskrivas pd foljande sitt:

e Bevarande av fastigheter i ursprungligt skick fér framtiden s3 att
kommande generationer kan teruppta ett aktivt anvindande av
tillgingen. Atgirder syftar till att forhindra nedbrytning och att
tredje man skadas. Viss nedbrytning sker alltid och ett helt
oférindrat skick ir inte mojligt att uppnd, men ska efterstrivas.
Denna typ av objekt kommer inte att fysiskt tillgingliggoras i
nigon storre utstrickning utan kunskapstérmedlingen sker
genom att dokumentation stills till férfogande.

e Bevarande av fastigheter for fortsatt anvindning med avsikt att
levandegora kulturarvet. Byggnaden virdas for att tydliggora de
kulturhistoriska virdena. Eventuell uthyrning sker i syfte att
levandegéra kulturarvet antingen genom att en historisk, ur-
sprunglig verksamhet bedrivs 1 lokalerna eller genom en verk-
samhet som syftar till att visa upp lokalerna fér besokare. Atgirder
syftar till att underhdlla objektet och att varsamt anpassa hela
eller delar av fastigheten s3 att den kan anvindas. Fastigheten
tillgingliggors fysiskt sd att allmidnheten kan besoka den.

e Bevarande av fastigheter for fortsatt anvindning genom alterna-
tivt nyttjande. Detta innebir att fastigheten bevaras genom att
den iordningstills fér ett nytt indamal och hyrs ut. Atgirder
syftar till att anpassa fastigheten till alternativ anvindning utan
att det kulturhistoriska virdet férsvinner och kan innebira att
restaurering i syfte att framhiva en viss tidsdlder. Eftersom fas-
tigheten hyrs ut begrinsas tillgingligheten f6r allminheten. Sam-
tidigt fungerar det statliga igandet som en option pd allmin-
hetens framtida anvindande av tillgdngen.

Dessa nivier med olika mélsittningar och dirtill kopplade dtgirder
och mojligheter att tillgingliggora tillgdngen, ir renodlade f6r be-
skrivningens skull. I realiteten ir dven mellanting tinkbara. Syftet
med redovisningen ir att visa att ambitionsnivén i bevarandet maste
bli féremdl for ett aktivt stillningstagande fastighet for fastighet.
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Alla fastigheter kan t.ex. inte virdas 1 enlighet med den andra nivén
ovan.

Statens fastighetsverk bor utifrn detta synsitt systematiskt 1 sin
forvaltning av kulturfastigheterna klargéra mélsittningen f6r samt-
liga fastigheter.

10.10 Finansiering

Ur tabellerna i avsnitt 10.4 framgir att myndigheternas nettokost-
nader idag® for fastigheterna som ingdr i portféljen uppgar till
drygt 320 miljoner kronor per dr, givet de intikter de 1 dag genere-
rar. Statens fastighetsverk pekar i sin kalkyl p& att behoven for det
samlade bestdndet ir cirka 753 miljoner kronor per ar.

Nir det giller évriga insatser for det nationella kulturarvet som
finansieras 6ver statsbudgeten kan nimnas kyrkoantikvarisk ersitt-
ning samt bidrag till kulturmiljévird. Kyrkoantikvarisk ersittning
syftar till att sikerstilla det l8ngsiktiga bevarandet av de kyrkliga
kulturminnena genom en ersittning till Svenska kyrkan grundat pd
ett avtal for 10 &r, som nir det utvirderades 2009 férlingdes med
5 &r till nista kontrollstation. Ersittningen uppgdr 2011 ull 460 mil-
joner kronor. Anslaget for bidrag till kulturmiljévird uppgir 2011
till 252 miljoner kronor. Dessa medel anvinds huvudsakligen till
vird av och information om kulturhistoriskt virdefulla byggnader,
landskap och fornlimningar. Dirutéver anvinds det till bildande av
kulturreservat, kunskapsunderlag och vissa arkeologiska tgirder.

Som nimndes 1 avsnitt 6.1.1 uppgdr 2011 anslaget f6r att finan-
siera underskottet 1 bidragsfastigheterna till 340 miljoner kronor
(vilket angivits vara en tillfilligtvis f6rhojd nivd). Bidragsanslaget
bér 1 samband med 6verféringar av kulturfastigheter till Statens
fastighetsverk okas med nettokostnaderna foér de overforda fastig-
heterna som klassificeras som bidragsfastigheter och motsvarande
minskning ske hos andra berérda myndigheter. Beloppen méste fast-
stillas 1 ritt prisnivd efter en detaljerad genomging. Som nimndes 1
avsnitt 10.6 fir en ytterligare 6kning av bidragsanslaget ses som en
ambitionsékning som statsmakterna beslutar om 1 en avvigning mellan
kulturpolitiska 6verviganden och tillgingligt ekonomiskt utrymme.

©2008 4rs belopp.
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Utredningens direktiv nimner sirskilt att vi har 1 uppdrag att
utifrdn Forsvarsmaktens framtida fastighetsbehov géra en éversyn
av forsvarets fastighetsforvaltning och féresld nodvindiga forind-
ringar.

Av direktiven framgir vidare att vi har 1 uppdrag att bland annat
belysa effekterna av att statens fasta egendom férs samman 1 storre
omrdden och dirmed firre myndigheter och att sirskilt utvirdera,
och 1 férekommande fall, féresl férindringar 1 férdelningen mellan
myndigheter och statliga bolag. Utredningens bedémningar och
forslag ska ses mot dessa uppdrag.

Utredningen har i avsnitt 6.1.2 utférligt redovisat nuvarande
situation vad giller forvaltningen av férsvarsfastigheterna.

Som framgr av avsnitt 3.5 ovan har ett antal utredningar pa for-
svarets omrade identifierat lokalfrigorna som ett problemomréde,
men ndgot samlat grepp kring forvaltningen av foérsvarsfastig-
heterna har inte tagits. Forsvarsberedningen angav 2008 1 sitt
betinkande Férsvar i anvindning (Ds 2008:48) en inriktning som
innebir att antalet aktdrer minskar och att det bér provas att dver-
fora Fortifikationsverkets 6ppna fastighetsbestdnd till en annan
statlig eller privat fastighetsférvaltare. Det slutna bestindet ansig
beredningen borde overforas till Forsvarsmakten di Forsvars-
makten redan har kompetens inom omridet. Vidare féreslog for-
svarsberedningen att dven en nedliggning av Fortifikationsverket
boér provas.

Forsvarsmakten foresldr i sin komplettering till budgetunder-
laget 2009 (daterad 2008-05-15) att Fortifikationsverkets oppna
fastighetsbestind férs over till annan statlig fastighetsférvaltare
och att det slutna bestdndet f6rs dver till Férsvarsmakten.

Forsvarsberedningens inriktning och Forsvarsmaktens forslag
och de slutsatser som kan dras frin redovisningen tidigare i betin-
kandet ligger 1 linje med forslagen vi limnar 1 detta kapitel.
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11.1 Sammanslagning av Fortifikationsverket och
Specialfastigheter AB

Utredningens forslag: Fortfikationsverkets éppna bestind och
Specialfastigheter bér sammanforas i ett gemensamt bolag.

Statsmakterna uttalade féljande i samband med fastighetsreformen
angdende hur den framtida indelningen av statens fastighetsbestind
skulle ske (prop. 1991/92:44): ”En strivan skall dirvid vara att s6ka
en samordning med likartade funktioner inom &vriga delar av stats-
forvaltningen.” Utredningen kan konstatera att denna strivan inte
fick ndgot genomslag 1 den I6sning som valdes avseende forsvars-
fastigheter Fastigheter som forvaltades av Fortifikationsférvalt-
ningen overglck 1 den nyblldade myndigheten Fortifikationsverket
utan att nigon provning gjordes av eventuella fordelar av sam-
ordnad hantering med liknande fastigheter som fanns i 6vriga delar
av statsforvaltningen.

Visserligen prévades frigan om samordningsfordelar med fas-
tigheterna som overfordes till Statens fastighetsverk och i den
delen bedémdes att bestdnden var alltfér heterogena. Vid tiden fér
Fortifikationsverkets tillkomst 1994 hade en rad fastigheter av lik-
nande typ som fanns i férsvarets 6ppna fastighetsbestdnd overlatits
till Vasakronan AB. Detta giller t.ex. polishus, hikten, anstalter,
riddningsskolor mm. Ndgon prévning av en samordnad férvaltning
med dessa fastigheter gjordes inte. Vid en senare tidpunkt bildades
det nuvarande Specialfastigheter dit en del av dessa fastigheter
overfordes.

Som framgir av avsnitt 6.1.2 forvaltar Fortifikationsverket nir
det giller det 6ppna bestdndet till en stor del fastigheter som till sin
allminna utformning ir generella. Stora delar av bestindet 4r kon-
torsfastigheter, férrdd, skirmtak, utbildningslokaler, restauranger
m.m. Vir bedémning ir att en betydande del av fastlghetsmnehavet
bestdr av lokaltyper som finns inom ménga andra sektorer 1 sam-
hillet. Det giller sivil privata som offentliga verksamheter. Aven
om byggnaderna har uppférts for férsvarets behov och ligger sam-
lade i garnisoner sd dr en stor del principiellt sett generella till sin
karaktir. I generella byggnader gors dock, utifrdn olika verksam-
heters behov, vissa anpassningar av lokalerna.

En del av de lokaler Forsvarsmakten idag hyr ir s.k. externa
forhyrningar (som Fortifikationsverket administrerar). Detta dr mesta-
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dels kontorslokaler som uppldts med kontrakt som ir standard pd
fastighetsmarknaden och dir hyresvirdarna ir bdde privata och stat-
liga. Utredningen gér bedémningen att samma hyresférhillande
skulle kunna tillimpas pd merparten av det bestind som Forsvars-
makten férhyr. Forsvarsmaktens lokalkostnader bestér till 80 pro-
cent av forhyrningar fr@n Fortifikationsverkets bestind och till
20 procent av externa forhyrningar.

Forsvarsmaktens lokalbehov har minskat successivt under den
tid Fortifikationsverket forvaltat fastigheterna. Enligt Fortifika-
tionsverket' minskade lokalinnehavet med 21 procent mellan 2004
och 2008, vilket motsvarar en minskning med 940 000 kvm. Anligg-
ningsinnehavet minskade mellan 2004 och 2008 med 50 procent.

Forsvarsmakten har sedan ling tid tillbaka varit stilld infor en
mer eller mindre konstant pigiende omstrukturering. Omstruktur-
eringsprocessen har kinnetecknats av att man geografiskt koncent-
rerat verksamheten med f6ljden att lokalbehovet har minskat avse-
virt och foérindrats till sitt innehdll. Hela garnisoner har avvecklats
pa ett stort antal orter 1 landet och nyinvesteringar i lokaler och
anliggningar har behdvt goras f6r att bedriva verksamheten utifrin
nya riktlinjer. Férindringarna har skett i omgangar och har styrts
av forsvarsbesluten. Omstruktureringen av férsvaret kommer att
fortsitta och den senaste férsvarspolitiska propositionen anger en
inriktning som sannolikt bdde kriver en fortsatt koncentration av
verksamhetsstillen, om in inte 1 lika stor utstrickning som de tidi-
gare besluten, och ger forindrade forutsittningar for verksam-
heten, framforallt genom en férindrad personalférsérjning. Dirfor
ir det rimligt att anta att Férsvarsmakten dven framover kommer
att behdva forindra sitt lokalutnyttjande. Det leder till sdvil ett
behov av att limna nuvarande férhyrningar och ett betydande inve-
steringsbehov 1 nya lokaler for att tillgodose de aktuella behoven.

Det minskade lokalbehovet tillsammans med fortsatta kravet pd
flexibilitet inom forsvaret gor att det inte ir motiverat for staten att
hilla en sirskild férvaltningsmyndighet for att tillgodose en annan
myndighets lokalbehov. Det forefaller rationellt att soka andra for-
valtningsformer. Utgdngspunkten méste vara att utveckla en lokal-
torsérjning for Forsvarsmakten som ir flexibel och kostnads-
effektiv och som sker pd samma villkor som fér andra statliga
myndigheter. Samtidigt miste formerna f6r fastighetsférvaltningen
anpassas till férsvarets nya férutsittningar.

! Arsfakta 2008 (upplaga 2), Fortifikationsverket.
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En av de huvudprinciper som riksdagen 1991 fattade beslut om,
och som enligt direktiven utgdér utgdngspunkt for utredningens
uppdrag, ir att statens fastighetsforvaltning foretridesvis bor
bedrivas i aktiebolagsform. I kapitel 9 redovisas synen pd nir staten
bor forvalta fastigheter 1 myndighetsform och vi gor utifrdn den
bedémningen att de fastigheter som Fortifikationsverket i dag for-
valtar 1 sitt 6ppna bestdnd framéver bor forvaltas 1 bolagsform.

De investeringsplaner som Fortifikationsverket redovisat till
regeringen innehdller investeringar pd cirka 4,3 miljarder kronor
under perioden 2010-2013. Allt talar for att lokalbehoven kommer
att férindras 1 en sidan takt att nuvarande struktur som utgdr frin
att flertalet forhyrningar i praktiken beriknas utifrdn 30 &rs f6rhyr-
ning inte kommer att vara dndamélsenliga. Nyinvesteringar &t For-
svarsmakten bor om mojligt goras pd ett sddant sitt att byggnader-
nas anvindningsomride breddas och att byggnaderna, utan att det
ir kostnadsdrivande, forbereds for att under sin livstid kunna
anvindas dven f6ér andra indamil. I detta ligger bide hur byggna-
derna ir utformade och var de ir lokaliserade pd omridet eller pd
vilken ort. Verksamhetens krav ir styrande och alternativanvind-
ning av lokaler méste vigas mot vad dessa krav tilldter. Mojlig-
heterna till val av lokalisering begrinsas i minga fall av beslut fat-
tade av statsmakterna om verksamhetens lokalisering. Inom ett
garnisonsomrade eller 1 anslutning till omridet kan olika alternativ
finnas. For verksamhet dir verksamheten inte ir férbandsanknuten
eller ir beslutad av Riksdagen kan dven mojligheten till alternativ
anvindning vigas in vid lokaliseringen av nyinvesteringar. Om en
eventuell alternativanvindning beaktas redan vid investeringstill-
fillet skulle ocksd kontraktsvillkoren kunna utformas annorlunda.

I betinkandet En effektivare forvaltning av statens fastigheter
(SOU 2010:92) utvecklar utredaren férutsittningarna for ett inve-
steringsbeslut i de fastighetsforvaltande myndigheterna:

Med nuvarande snabba takt i samhillsomvandlingen finns det en bety—
dande risk for att statens investeringar i sitt fastlghetsbestand sker pa
ett sitt som dr langsiktigt felaktigt. Exempel pd investeringar som pd
mycket kort tid blivit 6verflédiga finns inom férsvaret. Det ir dirfor
av stor betydelse att de investeringar som staten gor genom sina fas-
tighetsférvaltande myndigheter 1 méjligaste min ocksi ska kunna
anvindas f6r andra indamil in de som investeringarna i det forsta ske-
det avser.

Att gora en nyinvestering 1 egna lokaler kan ibland vara en dyrare
16sning in att hyra lokaler pd den dppna fastighetsmarknaden. Det ir
sirskilt angeliget att prova forhyrning som alternativ till investering 1
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de fall dir det rider osikerhet om hur linge en viss verksamhet kom-
mer att pdgd. I samband med regementsnedliggningar har det ofta
visat sig att tomstillda lokaler kan utnyttjas av statliga verksamheter
bl.a. universitet och hogskolor till rimliga kostnader.

Vi delar utredarens bedémningar och anser att de ir tillimpliga
dven om forvaltningen av forsvarsfastigheterna sker i bolagsform.
Forsvarsmakten madste alltid analysera olika alternativ vid forhyr-
ning en fastighet med avseende pd verksamhetens krav och rationa-
litet, tekniska krav pd lokalerna, hyreslingd, lokalisering osv.

Utredningen ser likheter i Fortifikationsverkets éppna bestind
och de fastigheter Specialfastigheter férvaltar. Som framgdtt i
avsnitt 6.2.2 ir Specialfastigheters uppdrag att lingsiktigt dga, for-
valta och utveckla indamailsfastigheter for offentliga verksamheter.
Bide Fortifikationsverket och Specialfastigheter férvaltar inda-
malsfastigheter 4t statliga myndigheter som finns spridda éver hela
landet. Specialfastigheter har hyresgister med hoga krav pd siker-
het och tekniska installationer, sisom polisen och kriminalvirden,
vilket dven Fortifikationsverket har. Forsvarsmakten ir dessutom
redan i dag en stor hyresgist hos Specialfastigheter. Utredningen
bedémer att det skulle finnas samordningsvinster med att sam-
manfora bestdnden i ett gemensamt bolag. Efter sammanslagningen
kommer dessa byggnader att vara kvar i statlig dgo.

Sammanslagningen innebir att bolaget ocksd kommer att for-
valta de markomrdden som Fortifikationsverket i dag ansvarar for.
Denna mark kan uppldtas till Férvarsmakten p&8 samma sitt som
1dag. Viss del av den mark som anvints av férsvaret som skjutfilt
kan vara kontaminerad med oexploderad ammunition och kan dir-
for inte nyttjas fritt f6r annan verksamhet. Ansvaret mellan myn-
digheterna for att sanera marken har inte 18sts. Utredningens
bedémning ir att detta likvil inte utgér nigot hinder f6r samman-
slagningen. Oavsett dgarform har staten fortsatt det yttersta ansva-
ret

En sammanslagning av dessa fastighetsférvaltare skulle innebira
att en ny fastighetsorganisation tillskapas med ett totalt marknads-
virde pa fastighetsinnehavet pd mellan 25 och 30 miljarder kronor.
Det ir drygt hilften av det fastighetsvirde som Akademiska Hus
AB forvaltar.

Utredningens férslag omfattar sdvil byggnader som mark och
far, tillsammans med 6vriga forslag 1 detta kapitel, som konsekvens
att Fortifikationsverket avvecklas som myndighet.
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Vi ser det ocksd som en fordel att fastighetsférvaltaren har en
bredare sammansittning av hyresgister. Det ger méjlighet till sam-
ordningsvinster i bestdndet bidde i att utveckla och uppritthilla
kompetensen i investeringsverksamheten och 1 utvecklingen av for-
valtningen av fastigheterna. Det skapar dven bittre mojligheter att
moéta forindrade lokalbehov frin de statliga hyresgisternas sida.
Att statlig verksamhet ur hyressynpunkt hanteras pi ett jimforbart
sitt nir det giller bland annat investeringsbeslut, kontraktsvillkor
och avkastningskrav 6kar statsmakternas méjligheter till en trans-
parent provning av resurstilldelningen och till en likabehandling av
de f6rhyrande myndigheterna.

I avsnitt 6.1.2 redovisas situationen nir det giller Fortifikations-
verkets statskapital. Som framgér av avsnittet kommer hanteringen
av statskapitalet i samband med tidigare genomforda forsvarsbeslut
att framdeles leda till att avskrivningarna pd det invirderade fastig-
hetsbestindet inte kommer att motsvaras av amorteringar pd stats-
kapitalet.

Problemen ir ett resultat av att man vid nedskrivningarna av
fastigheter med anledning av férsvarsbeslut inte har tagit hinsyn
till pd vilket sitt fastigheterna ursprungligen var finansierade. For-
tifikationsverkets fastighetsbestdnd har finansierats dels med stats-
kapital, dels med 1an i Riksgildskontoret. Vid nedskrivning av till-
gingarna till foljd av forsvarsbesluten har motsvarande nedskriv-
ning gjorts direkt mot statskapital, oavsett fastighetens finansie-
ringskilla. Det innebir att Fortifikationsverkets statskapital dr for
litet 1 forhllande till de tillgdngar som statskapitalet finansierat och
vice versa avseende tillgdngar finansierade med 1in i Riksgildskon-
toret, dvs. att skulderna ir storre dn de tillgdngar som finansierades
med lin.

Enligt nuvarande hyresmodell ska Foérsvarsmaktens hyror ticka
Fortifikationsverkets sjilvkostnad. For att kunna betala amorte-
ringarna pd l&nen i Riksgildskontoret mdste hyrorna héjas. I annat
fall méste statskapitalet dterstillas genom att nytt statskapital till-
fors Fortifikationsverket. Det innebir 1 sin tur en utgift pd stats-
budgeten, eftersom tillskottet av statskapital finansieras med anslags-
medel. I samband med att statskapitalet 3terstills, amorteras linen i
Riksgildskontoret 1 motsvarande utstrickning.

Utredningen redovisade i samma avsnitt resultatet av den 6ver-
siktliga marknadsvirdering som utredningen litit géra och som
pekar mot att marknadsvirdet pd det oppna fastighetsbestdndet
overstiger de bokférda virdena. Vid en sammanslagning av bestidn-
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den skulle den brist som kommer att uppstd till f6ljd av tillviga-
gdngssittet 1 samband med forsvarsbesluten dirfér kunna hanteras
vid en bolagisering av Fortifikationsverkets 6ppna bestdnd.

Redovisningen av hur statskapitalet hanteras ir ett exempel av
mdnga pd att Fortifikationsverkets ekonomiska redovisning inte ir
transparent. Andra exempel dr anvindningen av forsiljningsintik-
ter, aterbetalningar av hyresbetalningar som gjorts vid ett antal
tillfillen och berikningen av komponenterna i hyressittningen. Till
en viss del ir orsaken till den svirfattliga redovisningen otydliga
férutsittningar 1 regleringsbreven. Redan tidigare har t.ex. RIFA-
utredningen (se avsnitt 3.5) pekat pd problem med jimférbarheten
1 ekonomiska uppgifter rorande férsvarsfastigheterna. Utredningen
gor beddmningen att forvaltning 1 bolagsform skulle innebira en
forbittring bdde nir det giller férutsittningar f6r och den ekono-
miska redovisningen av verksamheten.

Som grund f6r Fortifikationsverkets tillkomst 18g bl.a. LEMO,
vars stillningstaganden och férslag frin 1992 utredningen redovisat
1 avsnitt 3.2.3. LEMO ansdg att de méjligheter som fanns var att
staten dger forsvarsfastigheterna direkt genom en myndighet eller
indirekt genom ett aktiebolag. De alternativ f6r férvaltning som
utredningen identifierade var att forvaltningen sker antingen av den
nybildade fastighetskoncernen (dvs. Vasakronan), Férsvarsmakten,
den nya fastighetsforvaltande myndigheten (dvs. Statens fastighets-
verk) eller av en ny sirskild myndighet. LEMO anférde argument
dels for att férvaltningen inte borde ske 1 bolagsform, dels for att
det var olimpligt att foérvalta forsvarsfastigheterna 1 Statens fastig-
hetsverk. Eftersom vir utredning i dagens situation och utifrdn vért
uppdrag gor en annorlunda bedémning och limnar nya forslag
kommer vi hir att redogéra fér hur vi nu ser pd de skil som LEMO
anforde.

LEMO ansig att forvaltning 1 aktiebolagsform var olimplig. Skilen
som anférdes och utredningens bedémning av dem ir féljande:

- Aganderitten till flertalet kasernetablissement och Gvningsomrdden
var oklar.

Motsvarande frigor om indamélsuppliten mark f6r universitet och
hogskolor behandlades av Organisationskommittén (SOU 1992:79,
s. 82). Den anfor féljande:

I de fall 6verforing av dgandet till indamdlsuppliten mark méter hin-
der kan upplatelse till koncernen ske genom tomtrittsavtal, varvid
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byggnaderna kan 6verldtas till denna. En sddan 16sning har dock flera
nackdelar jimfért med en overféring av dgandet av den fasta egen-
domen. Bl.a. skapas mer oklara och komplicerade férutsittningar dgar-
respektive forvaltarrollen i planirenden och for den lingsiktiga ut-
vecklingen av mycket stora byggnadsbestind och finansieringsitagan-
den. Kommittén finner dirfér att en dverforing av dgandet bér provas 1
forsta hand.

De fall som behandlades i ovanstiende betinkande avsdg fram-
forallt Djurgdrdsmarken i Stockholm som omfattas av den kungliga
dispositionsritten och stes genom tomtrittsavtal. Andra dd aktu-
ella fall avsdg fastigheter for vilken universiteten gjorde ansprik pd
dganderitten. Genom att Akademiska Hus férvirvade dem med
tomtritt kunde dven dessa situationer hanteras. I vissa fall, som
piminner om de som méjligen kan finnas kring kasernetablisse-
ment och évningsomraden, tillgreps inte 16sningen med tomtritts-
avtal. De fastigheter som var aktuella kunde genom frivilliga éver-
enskommelser med berérda kommuner 6verldtas till Akademiska
Hus.

I de fall dir dganderitten var oklar kunde detta pd olika sitt
l6sas. Utredningen anser att 1 den mdn problemet finns nir det
giller forsvarsfastigheterna s3 kan det hanteras pd motsvarande sitt.

- Krigsorganisationens anliggningar borde inte dgas av privata rdtts-
subjekt.

Utredningen delar LEMO:s bedémning och foreslar att dessa dver-
fors till Forsvarsmakten (se avsnitt 11.4 nedan). Anliggningarna
anslagsfinansieras och har bara 1 begrinsad omfattning fastighets-
liknande karaktir. Aven Utvirderingen av Byggnadsstyrelsens om-
bildning (avsnitt 3.4) gjorde motsvarande bedémning. De motiv
som finns fér att skilja dgande fr8n brukande viger inte sirskilt
tungt nir det giller anliggningarna. Det finns egentligen ingen fas-
tighet skild frdn den utrustning i form av vapeninstallation eller lik-
nande som finns 1 dessa byggnadsverk. Virdet i alternativ anvind-
ning ir dessutom mycket begrinsat och anliggningarnas karaktir
gor att det krivs speciell kompetens i férvaltningen.

- Affirsmaojligheterna var inte sd stora att de forutsitter bolagsform
for att utnyttjas.

I dag gdr 20 procent av Forsvarsmaktens hyreskostnader till for-
hyrningar frin andra fastighetsigare in Fortifikationsverket. Fler-
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talet av dessa fastighetsigare bedriver sin verksamhet i bolagsform.
For att skapa jimforbarhet och konkurrensneutralitet ir det ange-
liget att samtliga fastighetsigare har samma forutsittningar. Med
tanke pd de omfattande omstruktureringarna som skett inom for-
svaret sedan Fortifikationsverket bildades bér mer affirsmissiga
former anvindas. Vasallen och dven flera kommuner som 6vertagit
forsvarsfastigheter har visat pd att stora affirsméjligheter finns
kring utveckling av fore detta férsvarsfastigheter.

- Férutsittningarna att ta tillvara Forsvarsmaktens intressen i mark-
och byggsammanhang frimjas om bide brukare och dgare dr en del
av staten.

De helstatliga fastighetsbolagen som 1 huvudsak arbetar med s.k.
indamailsfastigheter (Akademiska Hus och Specialfastigheter) har
utvecklat arbetsmodeller som ger likartade férutsittningar fér sam-
arbete mellan statliga hyresgister och fastighetsigare.

- Modjligheterna att pd limpligt sitt hantera stora forsiliningsintikter
eller forluster vid avyttringar dr béttre i myndighetsform.

Erfarenheterna frin bla. Vasallen visar att argumentet inte ir
giltigt. Tvirtom ger bolagsformen tydligare incitament att aktivt
arbeta med férmogenhetstorvaltningen.

Som argument for att inte féra 6ver forvaltningen av forsvars-
fastigheterna till den nya fastighetsférvaltningsmyndigheten fram-
forde LEMO en rad argument. Dessa och utredningens bedémning
ir foljande:

- Bestandet dr mycket stort och homogent och fullt tillvickligt att
hantera av en sdrskild myndighet.

Det samlade marknadsvirdet pd Specialfastigheter och Fortifika-
tionsverket blir cirka 25-30 miljarder, vilket t.ex. motsvarar drygt
halva Akademiska Hus. Utredningen ser inte storleken efter en
sammanslagning som ohanterlig och delar for évrigt den bedom-
ning som Organisationskommittén gjorde ungefir samtidigt som
LEMO (avsnitt 3.2.2) att fastighetsforvaltning kriver speciell kun-
skap och kompetens inom flera omrdden och att kompetensen
fortldpande miste utvecklas, vilket férutsitter kunskapsuppbygg-
nad och erfarenhetsiterforing frin verksamheten som 1 sin tur
underlittas om man forvaltar ett stort fastighetsbestdnd. Dessutom
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ger ett storre bestind mojlighet att rationalisera administrationen
och dirmed sinka over-headkostnaderna.

- Férvaltningen kommer att kriva att stor uppmdrksambet dgnas dt
att utveckla relationer med Forsvarsmakten och dt att bygga och
forvalta, dirmed skulle inte den nya fastighetsforvaltande myndig-
heten kunna dgna tillvicklig tid at slott, utrikesfastigheter, kultur-
fastigheter och markegendomar och det skulle bli svdrt att hitta en
lamplig kostnadsfordelning mellan de tvd bestanden.

Detta ir en relevant synpunkt som utredningen delar. Bestdnden ir
s& heterogena att det dr svirt att se ndgra stordriftsfordelar 1 en
sammanliggning mellan Fortifikationsverket och SFV. Dessutom
boér SFV ha 1 uppdrag att forvalta fastigheter dir det finns skl att
staten dger direkt och férvaltningen sker 1 myndighetsform, Forti-
fikationsverkets bestdnd ir inte av den typen.

- Det skulle inte vara rationellt att utféra uppgifter som kriver
samma kompetens pd tvd platser i landet.

LEMO f6rutsatte att forvaltningen av forsvarsfastigheter skulle
utféras av personal som rekryterades frin Fortifikationsférvalt-
ningen 1 Eskilstuna och att det inte var aktuellt att flytta denna,
samtidigt som regeringen uttalat att den nya fastighetsférvaltande
myndigheten borde lokaliseras till Stockholm. Utredningen tar inte
stillning till de detaljerade formerna f6r sammanliggningen eller
lokaliseringen. En nirmare analys av genomférandet bér 1 sirskild
ordning goras. Staten har goda erfarenheter av fastighetsférval-
tande enheter som inte ir lokaliserade 1 Stockholm sdsom Vasallen 1
Orebro, Specialfastigheter i Linkoping och Akademiska Hus i
Goteborg.

11.2 Flexibla hyreskontrakt

Utredningens forslag: Nya kontraktsformer som baseras pd
marknadsmissiga grunder och standardavtal bor tillimpas for
forsvarets férhyrning av fastigheter.

Aven utan en omfattande omstrukturering ir det generellt viktigt
att myndigheter, 1 likhet med andra verksamheter som avkrivs
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effektivitet, fortldpande ser 6ver sitt lokalutnyttjande f6r att uppnd
en kostnadseffektiv verksamhet. Detta giller inte minst forsvaret
som ir en mycket omfattande verksamhet som bedrivs pd stora
ytor och pd minga platser.

Det ir mot denna bakgrund viktigt att Forsvarsmakten har
instrument for att rationalisera lokalférsorjningen och att besluts-
fattare pd olika nivier styrs av riktiga incitament for att effektivi-
sera lokalutnyttjandet. Eventuella hinder foér att rationalisera
lokalutnyttjandet bor dirfér undanréjas och méjligheter och inci-
tament till effektivt lokalutnyttjande introduceras. Faktorer som
paverkar mojligheterna ir t.ex. administrativa rutiner, budgetregler
och andra regelverk liksom sikerhetsaspekter och osikerheter
kring verksamhetens framtida inriktning. Myndigheten styr sjilv
over sin lokalférsorjning och till stor del ir det Forsvarsmakten
sjilv som styr 6ver de faktorer som piverkar lokalutnyttjandet. En
begrinsning 1 Forsvarsmaktens mojlighet att fritt besluta om sin
lokalférsérjning utgdér emellertid statsmakternas beslut om lokali-
sering av férbanden i grundorganisationen. Riksdagen har vid de
olika forsvarsbesluten beslutat om utformningen av grundorgani-
sationen och dirmed bestimt pd vilka orter de olika férbanden ska
vara lokaliserade. Vi dterkommer till behovet av lokalrationalisering
1avsnitt 11.3.

En viktig faktor som i dag pdverkar mojligheterna till lokalratio-
naliseringar 1 forsvaret dr olika aspekter kring hyresfoérhéllandet
mellan Forsvarsmakten och Fortifikationsverket.

Upplatelseavtalens utformning och hyresmodellen i 6vrigt ir
faktorer som férsvirar lokalrationaliseringar. I avsnitt 6.1.2 redo-
gors f6r den hyresmodell som tillimpas av Fortifikationsverket.

Den genomging som PWC genomfort pd utredningens uppdrag
avseende hyresavtal hos statliga fastighetsférvaltare (se avsnitt 6.3)
visar att Fortifikationsverkets avtalskonstruktioner gentemot For-
svarsmakten bedéms uppfylla kriterierna for ett finansiellt leasing-
avtal. PWC finner dock att avtal mellan tv8 myndigheter varken
kan eller ska redovisas som finansiellt leasingavtal 4ven om avtalet i
sig skulle kunna klassificeras som ett finansiellt leasingavtal. Forti-
fikationsverket redovisar samtliga hyresavtal som operationella lea-
singavtal men PWC gor bedomningen att Fortifikationsverket mot
bakgrund av regelverket likvil redovisat pd ett korrekt sitt. Vidare
konstaterade PWC att Fortifikationsverket inte foljer de standard-
avtal som branschorganisationen Fastighetsigarna har tagit fram och
som tillimpas av ¢vriga statliga fastighetsférvaltare. Genomgéingen
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av hyresavtalen visar pd avvikelser 1 Fortifikationsverkets fall 1 for-
hillande till vad som ir att betrakta som normal avtals- och redo-
visningshantering. Detta leder till otydligheter mellan parterna och
brister i informationen om de ekonomiska férhillandena. Dirfor dr
den tillimpade hyresmodellen inte limplig.

Utredningen kan konstatera att hyresmodellen har ménga svag-
heter 1 sig sjilv, inte minst nir det giller avtalsperioder, avtalens
omfattning, oklara ansvarstérhillanden, otydligheter kring vissa
reglers tillimpning mm. Dessa svagheter i kombination med andra
egenheter 1 de ekonomiska férutsittningarna kring forsvarsfastig-
heterna sdsom hanteringen av avvecklingar i1 samband med for-
svarsbesluten och rutiner kring avvecklingar generellt resulterar i
en stelbent fastighetshantering som inte frimjar kostnadseffektiva
lokallgsningar. Detta bekriftas av den mycket oklara bilden av fas-
tighetsforvaltningen som framtrider.

Detta ir ocksd den bild som férmedlas av forsvarsforetridare
som inte ser ndgon mdojlighet till eller ndgra ekonomiska férdelar
med att arbeta med lokalrationaliseringar. En vanlig uppfattning ir
att det inte lonar sig att avstd frdn att nyttja lokaler man inte beho-
ver eftersom myndigheten indd i nigon form fir std for kostna-
derna fér lokalen. Detta antingen pd grund av att den inte gir att
avskilja frdn 6vriga delar av ett omrdde och Férsvarsmakten dirfor
blir tvungen att fortsitta betala. Alternativt sigs avtalet upp men
med den kostnadshyra som tillimpas f&r Foérsvarsmakten ind3 till-
baka kostnaden genom utférdelning av Fortifikationsverkets kost-
nader pd 6vriga hyreskontrakt tills objektet avyttras.

Om fortsatt forhyrning av ett objekt inte dr aktuell ska det
berorda objektet avvecklas. Fér objekt som inte ir avskiljbara, dvs.
objekt som p.g.a. sitt lige inte kan hyras ut av Fortifikationsverket
till annan hyresgist, finns tvd alternativ: Antingen miste objektet
fortsatt férhyras i tomstillt skick med minimal driftnivd (benimns
att objektet stills 1 malpdse) eller s& miste objektet rivas och d& ska
Foérsvarsmakten betala rivningskostnader och ersitta Fortifika-
tionsverket f6r den resterande kapitalskulden.

Om Forsvarsmakten inte vill fortsitta att hyra ett objekt 1 ett
upplitelseavtal gér man en anmilan om uppsigning till Fortifika-
tionsverket. Fortifikationsverket prévar om objektet ir avskiljnings-
bart och vilka alternativ hyresgisten har. Ar ett objekt avskiljbart
kan det sidgas upp och avvecklas. Detta innebir att Férsvarsmakten
inte lingre hyr objektet och Fortifikationsverket siljer det eller hyr
ut till annan hyresgist.
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Inneborden av reglerna ir att det ir mycket svirt f6r Forsvars-
makten att siga upp lokaler som man inte behéver inom en garni-
son eller dtminstone att slippa betala hyra f6r dem. Det som i prin-
cip ir mojligt att siga upp dr byggnader utanfér garnisoner sdsom
enstaka f6rrdd och liknande.

Den fysiska omfattningen av avtalen ir normalt hela garnisons-
omriden och uppsigning av avtal kan bara omfatta hela avtal. En
effektivare utformning vore att utforma férhyrningen mer flexibelt
sd att enskilda fastigheter eller delar av en garnison kan upplitas
med olika villkor. Olika avtal med olika villkor skulle d& spegla vil-
ken typ av byggnader som avses, vilken lingd p& avtalen som hyres-
gisten onskar och om hyresvirden fritt kan hyra ut till annan part
nir avtalen sigs upp.

Som framgir av avsnitt 6.1.2 16per Forsvarsmaktens avtal for-
mellt pd 1, 3 eller 6 dr, men dir Forsvarsmakten ekonomiskt ir
bunden over betydligt lingre perioder. Med utgdngspunkt i det
varierade bestind Forsvarsmakten forhyr, dir en stor andel ir rela-
tivt generella lokaler, gor utredningen bedémningen att det vore
mer indamdlsenligt med en mer varierad kontraktsstruktur. Syftet
skulle vara att Forsvarsmakten genom beslut om vilken nivd kon-
trakten skrivs pd och vilka avtalslingder man viljer skapar en kon-
traktsportfol) som avspeglar verksamhetens behov och en rimlig
riskniva.

Att kunna infora en sddan mer varierad kontraktsstruktur f6rut-
sitter att hyresgisten 1 praktiken kan siga upp lokaler och att fas-
tighetsigaren ocksd har mojlighet att hyra ut dessa till andra hyres-
gister. Den ridande uppfattningen att allt innanfér det staket som
markerar garnisonen ska héillas samman och dit tilltride ska
begrinsas forhindrar ett effektivare och flexiblare lokalutnyttjande.
For att kunna utveckla kontraktsstrukturen krivs att man hanterar
de militira omridena pd ett mer flexibelt sitt. Mojligen kan vissa
centrala delar av en garnison hillas samman, dir materielupp-
stillning, specialiserade verkstider, speciella utbildningsanordning-
ar, hangarer, skjutbanor och liknande hills bakom staket med strikt
tilltrideskontroll medan administrationsbyggnader, restauranger
och andra generella byggnader kan finnas 1 omrdden dir fastighets-
forvaltaren dven kan hyra ut till andra hyresgister och dir kontroll
av tilltridde till lokalerna kan I8sas pd annat limpligt sitt.

For generella byggnader som har en alternativ anvindning och
dir andra hyresgister kan ha tilltride borde mer marknadsanpas-
sade och kortare hyresavtal kunna tillimpas, vilket skulle ge hyres-
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gisten bittre forutsittningar att anpassa sitt lokalutnyttjande.
Detta vore rationellt mot bakgrund av den fortlépande omstruktu-
rering Forsvarsmakten befinner sig 1, med &tféljande behov av att
kunna limna eller nyférhyra fastigheter.

Ett problem med nuvarande kontraktsmodell 4r att det finns en
grundliggande otydlighet 1 modellen som gor att den inte pd ett
klart och foérutsigbart sitt skapar en rationell partsrelation mellan
hyresvird och hyresgist:

e Utgdngspunkten sigs vara att Forsvarsmakten ska betala sjilv-
kostnader, samtidigt finns inga mekanismer for att avrikna mot
faktiska kostnader.

e Detta har lett till att godtyckliga hyresiterbetalningar gors utan
att det gdr att hirleda, avtal f6r avtal, hyreskomponent for hyres-
komponent, vad som lett till ligre kostnader.

e Omfattningen av kontrakten dir villkoren omfattar stora for-
hyrningar, samtidigt som objekt f6r objekt pd vildigt 18g niva
redovisas forefaller inte meningsfull

e Tillimpningen kring uppsigningar av objekt tycks inte f6lja vad
modellen siger, samtidigt som det férhindrar lokalrationaliser-
ingar

e Oklarheter finns kring hur lokaler som sagts upp paverkar hyran
for det ovriga bestindet, det ir oklart om Forsvarsmakten 1
ndgon form betalar uppsagda fastigheter tills de ir avvecklade.

Utredningen anser att en sammanslagning av Fortifikationsverkets
Oppna bestdnd med Specialfastigheter som foreslds i foregiende
avsnitt forutsitter att en 6verging till en mer differentierad och
affirsmissig hyressittning samtidigt sker. Aven for de delar av
bestdndet som rymmer mer specialiserade fastigheter, dir alterna-
tivanvindningen ir begrinsad, skulle en mer effektiv och affirs-
missig tillimpning av kostnadshyra kunna anvindas, dir forutsitt-
ningarna och riskférdelningen mellan hyresvird och hyresgist ir
klarare. Kontraktsformerna bér éverensstimma med de som giller
for fastighetsbranschen i stort och som iven tillimpas av alla andra
statliga fastighetsférvaltare (vilket redovisas 1 avsnitt 6.3). De
exakta kontraktsférhdllandena bor vara en angeligenhet f6r hyres-
gist och hyresvird att 16sa. Statsmakterna bor inte foreskriva en
detaljerad 3sning.
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11.3  Forsvarsmaktens lokalutnyttjande

Utredningens forslag: Fastigheter dir forsvaret avstdr frin fort-
satt forhyrning bér engdngsvis dverforas till Vasallen AB eller
annan statlig eller privat aktér f6r konvertering till annan anvind-
ning. Syftet ska vara att det statliga engagemanget avvecklas.

Vid framtida omstruktureringar av férsvaret bor kostnader
for avbrutna férhyrningar hanteras pa ett affirsmissigt sitt enligt
gillande hyresavtal.

Ansvaret 1 férhillandet hyresgist — hyresvird foér att uppnd en
effektiv lokalutnyttjande ligger alltid hos hyresgisten. Det ir
hyresgisten som efterfrigar lokalyta och som har bist kinnedom
om verksamheten som ska bedrivas i lokalerna. Hyresvirden kan
agera stddjande 1 val och utformande av lokaler, men har egentligen
ett intresse av att maximera foérhyrningar. Nir det giller utnyttjan-
det av forsvarsfastigheter maste ansvaret for ett effektivt lokal-
utnyttjande ligga hos Forsvarsmakten inte hos hyresvirden.

Aven nyinvesteringsverksamheten styrs av hyresgisten genom
att man efterfrigar lokaler som innebir férhyrningar med omfat-
tande ekonomiska dtaganden. Den samlade effekten av kontrakts-
strukturen och hanteringen av lokalavvecklingar 1 samband med
forsvarsbesluten har inneburit att avveckling av lokaler och nyinve-
steringar premierats. Kostnaden fér att avveckla fastigheter, dven
relativt nya fastigheter, pi en ort for att nyinvestera i liknande
lokaler pd en annan ort har inte tydliggjorts och har inte burits av
Forsvarsmakten. Aven om sidana itgirder har varit motiverade av
verksamhetsskil, och ytterst beroende av beslut fattade av stats-
makterna, har inte den fulla kostnadseffekten uttryckligt klarlagts 1
samband med besluten. Det ir viktigt att kostnader for avveck-
lingar och nyinvesteringar som ska biras av hyresgisten framéver
regleras 1 affirsmissiga hyresavtal och att Férsvarsmakten beaktar
dessa i framtida investeringsbeslut. I den man beslut om lokalnytt-
jande foljer pd statsmakternas beslut om det framtida forsvarets
inriktning ska alla kostnadskonsekvenser framgd av Riksdagens
beslutsunderlag. Exempelvis bor de fulla kostnaderna for att limna
forhyrningar vid forbandsorter som avvecklas tydligt redovisas,
dels i Forsvarsmaktens olika underlag till regeringen och dels i
regeringens propositioner till Riksdagen.
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Faktorer som péverkar lokalutnyttjandet, utdver hyreskontrak-
tens utformning dr Férsvarsmaktens egna rutiner och egen organi-
sation. Det ir viktigt att det 1 Férsvarsmaktens budgeteringsregler
och administrativa rutiner finns en incitamentsstruktur som goér
det rationellt f6r enskilda beslutsfattare att hilla lokalutnyttjandet
pa ritt niva.

LEMO pépekade att produktionsansvariga férbandschefer borde
tilldelas resurser och debiteras kostnader dir utnyttjande av lokaler
ingdr och att de, 1 syfte att uppnd bista styreffekt, inte borde betala
hyra for lokaler som de viljer att inte utnyttja. Frigestillningen ir
komplex utifrdn Forsvarsmaktens verksamhet och ekonomi. Det ir
dirfor angeliget att Forsvarsmakten 1 samarbete med bolaget utfor-
mar hyresforhillanden och principer for kostnadsférdelning si att
incitament f6r god lokaleffektivitet kan frimjas.

I avsnittet om kontraktsmodell redovisas dven att incitamenten
for att minska lokalbehovet i férsvaret dr svaga och i vissa fall
negativa. Férindringarna som foreslds om ny férvaltningsform och
ny kontraktsmodell skulle underlitta arbetet med att effektivisera
lokalforsérjningen.

Forsvarsmakten har under senare &r arbetat med att analysera
och utforma metoder for effektivisering av lokalanvindningen. P&
ett antal orter, bl.a. Eksjé och Karlskrona garnisoner, har man som
pilotprojekt 1atit underséka hur lokaleffektivisering skulle kunna
ske, vilket resulterat i slutsatser kring kapacitetsutnyttjande, om-
disponering av nyttjande, behov av nyinvesteringar, méjliga upp-
signingar osv. Utredningen anser att ansatsen ir lovvird. Den
typen av dtgirder bor vara faststilld norm 1 Forsvarsmaktens
l6pande verksamhet och méiste drivas framdt s3 att konkreta resul-
tat uppnas.

Det faller utanfér utredningens uppgift och mojligheter att gora
en systematisk genomging av Forsvarsmaktens lokalutnyttjande.
Vi gor dock bedémningen att det terstdr ett omfattande arbete pd
detta omride.

Utredningen Ny organisationsstruktur for stodet till Forsvars-
makten (F6 2010:01) har for oss patalat behovet av att effektivisera
forsvarets lokalanvindning. Storre yteffektivitet och flexibilitet i
lokalanvindningen behévs om kostnaderna ska kunna minskas. De
har ocksd pipekat behovet av tydliga incitament fér att dstad-
komma denna effektivisering och bland annat redovisat att under
de kommande &ren upp till cirka 7 000 forliggningsplatser i kaser-
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ner kan bli éverflédiga som ett resultat av den nya personalforsorj-
ningen.

Vid en omstrukturering av forvaltningen av forsvarets fastig-
heter enligt utredningens forslag bor det goras en noggrann kart-
liggning av de faktiska lokalbehoven. Det dr Foérsvarsmakten som
har nédvindiga kunskaper om aktuella och framtida behov, som
bér genomféra kartliggningen. En sddan kartliggning boér avse
Forsvarsmaktens framtida behov av bide fastigheter och évnings-
och skjutfilt.

Utredningen har i samtal med experter i fastighetsbranschen fatt
en redovisning av olika modeller som féretag har anvint for att vid
stora omstruktureringar pdskynda en anpassning av lokalbehovet.
Erfarenheterna visar att det dr svirt att 8stadkomma stora resultat
om processerna med lokaleffektivisering ir utstrickta i tiden. For
att uppnd goda resultat bér ett kraftfullt program genomféras som
en engdngsdtgird. Det dr dirfor limpligt att i samband med &ver-
féringen av fastigheter och tecknandet av nya hyreskontrakt
genomfora detta kartliggnings- och effektiviseringsarbete och fatta
beslut om vilka fastigheter som fortsatt ska forhyras. Detta arbete
miste sedan foljas upp som &terkommande inslag i den lépande
verksamhets- och budgetberedningen.

Vid omstrukturering av fastighetsférvaltningen som vi foreslar
skulle endast de fastigheter som férsvaret fortsittningsvis avser att
forhyra foras over till den nya samlade fastighetsorganisationen.
Engingsvis kan forslaget {8 ekonomiska konsekvenser som liknar
de som intriffat vid férsvarsbesluten, dvs. att fastigheter med &ter-
stdende kapitalvirde behover avvecklas. Omfattning av dessa kon-
sekvenser beror pd hur mycket lokalbehovet kan minskas och vilka
andra anvindningsomriden for avvecklingsfastigheterna som kan
utvecklas. T jimforelse med nuvarande situation dir Forsvars-
makten p.g.a. ekonomiska effekter bedéms bibehdlla lokaler som
inte anvidnds pd ett optimalt sitt, ir bedémningen att den fore-
slagna dtgirden i ett lingre perspektiv leder till ekonomiska bespa-
ringar. Den ekonomiska omfattningen kan std klar f6rst nir kart-
liggnings- och effektiviseringsarbetet genomférts.

Det ir angeliget att omstruktureringen av fastighetstérvaltnin-
gen startar omgdende. Vilken tidsperiod kartliggnings- och effekti-
viseringsarbetet kommer att ta piverkas av inférandet av det nya
forsvaret med stiende och kontrakterade insatsférband och den
paverkan detta 1 sin tur fir pd utformningen av grundorganisatio-
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nen. Dessa strukturella férhillanden miste beaktas nir omligg-
ningen genomfors.

De fastigheter som inte bedéms behévas i den framtida for-
svarsverksamheten bor avyttras pd for staten bista villkor. For att
uppnd en tydlig rollférdelning vid omstruktureringen av férsvars-
fastigheterna ir bedémningen att det vore en fordel om de fastig-
heter som forsvaret inte kommer att férhyra hanterades av en
annan fastighetsforvaltare in Specialfastigheter. Vasallen har sedan
bildandet 1997 varit framgingsrikt med att utveckla och foridla
fastigheter som tidigare anvints av Forsvarsmakten. Specialfastig-
heter kan di fokusera sig p8 att utveckla och férvalta fastigheter f6r
Forsvarsmaktens behov medan férslagsvis Vasallen eller annan
statlig eller privat aktdér kan koncentrera sig pd uppgiften att hitta
andra anvindningsomriden till resterande fastigheter. Syftet ska
vara att avveckla det statliga engagemanget. Det viktiga dr att for-
valtningen av de fastigheter som det finns ett fortsatt behov av 1
forsvaret skiljs frdn de som ska avvecklas. Om Vasallen inte ir
aktuell 1 rollen att foridla och avyttra dessa fastigheter kan nigon
annan huvudman prévas.

Till en betydande del kommer detta arbete skilja sig frin vad
Vasallen tidigare arbetat med. I stillet for att ansvara fér omstill-
ning av hela regementsomriden kommer det hir att kunna vara ett
flertal fastigheter inom eller 1 anslutning till en garnison som fort-
farande ska anvindas av Férsvarsmakten.

11.4  Forsvarsanlaggningar och camper

Utredningens forslag: Ansvaret for forsvarsanliggningar och
Forsvarsmaktens camper f6rs dver till Férsvarsmakten.

En del av forsvarsfastigheterna ingdr i det slutna bestdndet. Detta ir
forsvarsanliggningar som tillgodoser insatsorganisationens behov
av fast egendom. De utgdrs vanligtvis av fortifikatoriskt skyddade
byggnadskonstruktioner och kan t.ex. rymma ledningscentraler,
anliggningar f6r kommunikation osv. Ofta utgérs de av bergrum
eller finns p4 annat sitt under jord. Denna del av férsvarsfastighets-
bestdndet har minskat avsevirt under de senaste 20 drens om-
strukturering och ominriktning av forsvaret. Traditionellt sett, nir
det territoriella férsvaret hade en annan tyngdpunkt i f6rsvarspla-
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neringen in idag, har denna del av fastigheterna bestdtt av olika
typer av befistningar och vapeninstallationer, vilka till en bety-
dande del i dag har avvecklats. En omfattande insats under de
gingna ren har till exempel varit att avveckla en stor mingd kust-
artilleribefistningar lings den svenska kusten.

Investeringar 1 anliggningar linefinansieras inte utan kostnads-
fors direkt och Forsvarsmakten finansierar investeringen 6ver
anslag pd statsbudgeten. Hyran omfattar dirmed inga kapitalkost-
nader utan avser enbart kostnader foér drift, underhill m.m.

Kinnetecknande for dessa anliggningar ir att de till sin utform-
ning ir sd nira integrerade med verksamheten att de snarast ir att
betrakta som en del av vapeninstallationen eller annan utrustning.
De utgor en del av insatsorganisationen. De skiljer sig pd sd sitt
frdn andra fastigheter Fortifikationsverket forvaltar och fastig-
hetsinnehillet” ir mycket litet. Anliggningarna ir mycket speciella
konstruktioner och saknar egentligen alternativ anvindning dven
om det finns enstaka fall d& en anliggning kunnat hyras ut till
annan hyresgist sedan Forsvarsmakten limnat den.

Mot bakgrund av den speciella karaktiren pd anliggningarna, det
nira sambandet mellan verksamheten och byggnadens utformning,
avsaknaden av alternativanvindning och kravet pd mycket speciell
kompetens i forvaltningen foresldr utredningen att forsvarsanligg-
ningarna inte hanteras pi samma sitt som Fortifikationsverkets
oppna bestdnd. Liksom Utvirderingen av Byggnadsstyrelsens om-
bildning (avsnitt 3.4) gér vi beddmningen att de motiv som finns
for att skilja dgande frdn brukande inte viger sirskilt tungt nir det
giller anliggningarna. Vi anser att det finns mer att vinna pi att
separera anliggningarna frin férvaltningen av det ppna bestindet
in att hélla thop f6érvaltningen hos en aktér.

Utredningen goér bedomningen att férsvarsanliggningarna bist
forvaltas av Forsvarsmakten sjilv och att totalansvaret flyttas over
till Férsvarsmakten. Forsvarsmakten fir ocksd ansvar att forvalta
den fortifikatoriska kompetensen i framtiden.

En del av Fortifikationsverkets foérvaltning avser byggnation,
férhyrningar och férvaltning av camper vid Forsvarsmaktens inter-
nationella insatser. Camperna omfattar alla typer av byggnader och
fasta anordningar kring omrddena som uppfors och anpassas for
Forsvarsmaktens tillfilliga verksamhet pd platsen.

Ansvaret for denna verksamhet har relativt nyligen 6verflyttats
frdn Forsvarsmakten till Fortifikationsverket i syfte att samla all
byggnation och fastighetsférvaltning hos en aktér. Frin och med
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2008 anges 1 Fortifikationsverkets instruktion att myndigheten
ansvarar for anskaffning av mark, etablering, férvaltning och avytt-
ring av byggnader, anliggningar mm f{ér férsvarets behov i sam-
band med internationella insatser. En dverenskommelse med For-
svarsmakten hur férvaltningen ska ske triffades 2010. Overlim-
ningen av den faktiska férvaltningen fick skjutas upp vilket innebir
att Forsvarsmakten fortsatte att ha ansvar {ér f6rvaltning och drift
till dess overlimning har skett. Overlimning av camperna i
Afghanistan har pigdtt hela 2010. I Afghamstan planeras att upp-
fora ett par ytterligare camper de nirmsta dren. Camp Victoria i
Kosovo kommer att avvecklas 2011 och kvarstdr dirfor 1 Forsvars-
maktens forvaltning medan nigra mindre etableringar 1 Kosovo
dvertas av Fortifikationsverket.

I likhet med forsvarsanliggningarna syftar camper till att till-
godose insatsorganisationens behov av byggnader. Dessutom har
verksamheten likheter med forvaltningen av férsvarsanliggningarna
1 det att det finns stora krav pd sikerhet och sekretess dven om
byggnaderna 1 sig dr vildigt olika anliggningarna. Snarare ir bygg-
naderna mer lika den typ av byggnader som finns 1 Fortifikations-
verkets 6ppna bestind.

Enligt Fortifikationsverket hanteras campverksamheten helt och
hillet inom foérsvaret 1 Finland, Danmark och Storbritannien.
Tyskland har en etablerad modell som liknar den aktuella svenska
modellen.

Verksamheten skiljer sig 1 betydande omfattning gentemot ver-
kets 6vriga fastighetsférvaltning. Samordningsvinsterna att hélla thop
denna del med forvaltningen av det ppna bestindet miste dirfor
bedémas vara ringa. Utredningens bedémning ir att évervigande
skil talar f6r att campverksamheten ska 6verforas till Forsvars-
makten. Dirfér bér den pdgdende dverféringen till Fortifikations-
verket avbrytas och verksamheten dterforas till Férsvarsmakten.

11.5 Framtida organisationsstruktur for
Fortifikationsverkets fastighetsbestand

Som en konsekvens av de férslag utredningen limnar skulle det
fastighetsbestind Fortifikationsverket nu férvaltar delas upp enligt
foljande:

Statliga byggnadsminnen som inte nyttjas av Forsvarsmakten
fors over till Statens fastighetsverk. For kulturfastigheter som ingir
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1 portfoljen och som fortsatt nyttjas av Férsvarsmakten ir utgdngs-
punkten att de fors dver till SFV. En genomging pd fastighetsnivd
far utvisa om det 1 vissa fall dr rationellt och limpligt att dven lita
fastigheter som ingdr i portféljen ingd i bestindet som slds ihop
med Specialfastigheter AB. Fastigheter som ir statliga byggnads-
minnen och som nyttjas av Férsvarsmakten och som inte ingdr i
portféljen slds thop med Specialfastigheter AB och 6vergdr dirmed
till att bli kulturminnen.

Det 6vriga 6ppna fastighetsbestindet slds thop med Specialfas-
tigheter, bdde det som férhyrs av Férsvarsmakten och det som har
andra hyresgister.

Fastigheter som vid omliggningstillfillet inte behdvs utan ska
avvecklas fors over till Vasallen AB eller annan statlig eller privat
aktor f6r utveckling och avyttring.

Ansvaret for forsvarsanliggningar och camper vid internatio-
nella insatser fors dver till Férsvarsmakten.

Fortifikationsverket har byggt upp en kompetens inom skydd
av byggnader och anliggningar som pi senare &r visat sig kunna
komma dven andra delar av samhillet till del. Inom ramen for detta
arbete samarbetar man med andra myndigheter som har till uppgift
att skydda samhillsviktig verksamhet. Utredningen bedémer att
denna kompetens framéver boér finnas och utvecklas i ndgon annan
myndighet. Den vidare beredningen fir visa vilken annan myndig-
het som bor vara ansvarig. Utgdngspunkten bér vara 1 vilken verk-
samhet denna kompetens uppstdr, om den fortifikatoriska kompe-
tensen stir 1 fokus kan uppgiften foras till Férsvarsmakten, om
uppgiften tar sin utgdngspunkt i annan kompetens som Fortifika-
tionsverket besitter boér en dverféring till Myndigheten f6r sam-
hillsskydd och beredskap évervigas.

Konsekvenserna av forslagen 1 detta kapitel innebir att Fortifi-
kationsverket avvecklas. Overféringen av fastigheterna bor av effek-
tivitetsskil ske skyndsamt.

11.6  Forsvarsmaktens ansvar for sin lokalforsorjning

Utredningens bedomning: De presenterade forslagen innebir
att Forsvarsmakten mdste ta ett samlat ansvar f6r sin lokalfor-
sorjning, givet de ramar statsmakterna beslutat, 1 linje med vad
som giller for 6vriga myndigheter. Enligt utredningens bedém-
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ning behéver Forsvarsmakten stirka sin kompetens 1 fastig-
hetsfrigor och ge frigorna vederborlig prioritet for att kunna
rationalisera sin lokalanvindning och foér att kunna vara en
effektiv motpart i hyresférhandlingar. Vidare behéver myndig-
hetens arbete med att analyserna konsekvenserna av nyinve-
steringar forbittras.

Den nuvarande ansvarsférdelningen 1 lokalférsérjningsfrigor mel-
lan Forsvarsmakten och Fortifikationsverket ir inte tydlig. Ut-
gingspunkten bor vara densamma som giller fér andra statliga
myndigheter, dvs. att myndigheten har fullt ansvar for lokalfor-
sorjningen och att statliga fastighetsférvaltare agerar med 1 stort
sett samma forutsittningar som icke-statliga fastighetsforvaltare.
P3 sd sitt renodlas bestillarfunktionen frin utférarfunktionen vil-
ket skapar forutsittningar f6r en tydlig styrning och att konkur-
renskraftiga l6sningar uppnds 1 ett samspel dir parternas intressen
stills mot varandra.

Nir det giller uppgiftsférdelningen s& svarar Fortifikationsver-
ket for en rad funktioner som enligt utredningens mening borde
ligga pid Forsvarsmakten. Redan att det 1 Fortifikationsverkets
instruktion® sigs att verket ska bistd Férsvarsmakten i lokalférsorj-
ningsfrdgor ir en avvikelse frdn det som giller i statsforvaltningen i
ovrigt. Overblicken i Férsvarsmaktens lokalanvindning och han-
teringen av portfoljen av hyreskontrakt finns hos Fortifikations-
verket. Det ansvar som Fortifikationsverket tar f6r att utforma
garnisonsplaner dir Forsvarsmaktens lokalbehov planeras och doku-
menteras ir en uppgift som borde utforas av Foérsvarsmakten. Det
faktum att Fortifikationsverket hanterar Forsvarsmaktens externa
forhyrningar, frin konkurrenter, ir ocksd ett avsteg frin det som
de senaste 18 &r gillt f6r dvriga myndigheter.

Forsvarsmakten bor precis som andra statliga myndigheter folja
férordningen om statliga myndigheters lokalférsérjning vad giller
kravet att limna uppgifter om ingdngna hyresavtal till Ekonomi-
styrningsverket och att begira regeringens medgivande for for-
hyrningar dir man binder upp staten i ldnga dtaganden. S4 sker inte
1 dag och nigot undantag har inte beviljats av regeringen.

Nir det giller anliggningar kommer med utredningens férslag
inget hyresférhillande att foreligga och inga uppgifter ska dirfor
rapporteras.

2 SFS 2007:758, 3 §: "Myndigheten skall bistd Férsvarsmakten i lokalférsérjningsfrigor.”
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Utredningen gér bedéomningen att forslagen innebir att For-
svarsmakten bittre behover leva upp till de krav som egentligen
redan i dag stills pd myndigheten. Férsvarsmakten bor sjilvstindigt
hantera bdde frigor om lokalplanering, lokalutnyttjande, beslut
kring kontraktslingd, hyresarrangemang osv. Den del av pris- och
l6neomrikning av myndighetens anslag som avser lokalkostnader
boér beriknas pd samma sitt som f6r andra myndigheter. Den roll
som Fortifikationsverket pd olika sitt givits bér Forsvarsmakten
sjilv iklida sig. Detta giller ocksd kostnadsbedémningar och virde-
ringar av olika alternativ i samband med nyinvesteringar som férut-
sitter ldnga férhyrningar.
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12 Styrningen av den statliga
fastighetsforvaltningen

Nir forberedelserna infor avvecklingen av Kungliga byggnads-
styrelsen inleddes 1991 gjordes en marknadsvirdering av fastig-
hetsbestdndet. Marknadsvirdet angavs d3 till 38 mdkr. I juni 1992
justerade Organisationskommitten fér Byggnadsstyrelsens ombild-
ning virdet till 32 mdkr pd grund av de forsimrade forut-
sittningarna p3 fastighetsmarknaden. Av detta virde avsig
14,2 mdkr indamélsfastigheter dir universitet och hégskolor, samt
SLU svarade f6r ca 11 mdkr och kriminalvirden fér ca 1 mdkr. Nir
kopeskillingen fér de olika delarna av bestdnden slutgiltigt
bestimdes resulterade det i f6ljande fordelning (mdkr):

Vasakronan-koncernen 16,7
Akademiska Hus 1,2
SFV (inkl 0,9 mdkr i bokforda vérden for utrikes hyresfastigheter?!) 5,0
Summa 28,9

I det fastighetsbestdnd som overférdes till SFV ingick fastigheter
for 1,8 mdkr som var avsedda att foras 6ver till Akademiska Hus
men dir det krivdes utredningar av bland annat donationer och
andra forhdllanden innan en sddan 6verfoéring kunde genomféras.
Dessa fastigheter benimndes vinteligesfastigheter. 1996 6ver-
fordes dessa till Akademiska Hus till ett virde av 5,6 mdkr.

1992 gjorde LEMO en marknadsvirdering av de statliga for-
svarsfastigheter, mark och byggnader, som skulle féras till FortV.
Marknadsvirdet for férsvarsfastigheterna beriknades till 14,5 mdkr.

Vid tidpunkten foér reformeringen av den statliga fastighets-
forvaltningen var allts8 marknadsvirdet pd det samlade statliga
fastighetsinnehavet 1 dessa myndigheter och bolag 43,4 mdkr.

! For utrikes hyresfastigheter genomférdes ingen marknadsvirdering.
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Efter fastighetsreformen har Specialfastigheter, Vasallen och
Jernhusen tillkommit som statliga fastighetsbolag. Special-
fastigheter och Vasallen bildades 1997 som dotterbolag till Vasa-
kronan for att senare bli av staten direktigda bolag. Jernhusen
bildades 2001 vid bolagiseringen av SJ och hade di ett fastighets-
bestind virderat till 6,3 mdkr.

Trots att Vasakronan 2008 sildes fér 41 mdkr dr det samlade
marknadsvirdet 2009 av fastigheterna 1 myndigheterna SFV och
FortV (SFV och FortV endast éversiktligt marknadsvirderade) och
de fyra statliga fastighetsbolagen éver 110 mdkr, vilket framgir av
sammanstillningen 1 kapitel 2. Det kan jimféras de drygt 40 mdkr
som var fastighetsvirdena f6r 20 dr sedan. Statens fastighetsportfsl;
har siledes 6kat kraftigt 1 virde under denna period. En del av
virdedkningen beror pd stigande marknadsvirden, men en
betydande del av virdeférindringen har skett genom omfattande
investeringar. Storst har virdeférindringen varit i Akademiska Hus
som utvecklats frin 7,2 mdkr 1993 och de av staten tillférda
fastigheterna 1996 med 5,6 mdkr till dagens ca 50 mdkr. Men dven
Specialfastigheter med ett marknadsvirde i1 dag pd 15 mdkr har
genomgatt en omfattande expansion. SFV har ocks3 haft en kraftig
virdeférindring av bestdndet frin ca 2,2 mdkr (exkl vinteliges-
fastigheter) till nirmare 24 mdkr f6r inrikes hyresfastigheter och
mark enligt utredningens 6versiktliga virdering (se avsnitt 6.1.1).

12.1 Behov av en samlad fastighetsstrategi for staten

Utredningens f6rslag: Ekonomistyrningsverket bér ges 1
uppdrag att &rligen redovisa det samlade statliga fastighets-
innehavet 1 myndigheter och 1 heligda statliga fastighetsbolag
samt de av myndigheter och bolagen redovisade investerings-
planerna f6r de kommande &ren. Regeringen bor utarbeta en
samlad fastighetsstrategi med overgripande riktlinjer for
utvecklingen av statens fastighetsbestdnd.

I avsnittet ovan har utvecklingen av det statliga fastighetsbestindet
sedan fastighetsreformen 6versiktligt beskrivits. I kapitel 6 redo-
visas att det finns omfattande investeringsplaner fér de kommande
dren bland de olika statliga fastighetsaktdrerna. Utredningen
konstaterar att den hittillsvarande utvecklingen inte har skett
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utifrin en beslutad eller uttalad strategi. Respektive myndighet och
bolag har utvecklat egna strategier utifrin sina férutsittningar.

I bilaga 5 som redovisar en internationell utblick beskrivs att
Finlands regering nyligen faststillt en fastighetsstrategi. Malet med
fastighetsstrategin ir att den ska utgora:

ett verktyg for forenhetligande av dgarstyrningen i friga om statens
fastighetsegendom samt fér forstirkandet av statens dgarpolicy pi
koncernnivi. Avsikten ir att man med dess hjilp ska kunna sikerstilla
effektiv och produktiv férvaltning av statens fastighetsegendom p3 ett
sitt som tryggar statens helhetsintresse

En samlad styrning av den statliga fastighetstorvaltningen saknas.
Fastighetsférvaltningen ses inte i ett sammanhang och mél saknas
for forvaltningen 1 sin helhet, oavsett om den bedrivs i myndighets-
eller bolagsform. Ansvaret ir splittrat inom regeringskansliet:
Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket ligger under social-
departementet och styrningen av statliga bolag sker i finans-
departementet. Ndgon systematisk genomging gors heller inte med
ansvariga for ovriga fastighetsforvaltande myndigheter eller stora
statliga hyresgister.

Utredningen har vid flera tillfillen frin olika aktérer uppmark-
sammats pd denna brist pd samordning: Man har bilden av att
staten borde fungera mer samordnat och internt hantera frigor
som dyker upp pd ett mer enhetligt sitt. I stillet kan 1 dag olika
statliga fastighetsforvaltare 1 dialog med kommuner och landsting
eller privata aktdrer upptrida pd ett splittrat sitt som forsvagar
statens position och dirmed pdverkas det ekonomiska utfallet
negativt for staten. I samordningen av det statliga fastighetsigandet
ir det viktigt att beakta att statligt dgda aktiebolag utgoér egna
juridiska personer och dirmed har andra regelverk och
beslutsformer in de statliga myndigheterna.

Med hinsyn till den stora omfattningen av det statliga
fastighetsbestdndet och den planerade investeringstakten anser
utredningen att det finns behov av att staten utarbetar en samlad
overgripande fastighetsstrategi som kan vara vigledande foér
styrningen av de statliga fastighetsaktdrerna. I strategin bér bland
annat frigor om statens samlade fastighetsexponering, invester-
ingsnivdn,  Onskvird  férindring av  fastighetsportfoljens
sammansittning och uppritthillandet av en god konkurrens inom
olika sektorer behandlas.
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For att ge mojlighet for statsmakterna att utarbeta och utvir-
dera en sidan fastighetsstrategi foreslir utredningen att ESV ges i
uppdrag att drligen redovisa det samlade fastighetsinnehavet och
investeringsplanerna f6r de kommande &ren. Forsvarets hemliga
anliggningar bor dock hanteras i sirskild ordning.

12.2 Verksamhetsform och antal aktorer

Utredningens forslag: Riksantikvarieimbetet och Fortifika-
tionsverket bor inte lingre ha 1 uppdrag att forvalta fastigheter
for statens rikning. Forsvarsmakten boér ges i uppdrag att
forvalta fastigheter vad avser anliggningar och camper.

Av utredningsdirektiven framgir att utredningen ska limna forslag
till en mer effektiv struktur p& organisationen av fastighets-
férvaltningen inom staten och dirvid limna forslag tll sddana
dtgirder som bor vidtas 1 syfte att skapa en vil sammanhillen och
effektiv forvaltning av statens fastigheter. Bland annat ingdr i upp-
draget att limna forslag till vilka av nuvarande fastighetsférvaltande
myndigheter som dven fortsittningsvis bor ha ett sidant uppdrag
och att sirskilt utvirdera den nuvarande férdelningen av fastighets-
innehavet mellan statliga myndigheter och statligt dgda bolag och i
forekommande fall foresld erforderliga forindringar.

I kapitel 4.4 redovisas vilka myndigheter enligt regeringens
beslut enligt forordning (1993:527) ska férvalta fastigheter samt
omfattningen pd deras uppdrag. Dessa myndigheter ir:

Exportkreditnimnden
Fortifikationsverket
Kammarkollegiet
Linsstyrelserna

Statens bostadskreditnimnd
Statens fastighetsverk
Skogsstyrelsen

Statens jordbruksverk
Sveriges lantbruksuniversitet
Riksantikvarieimbetet

Naturvirdsverket
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Affirsverket svenska kraftnit
Luftfartsverket

Trafikverket

Sjofartsverket

Sveriges geologiska undersékning

I kapitel 9.2 redovisas utredningens férslag om att huvudprincipen
bér vara att statens fastighetsférvaltning sker i1 bolagsform dir
fastighetsforvaltningen ir huvuduppgiften. I kapitlet redovisas
motiven for forslaget. I kapitel 11 foreslds att huvuddelen av
Fortifikationsverkets fastighetsbestind slis samman med Special-
fastigheter och dirmed forvaltas 1 bolagsform, det slutna bestindet
tors dock over till Forsvarsmakten. Som en konsekvens av detta
foreslds att Fortifikationsverket avvecklas. T kapitel 10.6 foreslar
utredningen att kulturfastigheter samlat bor férvaltas av Statens
fastighetsverk. Det medfér att Riksantikvarieimbetets uppdrag
som fastighetsforvaltare foreslds upphéra. Trafikverket och Sjo-
fartsverket som ocksd berors av forslaget om kulturfastigheterna
kommer fortsatt att ha ett visst fastighetsbestind som ir knutet till
den egna verksamheten.

Utredningens férslag innebir sammantaget att féljande myndig-
heter bor kvarstd som férvaltare av fastigheter:

Exportkreditnimnden
Kammarkollegiet
Linsstyrelserna

Statens bostadskreditnimnd
Statens fastighetsverk
Forsvarsmakten
Skogsstyrelsen

Statens jordbruksverk
Sveriges lantbruksuniversitet
Naturvardsverket

Affirsverket svenska kraftnit
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Luftfartsverket
Trafikverket
Sjofartsverket

Sveriges geologiska undersékning

I den rapport med genomging av statens fastigheter som regerings-
kansliet uppdrog it PWC att genomféra 2008 delar PWC in
myndigheter och statliga bolag som iger fastigheter 1 tvd grupper,
de med fastighetsfokus och de med produktionsfokus. De med
fastighetsfokus ir de som agerar som hyresvird och de med
produktionsfokus ir de dir fastigheterna frimst anviinds i den egna
verksamheten. T kapitel 9.2 redovisas utredningens bedémning att
den fastighetsférvaltning som ska ske i myndighetsform och dir
syftet dr att upplita lokaler till hyresgister bor ske 1 Statens
fastighetsverk. Utredningen férslag innebir med PWC:s defini-
tioner att det 1 framtiden bara kommer finnas en myndighet med
fastighetsfokus.

Utredningens motiv for att inte foresld ndgon ytterligare
minskning av antalet fastighetsférvaltande myndigheter ir att
bestdndet dr heterogent och som ovan redovisas har myndigheterna
ett produktionsfokus dir kopplingen mellan deras verksamhet och
fastighetsférvaltningen ir tydlig. Syftet att minska antalet aktorer
skulle kunna vara att koncentrera verksamheten fér att underlitta
styrning, for att samla kompetens och dirmed undvika dubbel-
arbete, och for att dra nytta av stordriftsfordelar f6r att minska
overhead kostnader. Bestinden ir varierande till sin karaktir och
dirmed krivs olika kompetens, vilket innebir att inte si mycket
skulle vinnas genom en koncentration. Utredningens bedémning ir
att det inte finns ndgra uppenbara samordningsvinster med en mer
omfattande forindring.

Betriffande tre av bolagen som har fastighetsfokus Akademiska
Hus, Jernhusen och Vasallen féreslir utredningen ingen
forindring. For Specialfastigheter innebir férslaget om samman-
slagning med Fortifikationsverket ett férindrat uppdrag.
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12.3  Effektivitet i fastighetsforvaltningen

Utredningens forslag: Ekonomistyrningsverket bér fi 1 upp-
drag att utveckla redovisningsdefinitioner fér nyckeltal om
fastighetstorvaltningens effektivitet och arligen redovisa de
statliga fastighetsaktdrernas resultat, samt att gora jimforelser
med utvecklingen i fastighetsmarknaden 1 6vrigt.

Efter avvecklingen av Byggnadsstyrelsen 1993 fick Statens Lokal-
térsérjningsverk 1 uppdrag att bland annat utvirdera effekterna av
reformen vad giller forvaltningen av det statliga fastighetskapitalet.
Analysen genomférdes med hjilp av ett antal nyckeltal som belyste
olika aspekter. I nyckeltalen ingick métt pd som beskrev rorelsen,
avkastningen och den finansiella stillningen. Jimférelser gjordes
mellan Byggnadstyrelsens ekonomiska utfall och de d& nya statliga
aktdrerna Vasakronan AB, Akademiska Hus AB och Statens fastig-
hetsverk. En jimférelse gjordes ocksd mellan dessa statliga aktorer
och ett antal fastighetsférvaltande foretag som representerade
marknaden i ett forsok att beskriva effektiviteten hos de statliga
fastighetsforvaltarna.

Lokalférsorjningsverket presenterade tvd rapporter i denna del.
Den sista redovisades 1996 och omfattade granskning av ir 1994
och 1995. Det gick inte, enligt Lokalférsérjningsverket, att vid den
tidpunkten dra slutgiltiga slutsatser om lokalférsérjningsreformens
funktionssitt vad giller forvaltningen av det statliga fastighets-
kapitalet. Nir Statens lokalforsorjningsverk avvecklades 1997 upp-
hérde dessa utvirderingar.

Utredningen menar att det ir olyckligt att det inte sedan dess
skett en samlad kontinuerlig utvirdering av effektiviteten hos de
statliga aktdrerna med fastighetsfokus. For bolagen analyseras dock
effektivitet och resultat inom ramen foér bolagsférvaltningen. P3
motsvarande sitt analyseras respektive departement sina fastighets-
forvaltande myndigheter. Varje bolag och myndighet granskas
sdledes utifrin sin verksamhet, men statens samlade prestationer
och risktagande inom fastighetstérvaltning har inte redovisats.
Bolagen har 1 sina irsredovisningar utvecklat skillnader 1 redo-
visningsprinciper vilket forsvirar en jimforelse mellan bolagen.
Inférandet av IFRS i redovisningen f6r bolagen i kombination med
att Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket inte gor irliga
marknadsvirderingar av sitt bestind skapar svirigheter i jimférel-
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sen mellan myndigheter och bolag. Aven mellan myndigheterna ir
jimforelser svira eftersom nyckeltalen inte utgdr frdn samma sitt
att berikna ytor.

Utredningen har l3tit Novopro Consulting AB utifrdn enhetliga
definitioner sammanstilla de fyra fastighetsbolagens ekonomiska
redovisningar och nyckeltal fér &ren 2005 tll och med 2009.
Definitionerna och redovisningarna av bolagen framgar av bilaga 4.
De definitioner som anvints f6r att f3 jimférbarhet mellan bolagen
kan avvika frdn den som anvinds i respektive bolags redovisning.
Av det foljer att de siffror som redovisas kan skilja sig frin bolagets
drsredovisningar.

For myndigheterna har det inte varit méjligt att inom utred-
ningens ram ta fram nyckeltal éver de ekonomiska resultaten som
ir jimforbara med bolagen. I huvudsak beror det p4 avsaknaden av
marknadsvirderingar, men dven skillnaderna i kapitalstruktur och
de ekonomiska regelverken mellan bolag och myndigheter medfor
skillnader som paverkar jimférbarheten.

Utredningen anser att det bor vara en prioriterad uppgift fér
statsmakterna att drligen analysera bolagens och myndigheternas
effektivitet bdde nir det giller ekonomiskt resultat och kostnader
for fastighetsforvaltningen. For att det ska vara mojligt att pd ett
meningsfullt sitt jimféra de statliga aktorerna med varandra och
att kunna mita de statliga aktorerna mot Ovriga fastighets-
marknaden mdste de relevanta nyckeltalen sammanstillas enligt
enhetliga principer. Utredningen féresldr att ESV fir i uppdrag att
utveckla redovisningsdefinitioner fér nyckeltal om fastighets-
forvaltningens effektivitet och &rligen redovisa de statliga fastig-
hetsaktdrernas resultat, samt att gora jimforelser med utvecklingen
1 fastighetsmarknad 1 6vrigt.

12.4  Utveckling och avyttring av fastigheter

Utredningens forslag: Statsmakterna bor faststilla generella
principer for i vilken omfattning statliga fastighetsbolag ska
genomfora utvecklingsprojekt som inte har tillkommit fér att
tillgodose statliga behov.

Forindringar av den statliga verksamheten far ibland stora effekter
pd behovet av lokaler och anvindningen av mark. Vanligtvis innebir
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det ett minskat behov av fastigheter antingen genom att verk-
samhetens omfattning minskar eller att den ska bedrivas p& annan
ort eller i andra lokaler. I den mén staten dger och férvaltar dessa
fastigheter uppstdr ofta ett behov av att avveckla en del av
bestdndet. Detta bor ske pd ett s& ekonomiskt fordelaktigt sitt som
mojligt. Ofta dr det frdga om stora bestdnd som ir férdelaktiga att
hantera samlat vid en avyttring, det kan ocksd handla om speciella
fastigheter som kan behdva anpassas till annan anvindning innan
avyttring kan ske. Ibland kan det vara frga om mark med ett
sirskilt fordelaktigt lige dir det kan beddmas att en viss utveckling
och eller exploatering kan vara mer l6nsam 4n en ren forsal]nlng
Exempel ir framférallt forsvarsbesluten och foérindringar 1 jirn-
vigsinfrastrukturen. Denna fastighetsutveckling och férsiljnings-
verksamhet kriver sirskild kompetens och en viss volym for att
den ska kunna bedrivas effektivt.

I Utredningen om en &versyn av foérordningarna om statens
fastighetstorvaltning (SOU 2010:92) behandlas frigan om limplig-
heten av att i myndighetsform bedriva fastighetsutveckling:

Enligt en vedertagen uppfattning ska statliga myndlgheter inte ta
ckonomiska risker, sdvida inte detta uttryckligen ingdr i myndighets-
uppdraget. Det ingdr inte i de nuvarande statliga fastighetsf6rvaltande
myndigheternas uppdrag att ta ekonomiska risker med syfte att i del i
framtida exploateringsvinster pd egendom som staten avyttrar till
kommuner. Det ir annorlunda med de statliga fastighetsbolagen.
Vasallen AB har exempelvis 1 uttryckligt uppdrag av regeringen att
vidareforidla forsvarsfastigheter f6r att hyra ut dem och senare silja
dem till privata intressenter.

Om staten har ett intresse av att 1 egen regi vidta tgirder for att
foridla fastigheter eller forbereda markomriden for exploatering i
syfte att hoja egendomens virde, boér sidana itgirder, enligt utred-
ningens uppfattning, inte ske i myndighetsform.”

Utredningen delar den uppfattning som redovisas ovan om att det
ir olimpligt att bedriva fastighetsutveckling 1 myndighetsform dir
syftet inte ir att tillgodose statliga behov. I dagens struktur ir det
Vasallen och Jernhusen som har arbetat med att utveckla fastig-
heter som inte 1 forsta hand utvecklas for att anvindas 1 statlig
verksamhet eller forvaltas i statlig regi. Aven Fortifikationsverket
har bedrivit exploateringsverksamhet.

Som framgdr av citatet ir fastighetsutveckling ett instrument f6r
att skapa virden. Men fastighetsutveckling innebir ocksd att
fastighetsigaren tar en ekonomisk risk. Om fastighetsigaren enbart
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utarbetar underlag f6r detaljplaner som innebir nya byggritter ir
den ekonomiska insatsen begrinsad och dirmed ocksd den
ekonomiska risken. Virdeutvecklingen p4 fastigheten kan diremot
vara hog. Aven om det uppstir en forgiveskostnad genom att
planen inte blir faststilld kan dirfor kostnaden och risken vara lig
och vilmotiverad dven for ett statligt fastighetsbolag. Nista led 1 en
fastighetsutveckling ir att fastighetsigaren dven uppfor byggnader
och 1 nista steg ocksd dger och forvaltar fastigheterna. I det skedet
Okar den ekonomiska investeringen 1 betydande omfattning och
dirmed ocksd den ekonomiska risken. Fastighetsigaren tar ocksd
en hyresrisk 1 de fall lokalerna inte blir uthyrda. Friga uppstdr om 1
vilken omfattning det dr limpligt att statliga bolag genomfér
projekt som inte ir avsedda for att tillgodose statliga behov. Frige-
stillningen inrymmer bide en dimension om limpligheten av ett
statligt risktagande och en bedémning av hur ett statligt engage-
mang piverkar konkurrensférhillanden. Forutom uppdraget till
Vasallen har statsmakterna inte tagit stillning till vilken roll som
statliga fastighetsbolag bér ha i genomfoérandet av fastighets-
utvecklingsprojekt.

Utredningen anser mot bakgrund av vad som ovan redovisats att
det ir angeliget att statsmakterna redovisar principer fér i vilken
omfattning statliga fastighetsbolag ska genomféra fastighetsprojekt
som inte har tillkommit fér att tillgodose statliga behov. Det
mervirde som fastighetsutvecklingen skapar paverkar bolagens
ekonomiska mél och bér dirfor beaktas nir avkastningmail och
utdelningspolicy liggs fast.

Av utredningsdirektiven framgir att det 1 uppdraget dven ingdr
att foresld en effektiv ordning for fastigheter som bor avyttras pd
marknadsmissiga villkor till privata aktérer. Utredningen har éver-
vigt fordelarna med att samla férsiljningskompetensen till ndgon
av de statliga aktorerna. P4 grund av det heterogena statliga fastig-
hetsbestdndet, den geografiska spridningen av fastigheterna och
behovet av att vid transaktioner ha stor detaljkunskap om den
aktuella fastigheten har utredningen valt att inte féresld nigon
indring av nuvarande ansvarsférhillanden.
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12.5 Styrningen av de statliga fastighetsforvaltande
myndigheterna

Styrningen av myndigheterna ir svirgenomtringlig: milen och upp-
dragen ir ménga, styrvariablerna minga och inte alltid indaméls-
enliga. Det ir svirt att genomskida de ekonomiska flédena i orga-
nisationerna och resultatet av olika verksamheter. Verksamhetens
bedrivande sker inte pi samma villkor som i fastighetstérvaltande
statliga bolag. De statliga ekonomiadministrativa reglerna kring t.ex.
investeringar och avyttringar verkar begrinsande f6r verksamheten.
Aven hanteringen av myndighetskapitalet, att forsiljnings-
inkomster ska levereras in till statsbudgeten och att avkastningen
inte beskattas utgor faktorer som innebir att villkoren dr annor-
lunda. Ett grundliggande problem fér de fastighetstérvaltande
myndigheterna dr att det ettdriga budgetperspektivet skapar restrik-
tioner for fastighetsférvaltningen som till sin natur ir ldngsiktig.

Utredningen om en &versyn av férordningarna om statens
fastighetsforvaltning (SOU 2010:92) redovisar att den kartliggning
som utredningen ltit genomféra visar att milen f6r den del av
fastighetstorvaltningen som sker 1 myndighetsform ir otydliga och
spridda i olika dokument. I betinkandet féreslds en samlad forord-
ning for statens fastigheter som férvaltas 1 myndighetsform. Om
forordningen inférs omfattar den bide fastighetsférvaltande
myndigheter med fastighetsfokus och de med produktionsfokus.

Vir utredning koncentrerar oss dirfér pd frigorna om styr-
ningen av den myndighet som féreslds vara den enda som har
fastighetstokus, Statens fastighetsverk.

12.5.1 Statens fastighetsverk

Utredningens forslag: Statens fastighetsverks verksamhet bér
indelas 1 en tydligare portféljstruktur med transparent finansiell
styrning och uppfol]nmg per fastighetstyp. Statens fastlghets—
verk bor ges 1 uppdrag att arligen marknadsvirdera sina
hyresfastigheter. Regeringen bor faststilla separata avkast-
ningskrav for de olika fastighetskategorierna som sedan sum-
meras 1 ett vigt avkastningskrav. Avkastningskraven bor
utformas sd att de kan jimféras med avkastningskraven pd de
statliga fastighetsbolagen och de som giller fér andra fastig-
hetsaktorer som har liknande fastighetsbestind.
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I utvirderingen av Byggnadsstyrelsens ombildning 1996 (se avsnitt
3.4) konstaterades att Statens fastighetsverk har ett mycket blandat
bestdnd och en heterogen verksamhet. Utredaren foreslog dirfor
att regeringen for Statens fastighetsverk skulle stilla sirskilda,
separata avkastningskrav pd de olika verksamheterna. Detta skulle
ocksd minska risken for klagomal att vissa delar ”subventionerar”
andra delar pd ett sitt som det inte var tinkt.

Nir det gillde Statens fastighetsverk ansdg utredaren ocks3 att
bidragsfastigheterna inte var tydligt separerade frin det ovriga
bestindet. Man var ocksd skeptisk till finansieringen av bidrags-
fastigheterna som skedde indirekt genom att verket disponerade en
del av 6verskottet for att ticka kostnaderna fér bidragsfastig-
heterna. Utredaren menade att anslag till den kulturminnes-
virdande verksamheten borde liggas fast separat och vigas mot
andra anslag.

Forslaget att ha separata avkastningskrav pd de olika verksam-
heterna 1 Statens fastighetsverk genomfordes inte, diremot har
senare den ekonomiska redovisningen av Statens fastighetsverks
bidragsfastigheter och finansiering via anslag pi statbudgeten
genomforts.

I samrid med vir utredning gav Utredningen om en 6versyn av
férordningarna om statens fastighetstérvaltning KPMG 1 uppdrag
att analysera hur styrningen av fastighetstorvaltningen sker utifrn
ett dgarperspektiv 1 statliga, kommunala samt privata bolag. KPMG
har gjort jimforelser mellan dessa bolag och Statens fastighetsverk
och Fortifikationsverket.

Av KPMG:s rapport framgar:

e Varken Statens fastighetsverk eller Fortifikationsverket féljer
upp finansiell information per lokaltyp. Dock ir dtminstone
fastighetsbestindet i Statens fastighetsverk sidant att en stor del
av verksamheten skulle kunna féljas upp och mitas som ett
kommersiellt bolag.

e Regleringsbreven for Fortifikationsverket och Statens fastig-
hetsverk anger riktlinjer f6r hela verksamheten, inte enbart
fastighetsigandet. Detta innebir att mdl och riktlinjer fér
justfastighetsigandet inte ir tydligt angivna och innebir
exempelvis att avkastningskraven inte gir att jimféra med andra
fastighetsbolag.
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e Tydligare riktlinjer i regleringsbreven rorande fastigheterna
tillsammans med en tydligare portféljstruktur och transparenta
finansiella floden medger bittre finansiell uppféljning med hjilp
av relevanta styrmedel.

e Olika avkastningskrav skulle kunna appliceras pd olika fastig-
hetstyper for att sedan summeras ihop till ett vigt avkast-
ningskrav enligt regleringsbrevet.

I kapitel 6.1.1 redovisas det nuvarande uppdraget till Statens
fastighetsverk och formerna for statens styrning av verksamheten.
Verksamheten dr for nirvarande uppdelad i fyra verksamhets-
grenar; Inrikes hyresfastigheter, Utrikes hyresfastigheter, Bidrags-
fastigheter och Mark. Ekonomiredovisningen gors per verksam-
hetsgren. Verksamhetsgrenarna ir mycket olika till sin karaktir och
verksamheterna bedrivs med olika forutsittningar. Inrikes och
utrikes hyresfastigheter ir de grenar som 1 huvudsak genererar
SFV:s 6verskott.

Uppdelningen i verksamhetsgrenar ir ett krav frdn regeringen 1
regleringsbrevet. Dir framgir att ett antal nyckeltal ska redovisas
per verksamhetsgren 1 &rsredovisningen. Dessa nyckeltal ir:
fastigheternas bokforda virden, férindringar av tillgdngar jimfort
med tidigare ir, totala kostnader for drift, underhdll och admi-
nistration (ej mark och bidragsfastigheter), driftskostnad per kvm,
underhillskostnad per kvm, administrationskostnad per kvm,
direktavkastning, driftsnetto per kvm, andel uthyrd area 1 procent,
hyresintikter per kvm.

Utredningen foreslar i likhet med vad som redovisades 1 utvir-
deringen av Byggnadsstyrelsens ombildning och vad som framgr
av KPMG:s rapport att fastighetsbestindet i Statens fastighetsverk
bér indelas 1 en tydligare portfoljstruktur med transparent
finansiell styrning och uppféljning per fastighetstyp. Statens
fastighetsverk bor ges i1 uppdrag att drligen marknadsvirdera sina
hyresfastigheter. For inrikes hyresfastigheter bor fullstindiga
marknadsvirderingar genomféras. For utrikes hyresfastigheter bor
engdngsvis en fullstindig virdering genomféras. Denna kan sedan,
med hinsyn till kostnaden foér dessa virderingar, justeras mer
schablonmissigt. Virderingarna ir en forutsittning for att kunna
jimfoéra Fastighetsverkets effektivitet med andra statliga och
privata aktorer. Regeringen bor faststilla separata avkastningskrav
for de olika fastighetskategorierna som sedan summeras i ett vigt
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avkastningskrav. Avkastningskraven bér utformas si att de kan
jimforas med avkastningskraven pd de statliga fastighetsbolagen
och de som giller fér andra fastighetsaktérer som har liknande
fastighetsbestdnd. Bidragsfastigheter boér dven fortsittningsvis
anslagsfinansieras. For dessa sitts inget avkastningskrav.

Utredningen foreslir att verksamheten 1 Statens fastighetsverk
delas upp 1 f6ljande verksamhetsgrenar:

o Inrikes hyresfastigheter — kulturinstitutioner
o Inrikes hyresfastigheter — 6vriga

e Utrikes hyresfastigheter

e Bidragsfastigheter

e Mark

Utredningens motiv f6r att dela upp inrikes hyresfastigheter 1 tvd
verksamhetsgrenar, kulturinstitutioner och &vriga ir att oka
mojligheten till uppféljning av fastighetsférvaltningen och att
forbittra mojligheterna till jimforelser med andra fastighets-
aktorer. Uppdelningen ger ocksi forutsittningar att anpassa
avkastningskraven till vad som ir marknadsmissigt for respektive
kategori.

I kapitel 6.1.1 redovisas att det inom verksamhetsgrenen
bidragsfastigheter iven inryms de slott som omfattas av den
kungliga dispositionsritten. I beskrivningen framgér att av de totala
drliga kostnaderna for forvaltning av bidragsfastigheter stdr de
kungliga slotten for ca 45 %. Eftersom ett stort antal nya fastig-
heter som en foljd av utredningens forslag om kulturfastigheter
kommer tillféras verksamhetsgrenen bidragsfastigheter kan det
finnas anledning att sirredovisa de tvd olika typerna av bidrags-
fastigheter. For de fastigheter som omfattas av den kungliga dispo-
sitionsritten har Fastighetsverket inte samma mojligheter som for
andra bidragsfastigheter att planera insatserna.

Ett antal hyresfastigheter bedémer man frin Fastighetsverkets
sida pd ldng sikt inte kommer att vara ekonomiskt birkraftiga och
inte kommer att mota regeringens avkastningskrav. De borde i
princip klassificeras som bidragsfastigheter. Fastighetsverket har
upprittat en lista pd dessa fastigheter. Listan har limnats till
utredningen och 1 sitt budgetunderlag fér 2011-2013 hemstiller
myndigheten till regeringen att utredningen ska limna férslag till
hur dessa ska hanteras.
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Det ir Statens fastighetsverk sjilv som fattar beslut om vilka
fastigheter som klassificeras som bidragsfastigheter. Problemet
med att gora hyresfastigheter till bidragsfastigheter ir dels att
anslagsmedlen inte ricker till f6r underhéllet av de fastigheter som
idag ir bidragsfastigheter och att regelverket som sammanhinger
med anslagsfinansieringen begrinsar vad som ir mojligt att
genomfora, dels att det uppstdr en kostnad di kapitalskulden for
hyresfastigheterna ska skrivas ner som, om det sker vid ett tillfille,
paverkar resultatet si mycket att statens totala avkastningskrav pd
Statens fastighetsverk riskerar att inte uppnas.

Utredningen anser att de ekonomiska konsekvenserna av
forslaget bor analyseras ytterligare och prévas i anslutning till att
forslaget om kulturfastigheter genomférs.

I avsnitt 10.8 redovisas att ett sirskilt problem fér Statens
fastighetsverk utgor svdrigheterna att genomféra investeringar i
bidragsfastigheterna 1 syfte att goéra dem mer attraktiva som
besoksmal. Eftersom bidragsfastigheterna inte ska hanteras som
anliggningstillgingar kan Statens fastighetsverk inte l&nefinansiera
investeringar 1 dessa utan mdiste redovisa insatserna som l6pande
kostnader och finansiera dem med anslagsmedel De ekonomi-
administrativa reglerna  bor anpassas si att investeringar i
bidragsfastigheter som har sin grund i ett hyresférhillande kan
linefinansieras pd samma villkor som fér en fastighet som
klassificerats som hyresfastighet.

12.6  Styrningen av de statliga fastighetsbolagen

Utredningens f6rslag: Bolagsordningarna for fastighetsbolagen
bér utvecklas s att respektive bolags uppdrag tydligare framgar.
Styrningen av bolagen bér ta hinsyn till den samlade statliga
fastighetsstrategin.

Utredningens bedémning: Det kan finnas behov av att préva
om ytterligare styrtal ska utvecklas och anvindas fér att uppnd
en effektiv dgarstyrning.

I proposition 1991/92:44 anfordes att statens roll som fastighets-
dgare miste renodlas och samtidigt ges en mer marknadsmissig
inriktning. Motiven for att féra 6ver dgandet och férvaltningen av
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fastighetsbestindet till en koncernstruktur i aktiebolagsform var en
strivan att dstadkomma en marknadsstyrd inriktning av verksam-
heten, en flexiblare hantering av det statliga fastighetsinnehavet och
dirmed for staten som igare en effektivare férmogenhets-
forvaltning.

En huvudmadlsittning vid ombildandet av Byggnadsstyrelsen till
aktiebolag var att verksamheten ska kunna bedrivas under samma
konkurrensforutsittningar och med jimférbara avkastningskrav
som privatigda fastighetsforetag.

I den utvirdering som gjordes av fastighetsreformen 1996
redovisades att de fastighetstorvaltande aktdrerna har haft stor
sjilvstindighet och har efter reformen genomfért mycket stora
investeringsprogram. Investeringsnivin hos Akademiska Hus,
Statens fastighetsverk och Vasakronan har legat hogt efter refor-
men. Staten har samtidigt inte haft en policy nir det giller
risktagandet. Vidare redovisades att hyran hos Akademiska Hus
ansdgs ligga dver vad som vore en marknadsmissig hyra, soliditeten
1 de fastighetstorvaltande bolagen bedémdes vara hog och att en
allt mindre del av vad fastighetsrorelserna genererat levererades in
till statskassan, vinstmedel stannade kvar 1 rorelsen och anvindes
for att finansiera de stora investeringarna.

Den formella styrningen av bolagen sker pd basis av samma
regelverk som f6r andra bolag. En redovisning av styrningen av de
statliga fastighetsbolagen och av respektive bolag gérs 1 kapitel 6.2.
Detta avsnitt syftar till att analysera hur vil bolagsstyrningen
fungerar och vilka férindringar som kan vara aktuella.

Regeringens formella styrning sker genom skriftliga dgardirektiv
till bolagen som &verlimnas pd bolagsstimman. Styrningen av de
statliga bolagen sker i Finansdepartementets enhet for statligt
dgande.

De igardirektiv som limnas bestdr av en uppdragsbeskrivning
som innehdller referat frdn de viktigare propositionerna gillande
statens fastighetsforvaltning  (1991/92:44, 1992/93:37 och
1997/98:137) och en kortfattad beskrivning av de ekonomiska
mélen. De ekonomiska mélen utgérs av:

e ett avkastningsmal pd eget kapital som éver en konjunkturcykel
uppgdr till den femdriga statsobligationsrintan plus ett antal
procentenheter

¢ utdelningspolicy
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e oSnskvird soliditet, normalt att den ska uppga till minst en andel
eller att den ska ligga inom ett internvall.

Vad de statliga bolagen i1 6vrigt har for indamal regleras 1 bolags-
ordningen som for fastighetsbolagen ir mycket allmint hillna.

Bolagsstyrningen utdvas frimst pd bolagsstimmor, genom
styrelsenomineringsprocessen och genom dialog med styrelse-
ordférandena. Vissa styrelseledaméter 1 de statliga bolagen ir
anstillda 1 Regeringskansliet vilket syftar till att statens krav pd
kunskap om verksamheten ska tillgodoses och att kommunika-
tionen mellan dgare och bolag ska underlittas.

Direktiven frin staten dr évergripande och syftet med dgandet
ir inte alltid tydligt. Det dr oklart om staten vill uppnd annat 4n ren
formogenhetsforvaltning med sitt dgande. Styrningen sker framfér
allt genom ekonomiska mil. Olika bolag har olika avkastningsmail
utan att det dr uttryck for en i1 formella beslut eller handlingar
fastlagd samlad agarpolitik. Aven utdelningspolicy och 6nskvird
soliditet skiljer sig mellan bolagen, vilket ir logiskt, men motiven
bakom de varierande avkastningskraven framgir inte av nigra
dokument.

I kapitel 12.1 redovisar utredningen behovet av en samlad
fastighetsstrategi for staten. Styrningen av bolagen bor ta hinsyn
till den samlade statliga fastighetsstrategin. De styrtal som i dag
anvinds, avkastningsmdl, utdelningspolicy och soliditetsmil boér
redovisas samlat 1 fastighetsstrategin och anledningen till avvikelser
1 mil mellan de olika fastighetsaktérerna motiveras. Det bor provas
om vytterligare styrtal ska utvecklas och anvindas for att uppnd en
effektiv dgarstyrning. S8dana kan vara totalavkastning, dverskotts-
grad och rintetickningsgrad. Med hinsyn till de omfattande
investeringsplanerna finns det dven skil att 6verviga att staten som
dgare faststiller en 6vergripande investeringspolicy for bolagen.

Utredningen anser ocksd att bolagsordningarna for fastighets-
bolagen bor utvecklas s& att respektive bolags uppdrag tydligare
framgsr.
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12.7 Bolagsspecifika iakttagelser

Utredningens forslag: De bolagsspecifika iakttagelser som
utredningen redovisar bér 6vervigas vid regeringens bolags-
genomgangar av de statliga fastighetsbolagen.

I kapitel 12.6 redovisas de principiella aspekterna pa styrningen av
de statliga fastighetsférvaltande bolagen. Som framgdr av forslaget
bér styrningen ta hinsyn till den samlade statliga fastighets-
strategin.

Regeringen har aviserat att genomgangar ska goras av de statliga
igda bolagen, for att prova om de uppfyller kriterierna for fortsatt
statligt dgande. Bolagsgenomgingarna kan dock ocksd resultera i
till exempel justerade och fértydligade uppdrag. Aven i fastighets-
bolagen planeras genomgingar att genomféras. Vid dessa genom-
gingar kan frigor som behandlas av utredningen aktualiseras.

Utredningen har inte genomfért nigon detaljerad genomging av
bolagen utan har behandlat frigor om bolagen pi ett mer
principiellt och 6vergripande sitt. Utredningen har triffat fore-
tridare f6r samtliga bolag och inhimtat information frdn bolagen. I
arbetet har utredningen gjort vissa iakttagelser som bor évervigas i
anslutning till genomgingen av bolagen. Dessa iakttagelser
redovisas per bolag.

12.7.1 Akademiska Hus AB

Akademiska Hus har genomgdtt en kraftig expansion. Virdet pd
bolagets fastigheter har o6kat fr&n drygt 7 mdkr till nirmare
50 mdkr. Bolagets nuvarande projektportfélj uppgir till hela 18
mdr kr f6r &ren fram t.o.m. 2016. Vid genomgingen av bolaget
anser utredningen att bolagets riskexponering till {6ljd av den stora
investeringsvolymen, den dominerande marknadsandelen pd vissa
orter och konkurrenskraften i hyresnivierna, sirskilt bér analy-
seras. Med hinsyn till bolagets uppdrag ir det angeliget att
verksamheten priglas av ett stort métt av transparens.
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12.7.2 Specialfastigheter Sverige AB

Specialfastigheter har haft en hog investeringsnivd under de senaste
ren. Stora investeringar har gjorts framfér allt 1 fastigheter for
kriminalvirdens behov. Utredningar av kriminalvirdens lokal-
férsorjning visar att incitamenten for fastighetsigarna att hélla nere
kostnadsnivierna varit sm& med den modell fé6r ny- och ombygg-
nadsprojekt som anvints. Den utveckling av processer och
kostnadsuppfoljningar som kriminalvirden genomfér kommer
stilla férindrade krav pé bolaget.

Utredningens férslag om en sammanliggning av Fortifikations-
verkets och Specialfastigheters fastighetsbestdnd innebir ett nytt
och vidgat uppdrag f6r bolaget. Bolagsordning och de ekonomiska
mélen for verksamheten miste forindras med utgdngspunkt frin
detta nya uppdrag. De ekonomiska synergieffekterna miste tas
tillvara.

12.7.3 Vasallen AB

Vasallens styrelse har initierat en forsiljningsprocess av bolagets
dterstiende fastighetsinnehav. Utredningen redovisar ett tinkbart
uppdrag till Vasallen vid omstruktureringen av Fortifikations-
verkets fastighetsbestdnd. Om Vasallen kvarstdr i sin nuvarande
form behéver uppdraget att féridla och avyttra fastigheter som i
dag forvaltas av Fortifikationsverket tydliggoras. Till en betydande
del kommer detta arbete skilja sig frin vad Vasallen tidigare arbetat
med. I stillet f6r att ansvara f6r omstillning av hela regements-
omriden kommer det hir att kunna vara ett flertal fastigheter inom
eller 1 anslutning till en garnison som fortfarande ska anvindas av
Forsvarsmakten

12.7.4 Jernhusen AB

Jernhusens verksamhet ir, enligt bolagsordningen, flerdelat.
Bolaget ska dels vara ett ledande féretag i utvecklingen av den
svenska transportsektorn och stédja kollektivt resande och god-
stransporter. Dels ska bolaget utveckla, férvalta och dga fastigheter
samt tillhandahilla fastighetsrelaterade tjinster och andra tjinster
med anknytning till kollektivt resande. Utredningen konstaterar att
bolagets nuvarande uppdrag kan uppfattas vara ett transport-
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politiskt, ett som innebir fastighetsutveckling och ett tjinste-
producerande. De ménga rollerna skapar otydlighet om vilket
huvuduppdrag bolaget har och dirmed férsvidras dven igar-
styrningen av bolaget. I utredningens arbete har dven framkommit
att grinsdragningen mellan Jernhusens, Banverkets och tdg-
operatorernas ansvar for fastigheter och mark vid och 1 anslutning
till jirnvigsstationer behover fortydligas.

Jernhusen utvecklar byggritter och bygger fastigheter som inte 1
forsta hand tillkommer fér att anvindas 1 statlig verksamhet eller
forvaltas 1 statlig regi. Utredningen har tidigare i detta kapitel
foreslagit att statsmakterna boér faststilla principer for 1 vilken
omfattning statliga fastighetsbolag ska genomféra fastighetsprojekt
som inte har tillkommit for att tillgodose statliga behov.
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13 Hyressattning

I detta kapitel redovisar utredningen sin syn pd hyressittning hos
de statliga fastighetsigarna. Utredningen ger sin syn pd de begrepp
som anvinds, principer for kostnadshyra och mojligheten och
limpligheten i att detaljstyra hyressittningen.

De fastigheter som finns kvar i statens igo och som huvud-
sakligen forhyrs av statliga myndigheter kan, 1 storre eller mindre
utstrickning, betraktas som idndamilsfastigheter. Frigan om vad
som utgdr en rimlig hyressittning av dessa lokaler har varit en friga
som diskuterats sedan fastighetsreformens genomférande.

13.1 Statsmakternas styrning av hyressattningen i
myndigheter och bolag

For de fastighetsforvaltande statliga myndigheterna ir huvud-
principen att marknadshyra ska tillimpas. Detta regleras 1 for-
ordningen (1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter m.m.
Foérordningen siger att upplitelser ska ske pd marknadsmissiga
villkor. Om ersittningen inte kan faststillas pd marknadsmissig
grund ska den faststillas efter vad som kan anses skiligt, dirvid ska
hinsyn tas till fastighetens sirskilda karaktir och dess ekonomiska
och tekniska livslingd.

Aven om forordningen anger huvudprincipen har regeringen i
beslut angett att kostnadshyra ska tillimpas i vissa fall. Statens
fastighetsverk ska fér huvudbyggnaderna som upplits till fem
kulturinstitutioner tillimpa kostnadshyra (de fem kulturinstitu-
tioner som behandlas 1 kapitel 15 i detta betinkande). For Forti-
fikationsverket har regeringen genom att godkinna att Hyres-
modell 2006 tillimpas iven stillt sig bakom kostnadshyra i
upplatelser till Férsvarsmakten.
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Regeringen har 1 prop. 1997/98:137 tagit stillning till frigan om
att definiera indamalsbyggnader och dirtill koppla hyressittnings-
modell. Regeringen ville inte foreskriva en viss hyresmodell utan
ansdg att parterna i forhandlingar méste enas om hur hyran f6r en
fastighet bor faststillas. Regeringen anger t.ex. att om man ser till
nyinvesteringar si bor hyresgisten std f6r en storre del av den
totala investeringen ju mer speciell byggnaden dr. Man anger dock
vissa utgdngspunkter som statliga forvaltare av indamaélsfastigheter
bér iaktta bla. att kundnyttan ska optimeras, att maximal nytta i
form av funktionella lokaler, hég standard och god service ska
erbjudas och att de ekonomiska mélen i sidan fastighetsverksamhet
inte har samma mening som 1 fullt konkurrensutsatt verksamhet.
Samtidigt anférde regeringen ocksd att kundnyttan inte fir drivas
dirhin att kapitalet som investerats inte genererar erforderlig
avkastning och urholkas i virde.

Vid riksdagsbehandlingen av propositionen gér Finansutskottet
ytterligare  tolkningar ~ av  regeringens  utgingspunkter
(bet. 1997/98:FiU25) och sldr fast att fastighetsforvaltaren ska utgd
frin primirverksamhetens behov. Forvaltaren ska optimera
brukarens nytta av de resurser som liggs pa lokalférsoérjning och ge
maximal nytta i termer av funktion, standard och service. Hyres-
gisten ska ha god insyn 1 foérvaltningen, kostnader ska redovisas
oppet och forvaltningsplaner ska tas fram gemensamt samtidigt
som tillgdngarnas virde ska bibehillas, risktagandet minimeras,
forvaltningen vara kostnadseffektiv och avkastningen pd det
satsade kapitalet genereras. Riksdagen gjorde alltsd en tolkning av
begreppet kundnytta och utstrickte inriktningen vad giller insyn
och éppen redovisning.

Forordningen tar sikte pd myndigheterna medan proposition
1997/98:137 och Riksdagens bedémningar i samband med behandl-
ingen av propositionen giller bide myndigheter och bolag.

For de fastighetsforvaltande statliga bolagen har inga direkta
direktiv limnats om val av hyressittningsmodell, utéver det som
sigs 1 prop. 1997/98:137. Skrivningarna i propositionen, tillsam-
mans med riksdagens tilligg, ir inga formella regler men anger
likvil statsmakternas inriktning vad giller hantering av indamals-
lokaler. Regeringens dgardirektiv till bolagen innehiller referenser
till propositionen.

Eftersom skrivningarna nir det giller inriktningen ir mycket
allmint hillna och delvis motverkar bolagens affirsmojligheter s3
limnar de Oppet for tolkningar av den exakta innebérden av
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statsmakternas inriktning (dvs. att kundnyttan ska optimeras, att
vinstmaximering inte ir huvudsyfte osv.) och mdojliggér varierande
tillimpning mellan olika aktdrer. Dirfor rdder viss otydlighet kring
forutsittningarna for bolagen och bolagen har ocksd tolkat lika-
lydande dgardirektiv pa olika sitt.

13.2 Marknadshyra och kostnadshyra

Marknadshyra definieras som den mest sannolika hyran vid
nyteckning av kontrakt mellan tvd oberoende parter pd en 6ppen
och fri hyresmarknad. Hyran bestims av utbud och efterfrigan och
faststills 1 forhandlingar mellan hyresgisten och hyresvirden. En
oppen och fri marknad férutsitter att en konkurrenssituation
foreligger. Marknadshyran definieras utifrdn en homogen produkt
t.ex. modern kontorslokal 1 ett visst lige, butikslokal 1 visst lige
osv. Nir en uppskattning ska goras av vad som ir en marknads-
missig hyresnivd foér en lokal utgdr man frin hyran vid nyteck-
ningar av liknande lokaler i liknande ligen. Ju fler avslut som gors
pd en marknad for en viss typ och visst lige, dvs. ju mer likvid
marknaden ir, desto sikrare blir uppskattningen av hyresnivin.
Marknadshyra ir alltsd inget belopp som beriknas utan det upp-
skattas genom att observera aktuella avslut pd en relevant marknad.
Fastighetsidgarens faktiska kostnader fér lokalerna ir inte nigot
man utgdr frin vid hyressittningen. Nir det giller t.ex. drift- och
underhdll avtalas mellan parterna vilken omfattning som ingir.
Fastighetsigarens kostnader kan hyresgisten inte férvinta sig att f3
redovisade och hyresgisten har i regel inte tillging till information
om hur l6nsam den férhyrda lokalen ir for hyresvirden.

Syftet med kostnadshyra ir att hyresgisten inte ska betala mer
in de kostnader hyresvirden har for lokalen och att hyresvirden
inte tar ut vervinster. Hyran ska spegla fastighetsigarens kostna-
der for det i lokalen bundna kapitalet, drift, underhdll och admi-
nistration.

Det finns olika sitt att definiera och faststilla eller berikna en
kostnadshyra. Det finns inget “ritt” sitt att exakt bestimma en
kostnadshyra eftersom den ir uppbyggd av en mingd olika
komponenter som hanteras olika beroende pd vad man vill uppna.
Variationerna kan avse om uppskattade kostnader vid avtalets
slutande ska justeras med hinsyn till faktiskt utfall, vilken part som
stir risken vid oférutsedda kostnader, hur underhillsnivin bestims
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m.m. Kostnadshyra har inte ens inom staten en enhetlig definition.
Det finns en mingd olika varianter som fir olika konsekvenser.

Grunden nir en kostnadshyra ska bestimmas ir hursomhelst en
kalkyl av kostnaderna. Till skillnad frin en ren marknadshyra ir
alltsd kostnadshyra ndgot som riknas fram.

13.3 Andamalsfastigheter

Utredningens forslag: Andamilsbyggnad ir ett begrepp som
inte lter sig definieras entydigt. Dirfor bor det inte tjina som
utgdngspunkt fér en viss hyressittningsmodell eller for rike-
linjer om forvaltningen 1 &vrigt.

Begreppet indamailsfastighet anvinds generellt nidr den statliga
fastighetstérvaltningen diskuteras trots att det saknas en klar
definition. Detta har i tidigare utredningsarbeten lett till oklarheter
och ldsningar 1 synen pd olika alternativ. Utgingspunkten ir att
byggnaden ir uppford for ett sirskilt indamdl. Alla byggnader
uppfors for ett specifikt indamal vilket innebir att alla byggnader i
nigon mening ir indamilsfastigheter vilket gér begreppet 1 nigon
mening meningslost. Begreppet bygger pd att det, dtminstone for
hyresgisten, dr svirt att nyttja nigon annan byggnad foér samma
indamail. Egenskaper som férts fram dr avsaknaden av alternativ for
hyresgist och/eller hyresvird, tekniska egenskaper 1 byggnaderna,
sikerhetskrav, symbolvirde for staten eller kulturhistoriskt virde
och ibland har dven framforts att fastighetens lige eller omgivning
kan géra den till en indamélsbyggnad.

Utvirderingen av Byggnadsstyrelsens ombildning (se avsnitt 3.4)
talade om fastigheter dir varken hyresgist eller hyresvird har nigra
alternativ, fastigheter dir hyresgisten inte har nigra alternativ, men
dir hyresvirden har det eller omrdden som bestdr av ndgon av de
nimnda typerna. Andamilsfastighetskommittén (se avsnitt 3.6)
ansig att begreppet kunde definieras dels genom hyresgistens
starka anknytning till byggnaden, hyresgistens avsaknad av ridig-
het 6ver sina lokaler och genom byggnadens egenskaper. Gemen-
samt for utredningarna var att man foreslog att klassificera varje
byggnad utifrin dessa kriterier och direfter koppla férvaltning och
framforallt regler om hyressittning till huruvida det ir en
indamalsfastighet eller inte. Grundidén var att hyran f6r indamals-
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fastigheter skulle utgéras av en komponenthyra definierad pd ett
visst, bestimt sitt. Andamalsfastighetskommittén féreslog att det
dven skulle inrittas en statlig nimnd som kunde avgéra tvister om
huruvida en byggnad ir en indamélsbyggnad och vad hyran 1 s3 fall
skulle vara.

Regeringen avstyrkte 1 prop. 1997/98:137 utvirderingens forslag
genom att konstatera att grinsen mellan vad som ir en dndaméls-
fastighet och vad som ir en kommersiell fastighet ofta ir mycket
svir att dra. Man konstaterade att staten genom bolag och verk dger
ett omfattande bestdnd av indamdlsfastigheter, men att dessa verk
och bolag ocksd forvaltar fastigheter som inte bor betraktas som
indamailsfastigheter. Regeringen fann det rimligt att hyresgist och
hyresvird i forhandlingar enas om villkoren och att hyresgisten i
avtal férbinder sig att betala en stérre del av investeringen beroende
pd hur speciellt utformad fastigheten ir.

Inneborden av att en fastighet dr en dandamadlsfastighet ir att det
inte finns en marknad dir prissittningen enkelt kan faststillas
genom att avlisa faktiska avslut avseende likadana objekt.
Andamilsfastigheter forekommer emellertid inte bara i statliga
verksamheter. Industribyggnader, laboratorier, skolor, sjukhus ir
andra exempel dir byggnadernas utformning innebir att det inte
finns nigon vil fungerande marknad fér den typen av byggnader.
Detta innebir dock inte att sddana fastigheter inte foérhyrs pd
affirsmissiga villkor. Ar byggnaden s& speciell att det bara ir en
hyresgist som ir intresserad av att anvinda den, dvs. om en
byggnad ir sd specifik och byggd fér att fylla en viss unik funktion
att den bara passar den specifika hyresgisten, s kommer hyres-
virden att vara beroende av att hyresgisten hyr den med sidana
villkor att investeringen betalas av hyresgisten. Detta innebir
normalt att hyresvirden kommer att kriva linga hyreskontrakt
alternativt att det finns klausuler i avtalen som innebir att hyres-
gisten, om man avbryter kontraktet, betalar det &terstiende
hyresvirdet for byggnaden. Om 4 andra sidan byggnaden kan hyras
ut till nigon annan hyresgist efter mindre anpassningar kan sidana
dtaganden bli mindre omfattande. Det ir alltsd en flytande grins for
vad som ir att betrakta som en indamilsbyggnad dir omfattningen
pd en anpassning av byggnaden fér nya indamél ir en faktor. Vid
nyinvesteringar kan byggnaden utformas med detta 1 dtanke och
byggnaden kan konstrueras pd ett sitt som gor den littare att
anpassa till nya indamal efter ett antal 4r.
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Det ir inte sjilvklart vad en dndamélsfastighet som staten
anvinder ir och vilka av statens alla fastigheter som bér ses som
indamailsfastigheter. Det finns en tendens att definiera alltfor
ménga fastigheter som dndamalsfastigheter.

Det ir viktigt att poingtera att det ofta inte bara ir hyresgisten
som saknar alternativa méjligheter, ofta saknar ocksd hyresvirden,
dtminstone pa kort sikt, alternativa hyresgister. Om inte fastighet-
en kan hyras ut till den aktuella hyresgisten saknar fastigheten
virde, det ir inte alltid mojligt att riva eller bygga om fér en
alternativ anvindning. Dirfér dr det 6nskvirt att hitta kompro-
misser 1 upplitelsevillkoren som bida parter kan acceptera.

Som indaméilsbyggnader nimns ofta dven byggnader som
kanske inte till sin utformning (eller inte enbart till sin utform-
ning) ir speciella, utan dir anvindningen eller byggnadens historia,
symbolvirde gor att det dr svirt att tinka sig en alternativ anvind-
ning. En stor del av SFV:s bidragsfastigheter ir av denna typ, t.ex.
de kungliga slotten och fastigheter som bevaras av kulturhistoriska
skil (och som saknar nigon egentlig hyresgist) och som framfér
allt anvinds fér att visas upp eller helt enkelt for att bevaras for
framtiden. Det behover inte vara frigan om att byggnaderna rymmer
nigon statlig verksamhet, men iven byggnader dir statlig verk-
samhet bedrivs kan falla under denna kategori t.ex. Operan och en
del andra byggnader som nyttjas av kulturinstitutioner, vissa
svenska ambassader, vissa linsresidens, vissa museer. Det behover
inte finnas ndgot i1 byggnadernas tekniska egenskaper som gor att
de inte kan hyras ut till andra hyresgister, men av historiska eller
andra skil vore det otinkbart.

Ingen av de statliga fastighetsforvaltarna, oavsett om de ir
myndigheter eller statliga bolag, har gjort ni3gon formell upp-
delning av indamélsfastigheter och andra fastigheter 1 syfte att
utifrdn en sidan uppdelning vilja hyressittningsmodell.

Det har ocksd ibland hivdats att om ett omrdde 1 sin helhet
nyttjas av hyresgisten och dir hyresgisten har stark anknytning till
omrédet sd ir alla byggnader pd omridet att betrakta som dndamals-
fastigheter. Exempel pd detta skulle vara byggnader pa ett universi-
tets campusomride, inom ett garnisonsomride, eller i samman-
héllna kulturmiljéer.

Statsmakternas beskrivning av inriktningen for statlig fastighets-
forvaltning av indamilskaraktir har skapat viss oklarhet. Utred-
ningens slutsats dr att indamdlsbyggnad ir ett begrepp som inte
later sig definieras entydigt. Dirfér kan det inte tjina som
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utgdngspunkt for en viss hyressittningsmodell eller for riktlinjer
om férvaltningen 1 6vrigt.

13.4  Kostnadshyra som koncept

Utredningens beddmning: Kostnadshyra som leder till en forut-
sigbar hyreskostnad for hyresgisten fungerar bittre in modeller
som leder till stora variationer av hyreskostnaden under
avtalsperioden.

Utredarens forslag: Den exakta innebérden av kostnadshyran
bér bestimmas 1 en dverenskommelse mellan parterna, men bér
utgd frin enhetliga definitioner och att det finns en tydlighet i
ansvarsfoérdelningen.

Grunden nir en kostnadshyra ska bestimmas ir en kalkyl av kost-
naderna. Till skillnad frdn en ren marknadshyra ir alltsd kostnads-
hyra nigot som riknas fram. Vid nybyggnation gérs vanligtvis en
investeringskalkyl och hyressittningen tar d ofta sin utgingspunkt
1 denna.

Ofta talar man om komponenthyra dir kostnadshyran ir upp-
delad 1 olika komponenter som utgér olika delar av hyran och som
ocksd utgor delar 1 en 6verenskommelse om upplitelsen. Vanligtvis
ir komponenterna féljande:

e Kapitalkostnad, ibland uppdelat pd byggnad och mark var fér sig
e Underhéllskostnader

o Driftskostnader, ofta hanteras mediaforsérjning separat frin
ovrig drift

e Administrationskostnader

Kapitalkostnad 4r normalt den stora delen av hyran och avser
ersittningen for det kapital som investerats 1 fastigheten. Fér en
nyproducerad byggnad utgérs den av produktionskostnaden. Bero-
ende pd hur speciell byggnaden ir betalar hyresgisten olika mycket
av investeringen, ju mer speciell fastigheten ir (och dirmed mindre
vird 1 alternativ anvindning) ju stérre del av investeringen betalar
hyresgisten. Om en mycket speciell byggnad uppférs som
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fastighetsidgaren inte kan hyra ut till nigon annan in den aktuella
hyresgisten dr det vanligt att hyresavtalet utformas s& att hyres-
gisten betalar hela investeringen under hyresperioden. Fastighets-
dgaren minimerar dirmed sin risk, vilket kan vara en férutsittning
att en uppgorelse ska komma till stind. Kapitalkostnaden mot-
svarar di de samlade avskrivningarna f6r hela investeringen
(kapitalvirdet) under objektets ekonomiska livslingd och rintan pd
det vid varje tidpunkt &terstdende kapitalvirdet. Hyresavtalen i
sddana fall stricker sig normalt &ver byggnadens ekonomiska
livslingd och hyresgisten forbinder sig att betala kvarvarande
hyresdtagande om avtalet sigs upp 1 forvig.

Hur speciell byggnaden ir, och dirmed hur stor del av
investeringen som bor betalas av hyresgisten och hur frigan om
restvirdet hanteras, méste avgéras fran fall till fall. Om byggnaden
har nigot virde i alternativ anvindning ir det rimligt att hyres-
gisten inte betalar hela investeringen eftersom fastighetsigaren d
har ett virde kvar 1 byggnaden och har méjlighet att hyra ut den ill
annan hyresgist. Det kan t.ex. innebira att hyresgisten di inte
behéver forbinda sig att betala hela kvarvarande hyresitagande om
avtalet sigs upp 1 fortid. Hyresgisten kan 1 si fall ha en mojlighet
att ingd ett kortare hyresavtal utan att avtalet innehiller klausuler
om kompletterande betalningsitaganden. Fastighetsigaren tar di
en storre risk att inte hitta nigon ny hyresgist eller tvingas bygga
om eller géra omfattande anpassningar av byggnaden och dirfér
vilja kompensera sig f6r denna risk 1 hyresavtalet.

Hur l8ng avskrivningstid som tillimpas 1 kalkylen, dvs. vilken
ekonomisk livslingd investeringen har, eller vilken avskrivnings-
profil som tillimpas méste ocksd férhandlas fram utifrn parternas
preferenser. Vill man ha en jimn hyra 6ver tiden eller en hogre hyra
inledningsvis som faller 6ver tiden? En linjir avskrivningsprofil
dvs. att lika stora belopp skrivs av varje &r innebir, allt annat lika,
att hyran sjunker éver perioden. En annan variant ir att utforma
avskrivningarna enligt en annuitetsmodell s3 att avbetalningen pad
kapitalet tillsammans med rintan blir ett lika stort belopp varje &r.

Genomférs investeringar 1 befintliga byggnader t.ex. tillbygg-
nader, ombyggnader eller andra investeringar som innebir att nya
funktioner tillférs fastigheten hanteras dessa normalt som en
tillkommande nyinvestering och regleras 1 ett tilliggsavtal till det
tidigare hyresavtalet och kan ha kortare eller lingre 16ptid. Detta
gors oavsett om den ursprungliga byggnaden ir nyuppférd eller
gammal.
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Den rinta som 3sitts kapitalvirdet och dirmed ger kapital-
kostnaden ir en annan faktor som kan vara en del av en férhandling
mellan hyresgist och fastighetsigaren. Fastighetsigaren har dels att
ta hinsyn till den kostnad man har f6r lanat kapital, dels det
avkastningskrav som stills pd det egna kapitalet eller myndighets-
kapitalet. Normalt vigs detta samman till en kalkylrinta som ligger
till grund f6r kostnadshyran.

Underhéllskostnader ir kostnader for att dterskapa funktionen 1
fastigheten och delas normalt in i 16pande underhdll och planerat
underhdll. Lopande underhdll avser dtgirder som syftar till att
dterstilla en funktion som oforutsett nitt en oacceptabel niva.
Planerat underhill ir underhdll som ir planerat till sin art, omfatt-
ning och tid, alltsd inte f6r att mota helt oférutsedda behov, och
kan syfta till att minska behovet av 16pande underhill, minska
mediaférbrukning eller att forlinga intervallen fér dnnu storre
underhillsinsatser.

Underhillskomponenten 1 hyran kan vara ett fast belopp per
kvadratmeter lokalyta och en ¢verenskommelse om vilka under-
hillsinsatser som omfattas. Den kan variera 6éver tiden. Fér en
nybyggd eller nyrenoverad byggnad ir det rimligt att planera fér en
inledningsvis ligre underhdllsnivd jimfoért med en ildre byggnad.

Eftersom avskrivningarna ska spegla slitaget av fastigheten finns
det ett samband mellan underhdll och avskrivningar, eftersom
underhillet syftar till att dterstilla detta slitage. Det kan dirfor vara
mojligt och rimligt att koppla avskrivningar till underh8llsnivd si
att en hogre niv pd planerat underhill leder till ligre avskrivningar.

Driftskostnader ir kostnader som syftar till att uppritthdlla
funktionen i byggnaden och avser typiskt sett mediaférsérjning (el,
virme, kyla, vatten), tillsyn, vdrd av byggnaden, byte av forbruk-
ningsmaterial m.m.

Fordelningen av ansvaret for drift- och underhillskostnader
mellan hyresgist och hyresvird ir en del av villkoren i hyres-
kontraktet (vilket dven ir fallet i avtal med marknadshyra). Van-
ligen anges ansvaret 1 en grinsdragningslista som dr en del av hyres-
avtalet.

Administrationskostnader dr de kostnader fastighetsigaren har
for lednings- och stodfunktioner och avser normalt bide fastig-
hetsigarens centrala administration och det som ir relaterat till den
aktuella fastigheten, ibland ir komponenten uppdelad. Aven denna
del kan kalkyleras som ett fast belopp per kvadratmeter forhyrd
lokalyta.
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Flera av fastighetsigarens kostnadskomponenter, t.ex. drift och
underhdll, férindras med den allminna prisutvecklingen, dirfér
regleras normalt den avtalade hyran med avseende pd prisutveck-
lingen, s kallad indexering. Om indexeringen sitts pd hela hyres-
beloppet 1 lingre hyrestorhillanden kommer fastighetsigaren att
overkompenseras eftersom dven kapitalkostnadsdelen indexeras.

Nir det giller hur upplitelsen 1 6vrigt ska hanteras finns ocksd
olika mojligheter 1 kostnadshyresmodeller. Ska uppskattade kost-
nadskomponenter riknas av mot faktiska kostnader och en
reglering ske i efterhand eller ska kalkylen ligga fast och fastighets-
dgaren std risken for avvikelser upp och ner i kalkylen? Om
avrikning ska ske, vilka komponenter ska 1 s3 fall riknas av och hur
ofta?> Mediakostnader regleras till exempel ofta mot fakusk
forbrukning for att ge hyresgisten incitament att hushélla med el,
vatten osv. Parterna kan komma 6verens om hur rintevariationer
ska hanteras: Ska kapitalkostnaderna riknas om med jimna mellan-
rum med hinsyn till rinteliget forindras? Eftersom verkligheten
alltid blir en annan 4n den kalkylerade innebir alla dessa stillnings-
taganden en viss fordelning av risk mellan hyresvirden och
hyresgisten.

Det kan ocksd vara av intresse fér parterna att komma 6verens
om hur hyran ska sittas och 6vriga villkor om fortsatt férhyrning
ir aktuell 1 en framtida situation d& hyresavtalet l16pt ut.

Inom begreppet kostnadshyra finns allts8 s3 mainga olika
faktorer att variera att man inte kan tala om kostnadshyra som en
enda modell utan snarare ett hyressittningskoncept som kan
utformas pd olika sitt beroende pd t.ex. vilken typ av fastighet det
ir friga om, vilken tidshorisont hyresgisten har, vilken risk-
fordelning parterna vill uppnd och hur omfattande administra-
tionen av lokalférsérjningen man kan acceptera. Utredningen
konstaterar att 1 de fall utformningen av kostnadshyran har lett till
en forutsidgbar hyreskostnad for hyresgisten har den fungerat vil. I
de fall utformningen har inneburit stora variationer av hyres-
kostnaden under avtalsperioden har modellen lett till problem.

I olika beslutsunderlag om statlig fastighetsférvaltning har
kostnadshyra beskrivits som en enhetlig modell. Utredningen anser
inte att det ir mojligt att tala om kostnadshyra som en given
modell, firdig att applicera i ett hyresférhillande. Kostnadshyra har
av olika statliga fastighetsférvaltare utformats pé olika sitt. Skillna-
derna i tillimpning fir olika konsekvenser foér parterna. Det ir
dirfor angeliget att modellen utforligt redovisas nir begreppet
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anvinds. Genom detta uppnds en 6kad jimférbarhet mellan olika
hyresmodeller.

Den generella syn regeringen gav uttryck fér 1 proposition
1997/98:137, att det inte ir limpligt att patvmga statliga hyres-
gister och statliga fastlghetsforvaltare en viss utformning av hyres-
sittningsmodell bor fortsatt tjina som utgingspunkt. Utredningen
anser att den exakta innebérden boér bestimmas 1 en Sverens-
kommelse mellan parterna, men bér utgd frin enhetliga defini-
tioner och att det finns en tydlighet i ansvarsfordelningen.

Av den diskussion som varit framkommer ibland uppfattningen
att kostnadshyra méste vara politiskt beslutad och att kostnadshyra
inte ir ndgot som anvinds 1 en fungerande marknad. Utredningens
bedémning ir att kostnadshyra mycket vil kan vara affirsmissig
och ir den metod som, i nigon form, anvinds generellt d&
marknadshyra inte kan bestimmas. Om hyresnivin inte kan
bestimmas genom att “lisa av” marknaden ir det naturligt att
anvinda en kostnadskalkyl som utgingspunkt f6r hyressittningen.
Detta behover inte betyda att upplatelsen inte sker pd marknads-
missiga villkor.

Kostnadshyra kan vara affirsmissig i den meningen att den ir en
hyressittning dir hyresgist och hyresvird 1 frivilliga avtal bestim-
mer forutsittningarna f6r hyran.

Detta ir sirskilt tydligt vid nyinvesteringar 1 byggnader for vilka
det inte finns en marknad utifrn vilken hyran kan faststillas. Vid
teckning av hyreskontrakt f6r en sddan byggnad kan hyresgisten
gora en upphandling och begira in offerter frin olika potentiella
hyresvirdar som i1 konkurrens erbjuder en hyresnivd (och andra
villkor for forhyrningen). Aven om alla de olika komponenterna
inte redovisas dppet bygger hyran sannolikt pd en kostnadskalkyl,
samtidigt som jimfoérelser gors av den faktiska nivdn pi snarlika
objekt och liknande marknader. I sidana fall kan man tala om att
kostnadshyran dr marknadsmaissig.

Eftersom statliga myndigheters férhyrningar och statliga fastig-
hetsférvaltares upplitelser av indamilsbyggnader inte fungerar
annorlunda in i sambhillet 1 6vrigt finns det ingen anledning att
avvika frdn hur fastighetsmarknaden i stort fungerar.
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14 Myndigheternas lokalforsorjining

Den nuvarande ordningen f6r hur férsérjningen av lokaler for de
statliga myndigheterna ska gd till har gillt sedan ar 1993. I enlighet
med den har myndigheterna en stor frihet att sjilva bestimma 6ver
sin lokalférsérjning s linge den skots inom ramen fér de resurser
som myndigheten har tilldelats. Ett direkt syfte med den nya ord-
ningen var att man frin riksdagen och regeringens sida forvintade
sig att den nya ordningen skulle leda till en bittre effektivitet och
besparingar inom lokalférsérjningsomradet.

Redovisningen nedan bygger pd en rapport frin Ekonomistyr-
ningsverket (ESV) frin 2009, Statliga myndigheters lokaler — upp-
féljning av lokalhyror och areor. I kapitel 5 redovisade utredningen
tvd sitt pd vilket kostnaderna fé6r myndigheternas lokalférsérjning
kan mitas. Det ena ir lokalkostnaderna sdsom framgdr av myndig-
heternas ekonomiska redovisning och bland annat redovisas &rs-
redovisningarna och det andra ir hyreskostnad som redovisas 1
ESV:s Kontrakt- och AnvindarRegister (KAR). I KAR registreras i
dagsliget inte Forsvarsmaktens lokaler eller utlandsmyndigheternas
lokaler.

For de totala lokalkostnaderna finns sammanstillningar frin
1998. Av dessa framgdr att kostnaderna mellan 1998 och 2008 har
okat frdn 14,8 miljarder kronor till 20,2 miljarder kronor eller med
36 procent. For att gora siffrorna jimférbara med KAR kan For-
svarsmakten och utlandsmyndigheternas lokalkostnader exklude-
ras. Okningen blir d§ 44 procent. Skillnaden beror p att Forsvars-
makten mellan 2003 och 2008 har minskat sina lokalkostnader med
29 procent. ESV menar att 6kningen av de totala lokalkostnaderna
torklaras av en kombination av 6kade férhyrda ytor och ¢kade pri-
ser (hyra per kvadratmeter). Under samma period har konsument-
priset (KPI) stigit med 17 procent.

283



Myndigheternas lokalforsorjning SOU 2011:31
Diagram 14.1 Lokalkostnader for ar 1998-2008
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Diagram 14.2 Lokalkostnader samt KPI for ar 1998-2008
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For att forstd hur 6kningen av lokalkostnaderna férdelas mellan
prisutveckling och volymutveckling fir databasen KAR anvindas
eftersom lokalareor registreras i den. Det innebir att man utifrén
registret kan avlisa prisutvecklingen per kvadratmeter. Denna stati-
stik finns redovisad frin 1994. Enligt KAR har hyreskostnaden fér
de statliga myndigheternas lokalinnehav (som alltsd inte omfattar
Forsvarsmakten och utlandsmyndigheterna) under perioden 1994-
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2008 6kat med 58 procent medan lokalarean har 6kat med 17 pro-
cent under samma period. Den genomsnittliga hyran har 6kat med
35 procent under perioden.

Diagram 14.3 Samtliga myndigheter
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Kélla: ESV

Diagram 14.4 Lokalarea och hyreskostnad ar 1994-2008
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Av diagram 14.4 framgir att den samlade lokalarean ckade med
15 procent under perioden 1994-2003. For perioden 2003-2008 har
lokalarean endast 6kat med 2 procent.

En mycket stor del av den 6kade hyreskostnaden férklaras av
tillvixten av universitet och hogskolor. En 6kning har ocksd skett
fér myndigheterna inom gruppen central férvaltning. De 6kade
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hyreskostnaderna ir en kombination av 6kade lokalareor och ¢kade
priser per kvadratmeter.

I diagram 14.5 redovisas hyreskostnadens utveckling for olika
myndighetsgrupper och i diagram 14.6 redovisas utvecklingen av
den férhyrda lokalarean for dessa grupper.

I diagram 14.7 beskrivs hyran per kvadratmeter foérdelat pi
myndighetsgrupper. Av diagrammet framgir att de hégsta hyrorna
per kvadratmeter betalas inom gruppen central forvaltning. En
faktor som paverkar detta ir att det inom denna grupp finns en
storre koncentration till Stockholmsomridet in f6r flertalet andra
grupper. 2008 var 44 procent av lokalerna f6r central férvaltning
lokaliserade till Stockholms kommun.

Andelen av statliga myndigheter férhyrda lokaler 1 Stockholms
kommun har varit stabilt pd en nivd mellan 19-20 procent mellan
1994 och 2008.

Diagram 14.5 Hyror mellan 1994 och 2009
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Diagram 14.6 Area mellan 1994-2009
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Diagram 14.7 Hyra/m? mellan 1994 och 2009
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14.1 Brister i kostnadseffektivitet

Som framgir av redovisningen ovan ir staten inte bara en stor fas-
tighetsigare utan iven en mycket stor hyresgist. De samlade lokal-
kostnaderna fér statens myndigheter uppgar till cirka 20 miljarder
kronor per &r. En mycket begrinsad effektivisering av lokalkostna-
derna pd 5 procent skulle medféra 1 miljard kronor 1 ligre kostnad
drligen. De stora ekonomiska effekterna av en kostnadseffektiv
lokalférsérjning motiverar att denna friga ges en hégre prioritet dn
vad som hittills varit fallet.

I den utvirdering av fastighetsreformen som gjordes 1996 (se
avsnitt 3.4) redovisades att nigon lokaleffektivisering inte gjorts
mellan 1992 och 1996. Ytan per anstilld hade 6kat under den peri-
oden. P4 grund av utvecklingen pd fastighetsmarknaden hade kost-
naden per kvadratmeter minskat, men detta ekonomiska utrymme
anvindes till mer centralt beligna lokaler och storre yta per
anstilld. T utvirderingen konstaterades ocks3 att den lokalhyra som
myndigheterna betalade per kvadratmeter var hégre in marknads-
hyran vid den tidpunkten.

I utvirderingen redovisades ocksi bedémningen att tonvikten
borde ligga pd att bevara flexibiliteten 1 den totala lokalanvind-
ningen genom att myndigheterna ska ha en portféljsammansitt-
ning av sina férhyrningar som ger dem méjlighet att limna en del
av sina kontrakt snabbt utan stora kostnader. Bevakningen av
denna flexibilitet borde enligt utvirderingen ske som en del av bud-
getprocessen. Utredaren foreslog ocksd att lokalférsorjnings-
planerna borde avskaffas och att istillet allminna regler integreras 1
budgetprocessen som innebir att myndigheterna ska minska sin
lokaldtgdng och kostnad med ett visst antal procent inom viss tid
och att myndigheterna inte skulle fi ingd kontrakt som innebir att
lokalkostnader ¢kar med ett visst antal procentenheter.

I propositionen som behandlade utvirderingen (prop. 1997/98:137)
foreslog regeringen nir det giller styrningen av de statliga myndig-
heternas lokalférsérjning att den nuvarande begrinsningen att
teckna ldnga hyreskontrakt skulle ersittas av en modell som stillde
krav pd flexibilitet i myndigheternas lokalbindning. Innebdérden
kunde t.ex. vara att myndigheterna skulle hilla en portfslj av
kontrakt som l6per ut vid olika tillfillen om man hyr lokaler med
liknande anvindningsomride. Styrningen av flexibiliteten féreslogs
ske inom ramen foér den reguljira budgetprocessen. Hur modellen
borde utformas avsig regeringen att fortsatt bereda inom reger-
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ingskansliet. Regeringen aviserade ocksd att man skulle ta initiativ
for att utarbeta en modell f6r redovisning av myndigheternas effek-
tivitet 1 lokalférsérjningen, t.ex. hur lokalkostnaden per anstilld
redovisas 6ver tiden. Dessa dtgirder har dnnu inte genomférts.

Efter 1990-talets fastighetskris stabiliserades fastighetsmarkna-
den och hyrorna hojdes. De myndigheter som utnyttjat den svaga
fastighetsmarknaden till stérre och mer centrala lokaler drabbades
d4 av betydande kostnadsokningar. Samma mekanismer giller dven
idag nir hyresmarknaden foérsvagas och hyrorna tillfilligt har
sinkts. Myndigheten har att vilja mellan att flytta verksamheten
eller att acceptera hyreshéjningen. Om myndigheter viljer att flytta
drabbas de av kostnader fér flytten och de stérningar 1 verksam-
heten som flytten medfor. Det kan {3 som effekt att myndigheten
viljer att kvarstd som hyresgist trots hdjningen. For fastighetsiga-
ren blir det pd detta sitt ekonomiskt l6nsamt att 1 perioder med
svag fastighetsmarknad ge forhdllandevis héga hyresrabatter under
nigot dr eftersom sannolikheten for fortsatt f6rhyrning ir hog. Vid
omférhandling av hyresavtalet fir sedan marknadshyran fullt genom-
slag. Det innebir att iven om myndigheten kan triffa ett for-
ménligt hyresavtal vid en central lokalisering eller med stor area per
anstilld si riskerar myndigheten i ett lingre perspektiv att f hoga
lokalkostnader. Lokaler i de mest attraktiva ligena och lokaler som
inte ir yteffektiva kommer alltid att vara oférménliga fér staten.
Den av ESV redovisade utvecklingen av lokalkostnader och areor
tyder pd att myndigheterna inte har 6kat sin lokaleffektivitet for att
motverka kostnadsutvecklingen.

I en rapport frin ESV om den statliga lokalférsérjningen (ESV
2006:20) konstaterades att vissa &vergripande slutsatser kan dras
om hur den statliga lokalférsorjningen och dess effektivitet har
utvecklats under den tid som lokalférsérjningstérordningen har
varit 1 kraft. Inledningsvis tecknade de statliga myndigheterna i ett
antal fall avtal med en hyresnivd som klart éversteg marknadens
nivder. Studier som gjordes i Statskontoret visar att myndigheter-
nas avtalade nivier direfter successivt nirmat sig marknadens nivéer.
Enligt ESV tecknade dock vissa myndigheter fortfarande hyresavtal
pa nivder som ligger 6ver de aktuella marknadshyrorna.

I rapporten redovisas att det fanns stora variationer mellan olika
myndigheter dven om deras lokalbehov kan anses vara likartade.
Som ett exempel redovisade ESV att om samtliga linsstyrelser upp-
visade samma areaeffektivitet som den med det ligsta dtgingstalet
s& skulle den sammanlagda férhyrda arean f6r linsstyrelserna kunna
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minskas med uppemot 20 procent. ESV konstaterade dven efter att
ha studerat areapriset per kvadratmeter f6r perioden 1995-2007 att
det ir 1 storstadsomridena, och i synnerhet i Stockholm, som
kostnadsnivdn har 6kat. For stora delar av 6vriga landet har hyres-
nivierna utvecklats 1 takt med inflationen och 1 vissa fall tll och
med ligre in si. Av rapporten framgir att det hosten 2005 fanns
cirka 185 statliga lokalbrukare inom tullarna 1 Stockholm. Dessa
betalade sammantaget ca 2,7 miljarder i &rlig hyra. I december 2010
var den statliga férhyrningen inom tullarna i Stockholm drygt
1,2 miljoner kvm och den &rliga hyreskostnaden var lite drygt
2,7 miljarder kronor.

Vidare beskriver ESV att hyresnivdn till stor del bestims av
lokalernas lige, 1 regel betalas hégre hyra ju mera central lokalise-
ringen ir pd orten. P4 mindre orter har statliga myndigheter av tra-
dition haft en central placering. Nigon storre foérindring 1 detta
avseende har inte skett efter det att lokalférsoérjningsordningen
bérjade gilla. PA storre orter, och sirskilt 1 Stockholmsomradet, ir
spridningen p& hyresnivierna och nivdernas fluktuationer éver tiden
betydligt storre dn vad som giller f6r mindre orter. Som en &ver-
gripande tendens har kunnat iakttas, dterigen sirskilt i Stockholm,
att myndigheterna har sokt sig till mera centrala ligen nir hyres-
nivderna varit sjunkande. Den omvinda rorelsen, att soka sig till
mera perifera ligen nir hyresnivierna varit stigande, har inte varit
lika pitaglig. Vad giller hyresnivn kan myndigheterna pdverka sin
hyreskostnad dels genom att férhandla s& att nivdn inte éverstiger
marknadens nivder i ett visst lige, dels genom det lige pd orten man
viljer for sin lokalisering. Diremot kan man inte pdverka de
forindringar som foljer med marknadens fluktuationer. Det man
diremot direkt kan pdverka for att sinka sina lokalkostnader ir
ytanvindningen, det vill siga att se till att lokalerna ir effektiva, att
de ir vil anpassade areamissigt till verksamhetens behov och att
inte mer yta férhyrs dn vad som ir nédvindigt for att uppnd verk-
samhetens mal.

Utredningen lit professor Hans Lind pd KTH, som var sekrete-
rare 1 1996 ars utvirdering, att limna sina synpunkter pd bland
annat varfor fastighetsreformen inte gett 6nskade effekter vad giller
myndigheternas lokalférsorjning. Hans bedémning ir féljande:

Mycket tyder pd att ett av de grundliggande milen med statens fastig-
hetsreform — att 6ka kostnadsmedvetenhet och pressa lokalkostna-
derna — inte har uppnitts. Lokalyta per anstilld forefaller vara visent-
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ligt storre inom den offentliga sektorn och att pressa lokalkostnader
tycks inte ha nigon hég prioritet inom myndigheterna.

En av huvudtankarna bakom den stora statliga fastighetsreformen var
att kombinationen av mélstyrning, rambudget och frihet f6r myndig-
heten att besluta 6ver den egna resursanvindningen skulle skapa starka
incitament {or att pressa lokalkostnaden. D4 skulle ju myndigheten {3
mer pengar &ver till “kirnverksamheten”. Den hégskola som pressar
lokalkostnaderna skulle t.ex. f§ mer pengar éver till undervisning och
forskning.

Det finns flera teorier om varfér detta inte fungerat som tinkt. En
teori knyter an till det som 1 den teoretiska litteraturen kalla for the
“ratchet effect”, dvs. att den myndighet som i dag minskar sina lokal-
kostnader riskerar att f§ mindre anslag i framtiden. Min bedémning ir
dock att denna risk 1 dag miste beddmas som liten p4 kort sikt och p
ling sikt ir det s manga andra faktorer som styr att det knappast gir
att identifiera vad som beror av vad. Det ir andra faktorer som ligger

bakom.

Ett annat argument som framkommit under &ren ir att fastighetsiga-
ren sitter hyrorna utifrn en sjilvkostnad for ett visst bestdnd och att
om vissa lokaler limnas och stir tomma si hojs hyran foér resten av
bestdndet for att ticka fastighetsigarens kostnader. Diarmed finns inga
ekonomiska incitament fér hyresgisten att limna lokaler. Min bedém-
ning ir att dven om det sikert finns enstaka fall dir detta intriffat, s3
kan denna risk minskas genom mer transparenta kontrakt av den typ
som skissas nedan och det forefaller inte heller vara en viktig férklar-
ing till myndigheternas agerande.

Utifrdn mina erfarenheter ir det istillet en kombination av tvi faktorer
som ligger bakom att inte si mycket lokaleffektivisering skett inom
offentlig sektor:

— Ledningarna inom myndigheterna har helt enkelt andra mer akuta
saker att arbeta med. I dag sker stindiga férindringar inom alla myn-
digheters omrdde. Dessa forindringar och nya krav miste hanteras av
ledningen och detta far helt enkelt hogre prioritet.

— Storre lokalférindringar, t.ex. 6verging till mer av kontorslandskap
istillet for egna cellkontor, eller flytt till omrdden med ligre hyres-
nivder, skulle méta motstind frin betydande delar av personalen. Led-
ningen beddmer att vinsterna av en mer radikal férindring av lokal-
situationen inte §verstiger de risker som man tar genom att g& emot
personalens 6nskemal.

Utredningen delar bedémningen att de ekonomiska incitamenten
for att stimulera en okad effektivitet 1 lokalférsérjningen finns,
men att de inte gett avsedd effekt. Dirfér méste de metoder som
anvinds i dag kompletteras med nya instrument fér att uppnd mal-
sittningarna om en kostnadseffektiv statlig lokalférsérjning.
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Inom delar av privat tjinstesektor har verksamheternas lokal-
kostnader borjat uppmirksammas pd ett tydligare sitt. Effektivise-
ringar uppnds genom en kombination av lokaliseringar i ligen med
ligre hyresnivier och att de nya lokalerna anpassas till verksam-
heten s att ytan per anstilld kan minskas. Till utredningen har t.ex.
redovisats att det i nybyggda lokaler som ir anpassade for verk-
samheten kan uppnis en areaeffektivitet pd ner till 10 kvadratmeter
per anstilld, att 15 kvadratmeter per anstilld ir ett hogst rlmhgt
mal och att 20 kvadratmeter per anstilld ir mojligt att uppnd dven i
ildre kontorsfastigheter.

14.2  Uppféljning och redovisning av effektiviteten i
lokalforsérjningen

Utredarens férslag: Ekonomistyrningsverket bor ges ett utvidgat
uppdrag att drligen tillgingliggora statistik som underlag for
analysen av effektiviteten i myndigheternas lokalférsérjning.
Statistiken boér innehilla hyra per kvadratmeter och yta per
anstilld (eller annat limpligt jimférelsemadtt).

Reglerna om regeringens godkinnande av ldnga avtal bor
bibehillas men kompletteras med en regel om att myndigheter
med flera hyresavtal ir skyldiga att inneha hyresavtal med olika
lingd som ir vil avvigd for att méta verksamhetsforindringar.
ESV ska dven ges i uppdrag att redovisa den genomsnittliga l6p-
tiden for varje myndighets kontraktsportfolj och det samlade
ekonomiska hyresdtagande som myndigheten kontrakterat.
Regeringen bor dven 6verviga att ge ESV 1 uppdrag att 1 de ytt-
rande de limnar &ver hyreskontrakt som kriver regeringens
medgivande, dven uttala sig om den ekonomiska effektiviteten 1
kontraktet.

Staten bor bittre kunna utnyttja de férdelar man har i ett hyresfor-
hillande sisom omfattningen av sina férhyrningar, lingsiktigheten 1
hyresforhillandet och tryggheten 1 betalningsférméga till att uppnd
de bista hyresvillkor som marknaden kan erbjuda.

Som tidigare redovisats var syftet med fastighetsreformen att
skapa ekonomiska incitament f6r att uppnd en hog kostnadseffek-
tivitet. Ett flertal utvirderingar av reformen och rapporter om
myndigheternas lokalforsorjning har utarbetats som konstaterar att
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en ytterligare effektivisering ir mojlig. Regeringen har ocksg redo-
visat att lokalkostnaderna kan minskas om statliga myndigheter 1
storre utstrickning prioriterar sina lokalférsérjningsfrigor.

Regeringen gav 2005 Statskontoret 1 uppdrag att utreda limplig-
heten och konsekvensen av att inféra nya regler eller att forindra
vissa gillande regler i den nuvarande lokalférsérjningstérord-
ningen. Uppdraget éverférdes 2006 till ESV som $vertagit ansvaret
for frigorna. Forslagen 1 ESV:s rapport resulterade i att lokalfér-
sorjningsforordningen indrades pd ndgra punkter som framgdr av
avsnitt 5.

I sin redovisning av uppdraget gjorde ESV f6ljande bedémning:

En fortsatt reformering av den statliga lokalférsérjningen bér, mot
bakgrund av vad som sagts ovan, ske inom ramen fér det gillande styr-
och budgeteringssystem med ramanslag och mal- och resultatstyrning.
Det innebir att de indringar som &vervigs {or att forbittra effektivi-
teten i den statliga lokalférsorjningen bor bygga pé ett fortsatt ansvar
fér myndigheterna att inom ramen for sina disponerade resurser sjilva
bestimma om sina lokalfrigor. Forindringarna bér dirfér snarare
bygga pd ekonomiska incitament in pd administrativa regler.

I denna del ansdg ESV att det inte bér inforas ndgon regel om att
myndigheten ska beredas mojlighet att yttra sig 6ver hyresavtal
som ska tecknas av statliga myndigheter. Skulle syftet med yttran-
det vara av kontrollerande karaktir skulle ESV fi en nirmast revi-
sionell roll. Om det fanns ett stédjande syfte s& skulle ESV {3 en
konsultativ roll. T bida fallen menade ESV att det skulle det vara
svart att ha den 6verblick 6ver hyresavtal som var pd vig att slutas.
De bedémde ocksd att det inte var rimligt att bygga upp en sddan
forteckning som fortlépande skulle behéva uppdateras. Utred-
ningen ser ocksd en betydande risk med en sddan modell. Om en
myndighet ska inhimta yttrande 6ver hyresavtalet blir det oklart
om det ir myndigheten eller ESV som har det yttersta ansvaret for
hyresvillkoren i1 tecknade avtal. Bortsett frin det administrativa
merarbetet som en sddan ordning skulle medféra skulle den dven
skapa principiella problem.

Som tidigare nimnts (se avsnitt 5.5) s limnar ESV ett yttrande
avseende kontrakt som kriver regeringens medgivande. Detta krivs
for kontrakt med en 16ptid om sex &r eller lingre samt om de eko-
nomiska forpliktelserna i avtalet motsvarar en 16ptid om sex &r eller
lingre. For universitet och hégskolor giller samma regler men med
loptiden 10 4r eller lingre. ESV yttrar sig frimst 6ver hyrestidens
lingd, beskriver hyreskontraktet, hyreskostnaden, arean samt basen
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for indexupprikningen. ESV yttrar sig inte om avtalets totala kost-
nadseffektivitet. Regeringen bor dirfor éverviga att ge ESV 1 upp-
drag att i de yttrande de limnar &ver hyreskontrakt som kriver
regeringens medgivande, dven uttala sig om den ekonomiska effek-
tiviteten 1 kontraktet.

Som utredningen tidigare redovisat ir bedémningen att de
grundliggande principerna bakom fastighetsreformen har tjinat det
allminna vil. Det giller dven principerna fér myndigheternas
lokalférsérjning. Darfér bor utgdngspunkten dven fortsittningsvis
vara att betona myndigheternas eget ansvar f6r valet av lokaler och
ansvaret f6r de ekonomiska konsekvenserna av dessa val. Utred-
ningen anser att en effektivare lokalférsérjning kan uppnis genom
att lokalkostnaderna ges hogre prioritet i myndigheternas arbete.
For att stédja en sidan utveckling bor svil ledningen f6r myndig-
heten, som regering och riksdag ges bittre och mer littillginglig
information om effektiviteten i myndighetens lokalférsérjning.

Av utredningens redovisning framgar att mycket statistik redan
1dag finns tillginglig, inte minst 1 ESV:s Kontrakts- och Anvin-
darRegister. Samtidigt har vi i virt arbete konstaterat att denna
informationsmingd och dessa kunskaper inte har stor spridning
bland myndigheterna eller i regeringskansliet. Dirmed utnyttjas
inte den stora kunskap som finns pd ett effektivt sitt. Ett skil kan
vara att sammanstillningar av statistik inte produceras tillrickligt
frekvent eller kompletteras med annan statistik som goér den mer
anvindbar. Resurserna som avsitts till detta arbete dr mycket
begrinsade. En annan faktor ir att statistiken inte redovisas per
myndighet utan per myndighetsgrupp. Statistiken blir dirfér inte
relevant for den egna verksamheten. Utredningen gér bedom-
ningen att staten med relativt begrinsade insatser skulle kunna f3 ut
mer av den information som samlas in.

Utredning foresldr att ESV fir 1 uppdrag att drligen samman-
stilla statistik som underlag for analysen av effektiviteten 1 myn-
digheternas lokalf6érsorjning. Statistiken ska redovisas per myndig-
het s att det kan fungera {6r s.k. benchmarking av myndigheterna.
ESV bor ocksd fa 1 uppdrag att utveckla relationstal f6r vad som ir
god lokaleffektivitet. Genom att redovisa statistiken pid myndig-
hetsnivd skapas en synlighet 1 enskilda myndigheters férhdllanden
och ett férindringstryck. Att redovisningarna utformas pi ett litt-
overskddligt sitt och informationen fir god spridning vid publicer-
ingen av resultaten ir av central betydelse. Regeringskansliet bor
anvinda dessa nyckeltal i myndighetsdialogen och 1 budgetarbetet.
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Det ir angeliget att dven riksdagen fir en samlad redovisning av
hur effektiviteten i respektive myndighets lokalférsérjning utveck-
las. Vi bedémer att dessa insatser sammantaget kan leda till en
hégre prioritering av arbetet med lokalkostnaderna.

Utredningen anser att ESV:s nuvarande statistik ska komplette-
ras pa foljande punkter:

e Den genomsnittliga hyreskostnaden per kvadratmeter ska redo-
visas per myndighet. Detta for att f8 underlag fér bedémning av
om myndighetens val av lokalisering och triffade hyresavtal ir
ekonomiskt fordelaktiga.

e Den genomsnittliga ytan per heltidsanstilld ska redovisas per
myndighet. Foér verksamheter dir inte detta jimforelsetal dr
anvindbart bor andra relationstal utvecklas. Detta fér att £8 under-
lag f6r beddmning av myndighetens areaeffektivitet och utveck-
lingen av den.

e Den genomsnittliga kvarstdende 16ptiden f6r myndighetens
kontraktsportfolj. Detta for att {8 underlag f6r bedémning av
om myndighetens kontraktsportfolj, i de fall myndigheten har
flera hyreskontrakt, har en sammansittning som ger foérutsitt-
ningar for flexibilitet 1 lokalutnyttjandet. Myndigheterna ir
ansvariga for att bedéma sitt lokalbehov, men eftersom den stat-
liga verksamheten férindras dver tiden samtidigt som till exempel
ett hyreskontrakt f6r en nyproducerad indamilsfastighet kan
stricka sig upp till 25 &r ir det av stor vikt att sikra flexibiliteten
1 myndighetens portfolj av hyreskontrakt.

e Det samlade ekonomiska hyresitagande som myndigheten kon-
traktsportfol) innebir. Detta for att {3 underlag fér en mer ling-
siktig bedémning av vilka ekonomiska konsekvenser som in-
gingna avtal innebir {or staten.

ESV bér ocksd ges mojligheter att anvinda extern branschkompe-
tens for att utveckla och f6lja upp limpliga relationstal fér vad som
kan anses vara god lokaleffektivitet i olika verksamheter. I detta
arbete bor jimfoérelser goras med till exempel jimférbar verksam-
het i den privata tjinstesektorn.

De foreslagna dtgirderna syftar till att utveckla stédet till myn-
dighetsledningarnas effektiviseringsarbete genom att sprida kun-
skapen om de olika myndigheternas resultat. Utredningen anser att
myndigheterna ocksd méste stirka sin kompetens i fastighetsfrigor
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for att kunna effektivisera sin lokalanvindning och fér att kunna
vara en effektiv motpart 1 hyrestérhandlingar. For att vara en kom-
petent part i detta avseende krivs att myndigheten har kunskaper
bide om fastighetsmarknaden och om lokalutformning. Fér fram-
for allt mindre myndigheter kan extern konsulthjilp vara ett nod-
vindigt stod 1 lokalforsérjningsfrgor.

14.3 Nyinvesteringar och behovsbedémning

Utredarens forslag: Myndigheterna har som hyresgister det fulla
ansvaret for funktionskrav och hyreskostnader vid lokalanskaft-
ning som kriver nybyggnad eller omfattande ombyggnader.

Utredarens bedomning: Myndigheternas genomférandeproces-
ser och kostnadsuppféljningar som bestillare av ny- och ombygg-
nationer behéver utvecklas.

Myndigheterna miste vid férhyrningar som innebir nybyggnad
eller ombyggnation alltid pressa fastighetsigarnas och byggentre-
prendrernas kostnader. Detta kan t.ex. ske genom att utveckla
avtalsférhillandena, jimféra med best practice hos andra profes-
sionella bestillare och férbittra styrning och uppféljning.

Som utredningen tidigare noterat dr 1nvester1ngsverksamheten i
den statliga fastighetssektorn hog. Det dr ocks3 1 frigor om nyinve-
steringar som regeringen mer konkret blir involverad i myndig-
heternas lokalbeslut. Stora nyinvesteringar fér verksamheter som
kriver specialbyggda lokaler forutsitter vanligtvis ldnga kontrake
vilket kriver regeringens godkinnande. I avsnitt 5 redovisas for-
merna for denna provning. Verksamheter dir lokalanskaffningen i
stor utstrickning sker genom nyproduktion av lokaler ir kriminal-
varden, férsvaret och universitets- och hégskolesektorn.

I anskaffningen av denna typ av lokaler ir bedémningen av be-
hovet av nya lokaler, lokaliseringen av dem, storleken p& lokalerna
och kostnaden av central betydelse. For att kunna paverka framtida
lokalkostnader médste myndigheten vara en aktiv kravstillare bade
nir det giller att beskriva vilka funktionskrav som ska uppfyllas
och vilken hyreskostnad som myndigheten anser vara motiverad.

Enligt utredningens uppfattning ir det alltid den blivande
hyresgasten som har ansvaret f6r sin lokalanskaffning. Vid utred-
ningens samtal med foretridare for de fastighetsigande myndig-
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heterna och de statliga fastighetsbolagen framkommer dock att
ansvaret for att uppnd stdérsta mojliga kostnadseffektivitet vid
nyinvesteringar ibland upplevs som oklart. De fastighetsférvaltande
aktdrerna uppfattar i flertalet fall att deras uppdrag endast ir att
tillgodose hyresgistens 6nskemdl. Vissa statliga hyresgisters upp-
fattning ir att den statliga fastighetsigaren ocksd har ett ansvar for
att 16sa deras behov till ligsta méjliga kostnad. Utredningen anser
dirfor att det ir nodvindigt att tydliggéra ansvarsférhillandet. Det
ir alltid hyresgisten som har det fulla ansvaret f6r funktionskrav
och totala hyreskostnader iven vid lokalanskaffning som kriver
nybyggnad eller omfattande ombyggnader.

De ovan redovisade frigestillningarna om ansvarstérhéllande
och kravstillande har hog aktualitet inom flera myndigheter. Under
de senaste dren har ett flertal utredningar belyst problemen inom
Kriminalvirdens lokalférsorjning. Bland annat initierade Kriminal-
virden en fristdende utredning om lokalférsorjningsfrigor som
gillde lokalanskaffning genom ny- och ombyggnad. Den visar att
incitamenten for fastighetsidgarna att hélla nere kostnadsnivéerna 1
byggnationer varit sm3 med den avtalsmodell som anvints. Utred-
ningen konstaterar att kostnaderna for fingelse- och hiktesbyggen
ligger hogre in fingelsebyggen i andra linder.

Kriminalvirdens utredning har resulterat i en plan f6r forbitt-
ringar av lokalférsorjningsprocessen. En av de dtgirder som presen-
terats ir att avtalsprocesserna for komplexa projekt ses éver for att
oka incitamenten foér kostnadsbesparingar hos fastighetsigarna och
byggentreprenérerna. Andra forbittringar dr en ny genomfoérande-
process och ett nytt kalkylverktyg. Krav kommer ocksi att stillas
pd att den upphandlade fastighetsigarens prognoser éver produk-
tionskostnader.

Vér utredning anser att motsvarande genomging av processer
och kostnadsuppféljningar behéver genomforas vid ett flertal myn-
digheter. Eftersom en stor del av hyreskostnaden bestdr av kapital-
kostnader ir kostnadseffektiva 16sningar vid investeringstillfillet av
stor betydelse f6r myndigheternas lokalkostnader.
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15.1 Uppdraget

Utredningen har genom tilliggsdirektiv den 4 november 2010 i
uppdrag att:

o belysa underhillskostnader och antikvariska merkostnader for-
knippade med kulturbyggnader 1 allminhet och jimféra dessa
med andra typer av byggnader,

e se over modell och tillimpning av hyressittningen som anvinds
fér huvudbyggnaderna for Kungliga Operan, Kungliga Drama-
tiska Teatern, Naturhistoriska riksmuseet, Nationalmuseum och
Historiska museet,

o foresld nya eller indrade principer fér hyressittningen,

o se over underhdllsnivin fér dessa byggnader och bedéma hur en
rimlig nivd kan uppritthillas.

I syfte att belysa foérvaltningskostnader, hyresnivier och antikva-
riska merkostnader 1 de berérda fastigheterna med kostnadshyra
och ett antal byggnader fér liknande verksamheter under annan
foérvaltning har utredningen anlitat konsultfirman Evidens.

I kapitel 13 redogjorde utredningen for principer i allminhet for
hyressittningen i den statliga fastighetsférvaltningen. Utredningen
redovisar senare i detta kapitel forslag till vilka utgdngspunkter som
bor gilla for hyressittningen f6r de fem huvudbyggnaderna som
har kostnadshyra.
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15.2 Tidigare behandling av fragan

Utredningens uppdrag i denna del har sin grund 1 ett tillkinnagiv-
ande som riksdagen limnat regeringen i samband med beredningen
av budgetpropositionen f6r 2010. Bakgrunden till tillkinnagivandet
redovisas 1 kulturutskottets betinkande 2009/10:KrU1. Kultur-
utskottets overviganden och férslag tar sin utgingspunkt bland
annat 1 en foérdjupad undersékning som utskottet ltit genomfora
som foljde upp och utvirderade kulturinstitutionernas lokalkost-
nader. Undersékningen redovisades 1 rapporten Uppfolining av
hyressittningen inom kulturomrddet (2008/09:RFR13).

Som framgdr av bakgrundsbeskrivningen tidigare 1 betinkandet
(avsnitt 3.6) har hyressittningen f6r indamaélsfastigheter och sir-
skilt kulturinstitutionernas byggnader varit en kontroversiell friga
som de senaste dren vid flera tillfillen diskuterats 1 riksdagen och 1
Regeringskansliet.

Den nuvarande modellen fér kostnadshyra for de fem kultur-
institutionerna beslutades 2001 och giller institutionernas huvud-
byggnader som alla ligger 1 Stockholm. I februari 2001 redovisade
en arbetsgrupp inom Regeringskansliet en rapport som behandlade
frigan om hyressittning for vissa indamdlsfastigheter, 1 forsta hand
kulturinstitutionerna. Arbetsgruppens slutsats var att det saknades
behov av att utveckla ytterligare hyresmodeller f6r kulturinstitu-
tioner och att den gillande hyresmodellen som tillimpades av
Statens fastighetsverk var rimlig. Arbetsgruppen pekade dock ut
fem byggnader som forhyrdes av kulturinstitutioner som man
ansig borde ha kostnadsbaserade hyror, dessa var huvudbyggna-
derna for Kungliga Operan (Operan), Kungliga Dramatiska Tea-
tern (Dramaten), Nationalmuseum, Naturhistoriska riksmuseet och
Historiska museet. Skilen var att det var friga om ett antal ildre
byggnader som 1 hég grad utformats for sitt indamal, som kommit
att bli symboler fér den bedrivna verksamheten och som blivit
omistliga delar av huvudstadens stadsbild. Utredningen har inte
kunnat finna de precisa motiven for avgrinsningen till just de hir
fem institutionerna.

Regeringen aviserade denna forindring i den ekonomiska vér-
propositionen 2001 och uppdrog den 27 september 2001 it Statens
fastighetsverk att omférhandla befintliga hyresavtal med de fem
mnstitutionerna.

Kort efter att regeringen beslutat att kostnadshyra skulle tillim-
pas beslutade regeringen att dessa byggnaders bokférda virden skulle
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skrivas ned med sammanlagt 207 miljoner kronor och att mot-
svarande nedskrivning av statskapitalet hos Statens fastighetsverk
skulle ske, men utan att virdeminskningen togs upp som en forlust
i resultatrikningen. Foljden av nedskrivningen blev att hyrorna fér
institutionerna sinktes genom att kapitalkostnadsdelen 1 hyrorna
minskade med sammanlagt 19,1 miljoner kronor. Fér att kompen-
sera den minskade inleveransen av &éverskott frin Statens fastig-
hetsverk till statsbudgeten minskades berérda kulturinstitutioners
anslag med motsvarande belopp.

De bokférda virdena som skrevs ner var den oavskrivna delen av
det kapitalbelopp som byggnaderna hade nir de 6vertogs av Statens
fastighetsverk vid myndighetens bildande. Kapitalvirden som dir-
efter tillférts genom investeringar skrevs inte ner.

Frigan om hyresmodeller fortsatte att diskuteras efter detta
beslut, bland annat i Andamélsfastighetskommittén som limnade
sina forslag 2004 (se avsnitt 3.6). Kommittén féreslog en definition
av begreppet indamdlsbyggnad som borde gilla och som skulle vara
avgorande for vilken hyressittningsmodell som skulle tillimpas.
Kommittén redovisade en oversiktlig modell fér att ta fram en
kostnadshyra. Man menade att kostnadshyra skulle anvindas for
hyressittning av indamélsbyggnader, vilket med kommitténs defi-
nition var en stor mingd byggnader framfér allt inom kultursek-
torn och pd universitet och 1 hégskolor. Hyresavtal f6r indamals-
byggnader foreslogs vidare {8 tecknas fér en period upp till tio &r
utan regeringens medgivande. Kommittén foreslog ocks? att reger-
ingen skulle tillsitta en besiktningsman som bedémde vilket under-
hillsbehov som foreligger for de fem kulturinstitutionerna som
regeringen beslutat ska ha kostnadshyra samt fér andra kultur-
institutioner som bedéms vara indamdlsbyggnader. Kommittén
foreslog dessutom att en statlig nimnd inrittades med uppgift att
prova tvister mellan statliga hyresgister och statliga hyresvirdar nir
parterna inte ir dverens om huruvida en byggnad ir en indamails-
byggnad eller inte och till vilket belopp kostnadshyran ska faststil-
las. Kommitténs férslag har inte genomférts, dock har Statens fas-
tighetsverk och tre av institutionerna utsett besiktningsmin fér att
bedéma underhillsnivan, vilket framgér av nista avsnitt.
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15.3 Nuvarande kostnadshyresmodell

Regeringens uppdrag frin 2001 att tillimpa kostnadshyra for de
fem kulturinstitutionernas huvudbyggnader har tolkats och fitt den
tillimpning den i dag har efter flera &rs férhandlingar. Det dréjde
ling tid innan Statens fastighetsverk och respektive institution
overhuvud taget kunde triffa en éverenskommelse om hyresavtal.
Under tiden efter 2001 férlingdes tidigare avtal tills Statens fastig-
hetsverk och var och en av de olika institutionerna kunde enas om
nya avtal.

En friga som bidrog till f6rdréjningen var huruvida det férekom
eftersatt underhdll 1 byggnaderna nir kostnadshyresmodellen infor-
des och hur detta underhillsbehov i sé fall ekonomiskt skulle regle-
ras. Institutionerna menade att fastighetsigaren under tiden innan
kostnadshyra bérjade tillimpas inte vidtagit tillrickliga underhalls-
dtgirder pd byggnaderna i tid. Detta skulle betyda att fastighets-
dgaren hade en underhillsskuld eftersom hyresgisterna betalt full
hyra utan att byggnaderna underhillits 1 den utstrickning man kunnat
forvinta sig. Nir man gick over till kostnadshyra skulle det 3 till
foljd att hyresgisterna behovde finansiera dessa &tgirder pd nytt.
Underhillet pd byggnaden skulle s att siga inte vara nollstillt i
samband med att man gick 6ver till ny hyresmodell. Samtidigt kan
man konstatera att det i de aktuella byggnaderna bedrivs publik
verksamhet 1 princip kontinuerligt vilket kan férsvira storre under-
hillsinsatser och renoveringar. Det finns en tendens att dtgirder hela
tiden miste flyttas framit i tiden.

Statens fastighetsverk har tillsammans med tre av kulturinstitu-
tionerna relativt nyligen' faststillt ett eftersatt underhdll och
avtalat om hur dtgirdandet av det ska finansieras. Detta har skett
genom att en besiktningsman limnat en redogorelse over
fastigheternas tekniska status och bedémt vad som kan betraktas
som eftersatt underhdll. Fastighetsverket och institutionerna har
direfter forhandlat fram en gemensam &verenskommelse om
kostnadsférdelning. Overenskommelsen om eftersatt underhill
innebir att ett antal underhillsitgirder som anses utgora eftersatt
underhdll listats och kostnadsberiknats. Statens fastighetsverk har
dtagit sig att finansiera dessa dtgirder utan att kostnaderna belastar
hyran f6r byggnaden. Nir detta skett kommer det samlade

! Fér Operan l3ter parterna for nirvarande genomféra detta arbete. Fér Nationalmuseum har
parterna, med tanke p3 den férestiende renoveringen, inte bedémt att motsvarande insats ir
meningsfull att genomféra.
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eftersatta underhillet att ha &tgirdats och alla underhillsitgirder
som vidtas ska direfter ingd i kostnadshyran enligt nuvarande
modell.

Den kostnadshyresmodell som tillimpas for de fem kulturinsti-
tutionerna har definierats utifrin hur man tolkat regeringens direk-
tiv och det statliga ekonomiadministrativa regelverket.

Regeringens uttalade direktiv var att hyresavtalen skulle ticka
kostnader for drift- och underhillsdtgirder med mera samt kostna-
der for det i fastigheterna bundna kapitalet. Arbetsgruppen som
hade forberett beslutet understrok att det dr av stor vike att Statens
fastighetsverk iakttar stor 6ppenhet vid hyresférhandlingarna och i
friga om drift- och underhillskostnader och kostnader fér inve-
steringar. Likasd dr det viktigt att Fastighetsverket visar beredvil-
lighet att tillmotesgd hyresgisternas énskemdl om hur ansvarsfér-
delningen mellan parterna ska férdelas. Samtidigt sldr arbetsgrup-
pen fast att Statens fastighetsverk alltid har ansvar fér att byggna-
derna lngsiktigt behdller sitt virde och att yttre underhdll och
ansvar for tekniska system inte kan 6verl3tas pd hyresgisten.

Hyresmodellen si som den tillimpas 1 dag for de fem kultur-
institutionerna tar sin utgdngspunkt i att alla faktiska kostnader
som uppstdr och som hinfors till den aktuella byggnaden ska biras
av hyresgisten. Som grundprincip innebir det att hyresgisten tar
alla ekonomiska risker som ir férknippade med dgandet och for-
valtningen, samtidigt som upplitelsen inte kan generera nigot 6ver-
skott for Statens fastighetsverk.

Hyresavtalen som triffats 16per pd tre &r. Inom perioden ska
samtliga kostnader som uppstdr biras av hyresgisten. I den prak-
tiska tillimpningen sker detta som foljer.

Infor tecknande av ett nytt hyresavtal beriknar parterna kostna-
derna fér de olika kostnadskomponenterna drift, underhall, admi-
nistration och kapitalkostnad. Hyresgisten har full insyn 1 kost-
nadsredovisningen och fir regelbunden uppféljning av samtliga
kostnadsposter. Komponenterna foér drift, underhdll och admini-
stration beriknas 6ver perioden med hinsyn till antagen prisut-
veckling. Som underlag f6r underhillskostnaderna ligger en plan
tor vilka underhdllsdtgirder som ska genomforas. Administrations-
kostnaden utgors av ett pdslag per kvadratmeter uthyrd yta for
central administration och lokal administration och tar sin utgings-
punkt 1 ett nyckeltal frdn Statens fastighetsverks ekonomiska redo-
visning,.
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Kapitalkostnaden bestdr av avskrivningar och rintor. Avskriv-
ningskostnaden ir beriknad utifrin det bokférda virdet for varje
investering och dess avskrivningstid. Eftersom anskaffningsvirdet
for byggnaden skrevs ner i samband med att kostnadshyresmodel-
len inférdes utgdrs kapitalbasen enbart av det oavskrivna virdet pa
de nyinvesteringar som gjorts i byggnaderna sedan Statens fastig-
hetsverk tog dver férvaltningen.

Rinta och avkastning ir beriknad pd det bokférda virdet och
rintesatsen (rintekravet) faststills utifrdn dels genomsnittsrintan i
Statens fastighetsverks ldnestock i Riksgildskontoret (fér 2011 ir
denna 3,1 procent), dels det av Fastighetsverket faststillda avkast-
ningskravet pid myndighetskapitalet f6r inrikes hyrestastigheter
(som for 2011 ir 5,8 procent vilket utdver statens avkastningsrinta
innehdller en riskpremie). Fordelningen mellan rintesatserna for
18n och myndighetskapital bestims av Statens fastighetsverks soli-
ditet. Till detta liggs en riskkomponent som fér 2011 uppgdr till
1,5 procent.

Berikningen av driftskostnaderna och administrationskostna-
derna f6r de aktuella fastigheterna ir liksom kapitalkostnaden rela-
tivt givna. Det som 1 princip dr variabelt 1 kostnadshyresmodellen
ir kostnadsposten fér underhdll. Av denna anledning, och pd grund
av att det eftersatta underhillet inte var faststillt vid skifte av
modell, har mycket fokus lagts pd hur stora kostnaderna f6r under-
hall ska vara och vilka dtgirder som ska ingd 1 underhillsplanen.

De olika komponenterna summerar till en hyra som under 16p-
tiden ska betalas av hyresgisten. Hyresbeloppet férindras inte under
hyresperioden, utan féljer berikningen. Vid avtalstidens slut och
infér en forlingning av avtalet ska parterna stimma av hyres-
berikningen mot de faktiska kostnader hyresvirden haft for de tre
dren och skillnaden regleras.

Regleringen sker pd s8 sitt att om hyresuttaget éverstiger kost-
naderna ska hyresvirden betala mellanskillnaden till hyresgisten
genom att detta belopp dras ifrin den kommande avtalsperiodens
totalhyra och pd s sitt férdelas ut under den kommande avtals-
perioden. Om hyresuttaget varit ligre dn hyresvirdens faktiska kost-
nader tilliggsdebiteras mellanskillnaden kommande hyresperiod.
Alternativt kan hyresgisten begira att regleringen sker kontant vid
avtalstidens utgdng.

Nyinvesteringar som ir féranledda av hyresgistens 6nskemail
resulterar 1 separata avtal och ir giltiga under hyresperioden for att
direfter ingd 1 hyresberikningen f6r kommande period. Fér mer
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omfattande ombyggnader och renoveringar finns ingen praxis 1 till-
limpningen av den nuvarande kostnadshyresmodellen.

15.4  Kulturinstitutionerna och de fastigheter som
omfattas av kostnadshyran

De fastigheter som omfattas av kostnadshyresmodellen dr alltsd
huvudbyggnaderna for fem statliga kulturinstitutioner. Tvd av
institutionerna, Operan och Dramaten, ir scener som drivs i aktie-
bolagsform och de andra tre, Nationalmuseum, Naturhistoriska
riksmuseet och Historiska museet, ir museer som drivs 1 myndig-
hetsform.

I samtliga berérda byggnader bedrivs publik verksambhet, vilket
stiller hoga krav pd standard i de publika delarna, samtidigt som
nyttjandet innebir stort slitage. Institutionerna férhyr dven andra
lokaler f6r sin verksamhet bade av Statens fastighetsverk och andra
hyresvirdar. Dessa lokaler omfattas inte av kostnadshyresmodellen
utan uppldts normalt med marknadshyra.

15.4.1 Dramaten

Fér Dramaten tillimpas kostnadshyra f6r huvudbyggnaden (kvar-
teret Thalia 3) som omfattar cirka 12 642 kvm och bland annat
rymmer stora scenen. Dramaten forhyr av Statens fastighetsverk
dven byggnaden som rymmer Lilla scenen (kvarteret Sjomannen
10) som uppldts med marknadshyra. Dessutom férhyr Dramaten
scenen Elverket pd Linnégatan av en privat fastighetsvird samt
dekorverkstider och forrad 1 Giddviken, Nacka kommun, av Vasa-
kronan.

Huvudbyggnaden uppférdes 1908 i jugendstil och ir ritad av
arkitekten Fredrik Liljekvist. Delar av Dramaten har byggts om
sedan tillkomsten, bland annat vid en tredrig ombyggnad i slutet av
1950-talet, men ir till stor del bevarad i ursprunglig utformning.

Dramaten (Kungliga dramatiska teatern AB) ir ett heligt stat-
ligt aktiebolag och omfattas siledes inte av det regelverk som styr
statliga myndigheter, t.ex. férordningen om statliga myndigheters
lokalférsérjning. Staten som idgare styr myndigheten genom 4rsvis
utfirdade riktlinjer som till sin utformning piminner om myndig-
heternas regleringsbrev.
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15.4.2 Operan

Kostnadshyra tillimpas fér Operans huvudbyggnad vid Gustav
Adolfs torg dir Operan forhyr cirka 22 647 kvm. Byggnaden rym-
mer bland annat utrymmen f6r Operans publika verksamhet. Ope-
ran forhyr dven repetitions-, verkstads- och lagerlokaler utanfor
tullarna samt kontorslokaler i nira anslutning till operahuset.

Byggnaden uppférdes 1892-98 efter ritningar av arkitekten Axel
Anderberg och ersatte Gustav III:s opera som lig pd samma plats
och som rivits 1891. Operahuset har genomgitt omfattande reno-
veringar och ombyggnader under 1900-talet, pd 1950-talet byggdes
husets 6stra del om, pd 1970-talet fortsatte ombyggnaderna enligt
en lingsiktig upprustningsplan och pd 1980-talet renoverades alla
de utrymmen 1 vilka publiken vistas, frin stora entrén till opera-
salongen. Nyligen har en ny stérre korsal firdigstillts 1 byggnaden.

Byggnaden ir 1 tolv viningsplan och ir arbetsplats f6r 600 per-
soner. Verksamheten stiller hoga krav pd ventilation och rumskli-
mat. Publiksiffran fé6r Operan uppgér till drygt 200 000 besok per
ar.

Precis som Dramaten dr Operan (Kungliga Operan AB) ett hel-
igt statligt aktiebolag som inte omfattas av regelverken for statliga
myndigheter. Agardirektiven limnas genom irsvis utfirdade rikt-
linjer.

15.4.3 Historiska museet

Historiska museets huvudbyggnad (kvarteret Krubban 18) om-
fattas av kostnadshyra och omspinner 12 449 kvm. Historiska museet
ir en del av myndigheten Statens historiska museer som ir en cen-
tral museimyndighet och iven bestdr av Kungliga myntkabinettet.
Vidare bedriver myndigheten iven museiverksamhet vid Tumba
bruksmuseum, enligt avtal med stiftelsen Tumba bruksmuseum.
Myndigheten férhyr dven andra lokaler, dels myntkabinettets loka-
ler 1 Gamla stan, dels depdlokaler fér samlingarna.

Museibyggnaden tillkom genom en ny- och ombyggnad av ildre
militirkaserner pd platsen och pdgick 1934-1939. Byggnaden bestir
av fyra stycken tvi- och treviningslingor som omsluter en stor
gird och ger ett borgliknande intryck med en stram fasad. 1994 till-
skapades Guldrummet i museets killarplan.
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15.4.4 Naturhistoriska riksmuseet

Kostnadshyra tillimpas fér Naturhistoriska riksmuseets huvud-
byggnad och det s.k. Botanhuset pd Norra Djurgirden som omfattar
33 370 kvm. Museet férhyr dven en rad andra byggnader av fram-
forallt Statens fastighetsverk. Dessa upplits med marknadshyra.

Den monumentala huvudbyggnaden stod klar 1916 och utgérs
av en huvudlinga med separata flyglar. Byggnaden ir uppférd i
morke tegel med inslag av ljus granit. Under 1990-talet utfordes
om- och tillbyggnader vilket innebar 6kade ytor fér besokarna i
form av omniteatern Cosmonova, tillsammans med nya utstill-
ningslokaler, men ocksi nya magasin f6r museets omfattande sam-
lingar. I lokalerna bedrivs férutom publik verksamhet, som drar
cirka 600 000 besokare per &r, dven omfattande forsknings- och
samlingsverksamhet som 1 sig genererar behov av stora ytor for
samlingar, internationellt integrerad forskning och laboratorieverk-
samhet.

15.4.5 Nationalmuseum

Nationalmuseums huvudbyggnad pd Sédra Blasieholmshamnen
upplits med kostnadshyra och omfattar 12 517 kvm. Museet forhyr
dven en rad andra byggnader av Statens fastighetsverk, bland annat
Prins Eugens Waldemarsudde och lokaler pd Skeppsholmen, och
ytterligare ett antal lokaler frin privata hyresvirdar.

Byggnaden ir ritad av den tyske arkitekten Friedrich August
Stiiler och invigdes 1866. Under dren har byggnaden omdispon-
erats, byggts om och moderniserats fér att passa nya behov. 1960
byggdes sddra girden om till horsal och hissar, magasin och ytter-
ligare utstillningssal tillkom. I bérjan av 1960-talet byggdes
annexet om till ateljéer och verkstider. P4 1990-talet byggdes bot-
tenvdningen om och norra girden byggdes om till restaurang. Man
renoverade ocks3 utstillningssalar pd plan 4 och 5.

Byggnaden ir i dag i behov av omfattande underhéllsarbete och
renovering. En férstudie har av Statens fastighetsverk och Natio-
nalmuseum tagits fram med ett forslag. Fastighetsverket upprittar
fér nirvarande ett byggnadsprogram fér planerad renovering och
ombyggnad. Programmet ska redovisas till regeringen senast den
31 augusti 2011. Omfattningen av renoveringen ir sddan att en
evakuering av byggnaden kommer att bli nédvindig.
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15.5 Forvaltningskostnader och hyresnivaer i
kulturinstitutioner

For att ge en bild av forvaltningskostnader och hyror f6r de fem
kulturinstitutionerna och en rad jimforelseobjekt gav utredningen
konsultféretaget Evidens 1 uppdrag att inhimta uppgifter, ssmman-
stilla underlag och att analysera skillnader. Uppdraget omfattade
dven att bedéma omfattningen av antikvariska merkostnader i1 kul-
turinstitutionernas byggnader. I detta avsnitt redovisas resultatet av
uppdraget.

Jimforelseobjekten som valts ut ir fastigheter dir liknande verk-
samhet bedrivs dvs. andra scener och museer. Dessa ir bide andra
fastigheter som férvaltas av Statens fastighetsverk men som inte
omfattas av beslutet om kostnadshyra och fastigheter som forvaltas
1 kommunal regi.

Jimforelseobjekten inom Statens fastighetsverk utgérs av:

e Virldskulturmuseet.
¢ Etnografiska museet.
e Musikmuseet.

e Moderna museet.

e Sjohistoriska museet.

e Vasamuseet.

Jimforelseobjekten i form av kommunala museer och scener utgors
av:

e Stadsmuseet (Stockholms stad).

e Medeltidsmuseet (Stockholm stad).

e Oscarsteatern (Stockholm stad).

e Orionteatern (Stockholms stad).

e Naturhistoriska museet (Géteborgs stad).
e Konstmuseet (Goteborgs stad).

e Rohsska museet (Goteborgs stad).

e Stadsteatern (Goteborgs stad).

e Storan (Goteborgs stad).

o Konserthuset (Goéteborgs stad).

e Givle Konserthus (Givle kommun).
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o Goteborgsoperan (Vistra Gotalandsregionen).

e Norrlandsoperan (Umed kommun).

Syftet med analysen var att utreda i vilken utstrickning kostna-
derna, 1 férsta hand underhillskostnaderna, fér de fem med kost-
nadshyra pd grund av sirskilda kostnader hinforliga till deras kul-
turhistoriska virden avviker frin andra i vissa avseenden jimférbara
fastigheter. Jimférelsebyggnaderna omfattar bde ildre och nyare
byggnader.

For att nirma sig frigan om vilka avvikelser som finns och ski-
len ull dem bér frigan om vilka faktorer som sannolikt genererar
héga underhillskostnader analyseras. Enligt tillginglig litteratur pa-
verkas den l&ngsiktiga underhillskostnaden av frimst:

e Byggnadens ilder.

¢ Anvindning.

¢ Byggnadsteknisk utformning och komplexitet.
e Vald underhillsstrategi.

Byggnadens ilder ir en given faktor som pdverkar underhillsbeho-
vet eftersom vider och vind, férslitning m.m. successivt pdverkar
material och konstruktioner. Nyproducerade byggnader har ana-
logt betydligt ligre underhillskostnader (kanske vidtas inga insat-
ser alls under byggnadens férsta tid férutom olika typer av injuste-
ringar och byggnadsfel). Det mest sannolika underhllsutgiftsfor-
loppet mot bakgrund av ovanstdende ir realt stigande utgifter som
avtar mot slutet av livscykeln, beroende pd att rivning, modernise-
ring eller ombyggnad blir mera aktuell. Nivdn de férsta tio dren ir
ofta 18g, direfter accelererar 6kningstakten till en férsta topp. Detta
beror pd stora, samtidiga underhdllsutgifter f6r ytskikt och installa-
tioner. Mellan &r 15 och 25 intriffar ofta en period av relativt 13ga
utgifter. Under perioden 35-50 r 6verlagras underhdll av ytskikt
och installationer med underhdll av byggnadens grundsystem, t.ex.
rérstammar och elsystem. Mot slutet av den ekonomiska livslingden
ir det rationellt att dra ned pd underhillet.

En byggnads anvindning paverkar ocksd underhillsbehovet efter-
som ytskikt och installationer forslits i takt med att byggnaden
anvinds, ju intensivare anvindning desto storre forslitning och dverkan.

Byggnader med komplicerad teknik och avancerad teknisk utform-
ning betyder ocksd normalt hogre underhéllskostnader och 1 manga
fall hogre driftkostnader. Moderna installationssystem och klimat-
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anliggningar kriver mer underhillsinsatser in gamla sjilvdragsystem
for att peka pd nigra ytterligheter. Stora glasfasader kriver mer
skotsel och underhdll in en oputsad tegelmur etc.

Ocks3 vald underhillsstrategi kan forvintas paverka underhills-
kostnaderna under linga perioder. Underhillsstrategins utform-
ning ir 1 sin tur beroende av ett flertal faktorer:

e vilken verksamhet som bedrivs eller kan komma att bedrivas,
dvs. kundens krav

e byggnadstekniken

o kraven pd driftsikerhet

e underhdllsmissigheten 1 olika tekniska system
o fastighetsorganisationens kompetens

e hyres- och entreprenadkontraktens utseende
e miljdmissiga hinsyn samt kvalitetsstyrning

e ckonomiska analyser av alternativ pd kort och lang sikt.

Utifrdn ovanstdende faktorer kan olika underhillsstrategier viljas
som innebir olika milsittningar f6r underhdllet. Valet av under-
hillsstrategi kan innebira att olika forvaltare l3ter det g8 olika ldnga
perioder mellan stérre underhillsinsatser. Om ambitionen ir att
byggnaden ska kunna félja utvecklingen av nybyggnadsstandard,
dvs. att byggnaden ska vara likvirdig med en nybyggd byggnad,
kommer kontinuerliga nyinvesteringar att krivas som tillfér bygg-
naden ny funktionalitet. Har fastighetsférvaltaren en ambition att
byggnaden l6pande ska bibehilla sin ursprungliga standard och
funktion krivs kontinuerliga planerade underhillsinsatser med
relativt tita tidsintervaller. En mindre ambitiés underhillsstrategi
med mindre tita intervaller av stérre underhillsinsatser innebir att
fastighetsidgaren lter byggnaden forfalla i stérre utstrickning, men
vid dessa tillfillen vidtas storre underhillsdtgirder.

Sammantaget visar en genomgang av litteratur och teori att man
framférallt kan forvinta sig att underhillskostnaderna ir beroende
av en byggnads 3lder, tekniska komplexitet och underhillsstrategi.
Ju ildre en byggnad ir desto stérre dr sannolikt underhdllskostna-
derna. En underhillsstrategi som hela tiden syftar till att hilla
objektet 1 s& god kondition som méjligt kommer sannolikt att
redovisa hégre underhillskostnader under en begrinsad mitperiod
jimfért med en strategi som innebir att man kontinuerligt visser-
ligen lappar och lagar akuta fel” men endast gor storre insatser
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med lingre mellanrum. Frigan ir om det ir mojligt att urskilja
merkostnader beroende pa kulturhistoriska virden vid en studie av
de olika objektens underhillskostnader under de senaste dren eller
om dessa dr smd jimfért med de normala pdverkansfaktorerna?

Jimforelser av underhdllskostnader

Eftersom planerade underhdllskostnader genomfors med olika peri-
odicitet har kostnaderna studerats for en lingre tid. Av praktiska
skil har tidsperioden fitt begrinsas till sju ar, dvs. de genom-
snittliga &rliga underhillskostnaderna under perioden 2004-2010
om inget annat anges. Analyser av underhdllskostnader fér en
lingre tidsperiod har inte varit méjlig pd grund av férindringar i1 de
forvaltande organisationernas ekonomisystem.

Tabell 15.1 Underhallskostnader for museer
(genomsnitt kr/lkvm under perioden 2004-2010)

Forvaltningsobjekt museer Kr/kvm
SFV Museer med kostnadshyra 399
SVF Museer utan kostnadshyra 437
Kommunala Museer i Stockholm 149
Kommunala Museer i Goteborg 232

Analysen visar att underhdllskostnaderna f6r objekten med kost-
nadshyra inte redovisar hogre underhillskostnader dn 6vriga objekt
inom Statens Fastighetsverk. Faktorer som anvindning, underhills-
strategi, tekniksystem och hyressittningssystem m.m. tycks pdverka
kostnadsnivan i storre utstrickning. Analysen visar ocksd att under-
hillskostnader, alternativt underhillsresurser, f6r de kommunala
objekten ir betydligt ligre in inom Statens fastighetsverks férvalt-
ning.

For scenerna ir bilden inte lika entydig. Underhillskostnaderna
for de olika objekten framgdr av féljande tabell.
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Tabell 15.2 Underhallskostnader for scener
(genomsnitt kr/kvm under perioden 2004-2010)

Forvaltningsobjekt Scener

SFV med kostnadshyra Kr/kvm
Dramaten 483
Operan ! 366
Genomsnitt 424
Kommunala i Stockholm

Oscarsteatern 238
Orionteatern 407
Genomsnitt 323
Kommunala i Goteborg

Stadsteatern 108
Storan 226
Konserthuset 136
Genomsnitt 157
Ovriga scener

Gévle Konserthus 152
Goteborgsoperan 100
Norrlandsoperan 76
Genomsnitt 109

1 Avser 2007-2010.

Underhillskostnaderna fér Statens fastighetsverks objekt med
kostnadshyra redovisar det hogsta genomsnittet jimfért med de
olika grupperna av jimférelseobjekt. Samtidigt ir Operan, Drama-
ten, Oscarsteatern och Storan 1 Géteborg, som redovisar de hogsta
kostnaderna, ocksi de ildsta byggnaderna. Norrlandsoperan,
Goteborgsoperan och Givle konserthus dr samtliga férhéllandevis
nya byggnader och redovisar dirfér ocksd 1iga underhillskostna-
der. Det faktum att ett flertal objekt inom Statens fastighetsverks
bestdnd 1 6vrigt redovisar hdgre underhillskostnader trots att dessa
byggnader ir betydligt yngre forstirker osikerheten om storleken
pa sidana merkostnader.

Slutsatsen dr dirfor att andra pdverkansfaktorer sisom 3alder,
anvindning, teknik m.m. har sddan pitaglig piverkan pd underhills-
kostnaden 6ver tid att de merkostnader som uppstir pd grund av
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antikvariska krav inte tydligt kan visas med hjilp av dessa enkla
jimforelser av redovisade underhéllskostnader.

Aven om analysen inte kan pavisa tydliga antikvariska merkost-
nader betyder det inte att sidana merkostnader inte finns. Tvirtom,
det kan uppstd betydande merkostnader som motiveras av antikva-
riska krav vid enskilda insatser under enstaka dr och i kombination
med kostnadshyra kraftigt pdverka ett enskilt &rs hyresnivd. Men
utslaget som ett genomsnitt under ett flertal &r blir kostnaden
begrinsad i forhdllande till 6vriga pdverkansfaktorer. Intervjuer
med fastighetsigare pekar ocksd mot att merparten av sddana for-
dyrande underhillsinsatser normalt genomférs med relativt ling
periodicitet, samtidigt som andra periodiska insatser genomfors.
Detta forsvarar mojligheterna att identifiera merkostnadernas stor-
lek vid studier av kostnaderna under en s begrinsad tidsperiod
som sju ar.

Jimforelser av driftskostnader

En jimfoérelse av driftkostnader visar att skillnaderna i kostnads-
nivder ir betydligt mindre in skillnaderna i underhéllskostnader.
Den genomsnittliga driftkostnaden under sjudrsperioden for
Statens fastighetsverks museer med kostnadshyra under sjudrsperi-
oden var cirka 240 kr/kvm men motsvarande kostnad fér museer
utan kostnadshyra var cirka 300 kr/kvm. Fér gruppen kommunala
museer i Stockholm var kostnaden ocksd 240 kr/kvm och fér
museer 1 Goteborg var genomsnittskostnaderna 260 kr/kvm. For
museer som helhet kan dirmed konstateras att kostnadsskillna-
derna varit mycket smd.

Ocksd driftkostnaderna fér scenerna redovisar relative smd
skillnader dven om de 4r nigot stérre dn for museer. Genomsnitts-
kostnaden for Statens fastighetsverks objekt med kostnadshyra var
cirka 310 kr/kvm medan motsvarande kostnadsnivd f6r kommunala
scener 1 Goteborg var cirka 290 kr/kvm och fér Stockholm cirka
190 kr/kvm. Stockholms 1aga siffra pdverkas troligen av en ndgot
annorlunda foérdelning av kostnadsansvar mellan fastighetsigare
och hyresgist.

Slutsatsen av jimforelser av driftkostnader dr att skillnaderna ir
smd mellan olika grupper av objekt och att det inte finns nigon
tydlig skillnad som kan férklaras av kulturvirden.
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Jimforelser av administrationskostnader

Statens fastighetsverks administrationskostnader for bdde museer
och scener med kostnadshyra har under den senaste sjudrsperioden
varit cirka 80 kr/kvm 1 genomsnitt.

Det finns inga kinda offentlig data som beskriver normalvirden
fér administration av forvaltning av kulturfastigheter.

Enligt den 4rliga publikationen REPAB fakta ir 2010 som publi-
cerar normalvirden f6r administration av bostider och kontor vari-
erar genomsnittskostnaden f6r administration med antalet tjinste-
min per forvaltad area.

Tabell 15.3 Genomsnittsvarden for Administrationskostnader
ar 2010 enligt REPAB 2010

Lag  Normal  Hog  Anmirkning
Antal tjdnsteman per 100 000 kvm

Kontor kr/kvm LOA 23 34 53 LOA Lag: 3 Normal: 4,5 Hog: 7
Antal tjansteman per 100 000 kvm
Bostader kr/kvm BOA 28 42 57 BOA Lag: 3 Normal: 4,5 Hog: 6

Jamforelser av kapitalkostnader

Forvaltningsobjekt med kostnadshyra inom Statens fastighetsverk
belastas endast med kapitalkostnader for de investeringar som
genomforts sedan verket tagit 6ver forvaltningen 1993 eftersom
dessa fastigheters bokfoérda virde skrivits ned till noll i samband
med inférande av nya regler f6r hyressittning. Jimforelser mellan
Statens fastighetsverks objekt utan kostnadshyra respektive med
ovriga jimforelseobjekt blir dirmed inte meningsfulla.
Genomsnittskostnaden f6r rintor och avskrivningar for kom-
munala museer dr cirka 320 kr/kvm i Stockholm och 110 kr/kvm i
Goteborg. Den sammanlagda kostnaden for kapital och underhill
for kommunala museer ir cirka 470 kr/kvm 1 Stockholm och cirka
340 kr/kvm 1 Géteborg. Skillnader 1 genomsnittskostnader for
rintor och avskrivningar ir stora mellan skilda museer.
Genomsnittskostnaden f6r rintor och avskrivningar for kom-
munala scener ir cirka 400 kr/kvm 1 Stockholm och 570 kr/kvm 1
Goteborg. Den sammanlagda kostnaden for kapital och underhill
for kommunala scener ir 660 kr/kvm 1 Stockholm och cirka

730 kr/kvm 1 Goteborg. Goteborgsoperan belastas enligt uppgift
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inte alls av kapitalkostnader eftersom ett donationsférfarande moj-
liggjort snabb nedskrivning av fastighetens bokférda virde.

Jamforelser av hyresnivder

Analysen visar att den genomsnittliga hyresnivin under den senaste
sjudrsperioden varit hogst for Statens fastighetsverks museer utan
kostnadshyra (cirka 2 000 kr/kvm) — nistan dubbelt s3 hég som fér
de objekt med héga kulturvirden inom Statens fastighetsverk som
har kostnadshyra (cirka 1100 kr/kvm). I gruppen SFV Museer
utan kostnadshyra redovisar Vasamuseet, Virldskulturmuseet och
Moderna museet de hdgsta genomsnittliga hyresnivderna. Direfter
foljer gruppen kommunala museer i Stockholm (cirka 1 000 kr/kvm)
och ligst genomsnittlig hyra redovisar kommunala museer i
Goteborg (730 kr/kvm). Skillnaden 1 hyresnivd mellan kommunala
museer 1 Stockholm och Statens fastighetsverks museer med kost-
nadshyra ir liten och i bdda fall tillimpas principen om kostnads-
hyra.

Slutsatsen ir att Statens fastighetsverks museiobjekt med kost-
nadshyra har visentligt ligre hyresnivd in Statens fastighetsverks
museiobjekt utan kostnadshyra och att nivin dr jimforbar med
hyresnivin f6r kommunala museer 1 Stockholm.

For scener med kostnadshyra dr hyresnivin i1 genomsnitt
1 130 kr/kvm medan motsvarande hyresniv f6r kommunala scener
1 Goteborg dr 950 kr/kvm medan den endast ir 551 kr/kvm fér
Stockholms scener. I Stockholm understiger hyresnivin s;alvkost-
naderna for objekten, se vidare nedan. Ovriga scener i Givle,
Goteborg och Umed redovisar en genomsnittlig hyreskostnad om
930 kr/kvm. Om man bortser frin Géteborgsoperan som har en
mycket 18g hyresnivd pd grund av att donationerna tickt hela kapi-
talkostnaden blir genomsmttshyran for objekten 1 Givle och Umed
cirka 1 150 kr/kvm, dvs. 1 princip samma hyresnivd som for Statens
fastighetsverks scener.

Avslutande kommentar

De jimforelser av kostnader for underhdll och andra férvaltnings-
kostnader som genomférts har inte kunnat pavisa tydliga kostnads-
effekter av antikvariska krav. Som konstaterats ovan ir det andra
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paverkansfaktorer som sannolikt mer pétagligt styr nivdn for
underhillskostnaden éver tid. Samtidigt ir det uppenbart att antik-
variska merkostnader ibland férekommer. Dessa kan vara pdtagliga
under enstaka dr och i kombination med kostnadshyra kraftigt
paverka ett enskilt rs hyresnivd. Resultaten av denna studie pekar
mot att antikvariska merkostnader framforallt uppstdr 1 samband
med storre periodiska insatser med relativt 1dng periodicitet medan
omfattningen ir mer begrinsad under l6pande férvaltning.

15.6 Effekterna av nuvarande hyresmodell —
problembeskrivning

Bakgrunden till utredningens uppdrag i tilliggsdirektiven dr att det
finns en mingd problem kring tillimpningen av kostnadshyres-
modellen. Detta har lett till omfattande diskussioner om i princip
alla delar av modellen och vilka effekter modellen fir. Oenigheten
har ocksd lett till att underhdllet av byggnaderna pd ett olyckligt
sitt kommit 1 fokus och inte kunnat genomféras pd en nivd som
varit tillfredsstillande for bdda parter. Utredningen avser i1 detta
avsnitt att koncentrerat redogora for de frigor som diskuterats och
vilka problem parterna upplevt.

Vid 6vergingen till kostnadshyra triffades inte éverenskom-
melse om vilket eftersatt underhill som borde &tgirdats i samband
med hyresomliggningen.

Detta har nu gjorts i efterhand. Fér tre av de fem institutionerna
har nu sddan 6verenskommelse triffats. For Operan pigir fort-
farande ett sddant arbete med hjilp av extern konsult. National-
museums underhdll hanteras i renoveringsprojektet.

Utredningen kan 1 likhet med andra iakttagare konstatera att det
ir svart att vid ett givet tillfille avgdra vad som ir eftersatt under-
hill och att det ir sirskilt svirt att bedoma detta 1 efterhand, flera
ir efter den tidpunkt som avses.

Byggnader som omfattas av kostnadshyresmodellen dr mycket
speciella och verksamheten ir starkt knuten till byggnaderna. Fas-
tigheterna ir av den typen dir verksamheten och fastighetsigandet
ir varandras forutsittningar. Institutionerna kan inte flytta ifrin
byggnaderna utan kommer foér 6verskddlig tid att nyttja dessa
byggnader, samtidigt kan inte Statens fastighetsverk hyra ut till
ndgon annan hyresgist.
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Trots detta har mycket korta hyresavtal triffats. Avtalen 16per
pa tre &r samtidigt som samtliga kostnader som uppstdr under den
perioden ska tas ut i hyra under perioden. Stora underhillskostna-
der uppstdr normalt med lingre intervall varfér enskilda stdrre
insatser kan pdverka hyran pd relativt kort sikt beroende pd nir de
foretas.

Uppligget innebir att det ir svart fér hyresgisterna att hantera
toppar i planerat, periodiskt underhdll och dnnu svirare att hantera
ofoérutsedda underhillsbehov.

Med detta sitt att tillimpa kostnadshyra blir variationerna i
hyran mellan hyresperioderna svirhanterlig. I den aktuella tillimp-
ningen ligger hyran fast under tredrsperioderna, men regleringarna
av hyran vid omteckning kan innebira en betydande hyresférind-
ring nista avtalsperiod.

Oforutsidgbarhet om hyreskostnaden pd relativt kort sikt utgor
ett huvudproblem for kulturinstitutionerna och variationer 1 hyres-
kostnaderna mellan hyresperioderna gér det svirt for institutio-
nerna att kommunicera de ekonomiska foérutsittningarna och
anslagsbehoven med regeringen.

Det finns i modellen som den tillimpas i1 dag ett generellt mot-
satsforhdllande i det att institutionerna vill hlla nere hyran, vilket i
princip bara kan ske genom att hélla tillbaka insatser 1 underhalls-
planen, medan Statens fastighetsverk vill ha en hégre nivd for att
kunna uppritthilla virden av byggnadsminnet och fastighetens
virde bl.a. genom att inte eftersitta tekniskt underhdll. Statens fas-
tighetsverk anser att nuvarande hyresnivier inte ticker de stora
kostnaderna for underhéllsarbeten som dterkommer med 10-20 &rs
mellanrum.

Byggnaderna ir gamla och komplexa och vid vissa underhdlls-
dtgirder finns antikvariska merkostnader, det finns dirfor en oro
over att hyreskonstruktionen leder till eftersatt underhdll om
institutionerna tvingas prioritera en lig hyresniv.

Statens fastighetsverk har gjort en sniv tolkning av kostnads-
hyresbegreppet som férstirks av att man tillimpar mycket korta
avtal. Ingen omférdelning av underhdllskostnader 6ver ren ir
mojlig, vilket leder till att storre planerade underhdllsinsatser inte
kommer till stind d institutionerna inte kan finansiera den hogre
hyran ett enskilt &r.

Institutionerna upplever vidare att det finns en obalans 1 makt-
forhdllandet vid hyrestérhandlingarna, att fastighetsverket och
institutionerna inte ir jimbordiga parter.
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Hyresmodellen stiller stora krav pd hyresgisternas kompetens i
fastighetsfrigor och tillgdng till administrativa resurser, eftersom
hyresavtalen omférhandlas relativt ofta och eftersom hyresgisten
méste kunna ta stillning till behovet av fastighetsunderhall.

Utredningen kan konstatera att den tillimpade hyresmodellen
bygger pd en 1 jimforelse med fastighetsmarknaden i évrigt annor-
lunda férdelning av risk och ansvar

Administrationskostnader i Statens fastighetsverk upplevs som
hoga.

I samband med nyinvesteringar uppstar ofta en skillnad mellan
offererad kostnad och faktisk kostnad vilket ofta bide ir for-
dyrande och innebir en planeringsosikerhet som ir mycket svir att
hantera fér institutionerna.

Meningsskiljaktigheter har i vissa fall uppstdtt kring grinsdrag-
ningen mellan underhill och nyinvestering/ombyggnad.

Vid stérre ombyggnader dd en evakuering av byggnaden ir aktu-
ell tvingas hyresgisten 1 nuvarande modell att betala dubbla hyror.

Kulturinstitutionerna ser det inte som motiverat att i kapital-
kostnadsdelen betala en riskkomponent i rintesatsen pd samma
nivd som for generella lokaler eftersom upplitelsen av byggnaderna
inte innebir nigon risk.

Enligt kulturinstitutionerna dr nuvarande hyresnivier inte orim-
liga, problemet ir framférallt effekterna modellen far.

I huvudsak har fastigheterna samma f6r- och nackdelar som
andra gamla fastigheter det vill siga man har liga kapitalkostnader
men relativt héga underhillskostnader.

15.7 Principer for tillampning av kostnadsbaserad
hyresmodell

Utredningens forslag: Regeringen bor 1 regleringsbreven till Statens
fastighetsverk, Naturhistoriska riksmuseet, Nationalmuseum och
Historiska museet, samt i riktlinjerna till aktiebolagen Kungliga
Operan och Kungliga Dramatiska Teatern ge 1 uppdrag att for de
byggnader som i1 dag omfattas av kostnadshyra triffa verenskom-
melser om hyresavtal som utgdr frdn de av utredningen féreslagna
principerna.

Regeringen bér genom indring 1 férordningen om statliga
myndigheters lokalférsérjning ge Naturhistoriska riksmuseet,
Nationalmuseum och Historiska museet ritt att teckna hyresavtal
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med 16ptid pd upp till 10 & utan att det kriver regeringens
medgivande.

Utredningen har i uppdrag att se 6ver kostnadshyresmodellen som
anvinds for huvudbyggnaderna for de fem kulturinstitutionerna
och dess tillimpning samt att féresld nya eller dndrade principer for
hyressittningen. Utredningen utgdr frin att en kostnadshyres-
modell ska tillimpas f6r de fem institutionerna och kommer dirfér
inte att analysera om detta dr rimligt eller varfér modellen giller
dessa byggnader. Utredningen ser det inte som sitt uppdrag att
dverviga om modellen ska tillimpas for fler eller firre byggnader.

Utredningen har haft samrdd om tilliggsuppdraget med repre-
sentanter frdn samtliga fem kulturinstitutioner och med Statens
fastighetsverk och gér bedémningen att det finns en samsyn kring
utredningens forslag.

Inledningsvis vill utredningen sl fast att principen att fastig-
heten ska bira sina kostnader och att dessa ska tickas genom hyror
ska gilla fortsittningsvis dven for dessa fastigheter. Detta utgér en
grundliggande princip for den statliga lokalférsérjningen och inne-
bir att t.ex. arrangemang dir kostnaderna helt eller delvis finansie-
ras direkt 6ver anslag inte bor 6vervigas.

Vidare bér en utgingspunkt vara att hyresavtal ska triffas mel-
lan parterna och att hyresférhéllandet ir ett gemensamt ansvar for
parterna. Ingen annan myndighet eller regeringen bér styra éver
eller ta ansvar for innehdllet i enskilda avtal eller hur dessa triffas.

Utredningen anser att kostnadshyresavtalen bér ha l&ng 16ptid
och bér 1 normalfallet omfatta 10 &r for att skapa forutsigbarhet
om hyreskostnaden. Under en tiodrsperiod bér Statens fastighets-
verk ha storre mojlighet att planera in behévliga underhillsdtgirder.
Lingre avtal kan ocksd vara motiverade, sirskilt om en byggnad
genomgatt storre ombyggnad eller omfattande renovering. Lingre
avtal in 10 &r kommer dock dven fortsittningsvis kriva regeringens
godkinnande. Lokalférsorjningsférordningen 9 § bor dndras s att
det for de tre institutioner som ir myndigheter tillimpas samma
regler som fér universitet och hogskolor.

Avtalskonstruktionen bor 1 évrigt mer likna kostnadshyran som
tillimpas for specialutformade byggnader i Akademiska Hus och i
Specialfastigheter.

Hyresavtalen bor folja vad som ir standard i branschen nir det
giller risk- och ansvarsférdelning. Det innebir bland annat att fas-
tighetsigaren tar ansvar for I6pande och planerat underhdll som ir
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kopplat till fastighetens ldngsiktiga virde, medan hyresgisten kan
ta ett stdrre ansvar for annat Idpande underhdll sdsom interidra
ytskikt och liknande.

Hyran bér vara kostnadsbaserad men faststillas {f6r hela hyres-
perioden. Hyresbeloppen ligger fast eller kan vara indexerade.
Hyran kan utifr@n vad parterna finner limpligt vara inklusive eller
exklusive kostnader for mediaférsérjning. Hyran bér sittas med
utgdngspunkt frin en underhillsplan som upprittats fér hyres-
perioden. Den ovan beskrivna ansvarsférdelningen innebir att Sta-
tens fastighetsverk miste f8 kostnadstickning for det underhill
som de anser vara nddvindigt for fastighetens fortbestind.

Liksom 1 dagens tillimpning bér kostnadshyran omfatta ersitt-
ning for det 1 fastigheten bundna kapitalet. Utredningen kan kon-
statera att de aktuella byggnaderna generellt har [3ga kapitalvirden.
Den rintesats som tillimpas for att berikna kapitalkostnaden bér
beakta byggnadernas sirskild forutsittningar, bland annat med
avseende pd risk. Utredningen foresldr 1 avsnitt 12.5 att olika
avkastningskrav kan stillas pi olika hyreskategorier hos Statens
fastighetsverk och foreslar samtidigt att en kategori bor vara Inri-
kes hyresfastigheter — kulturinstitutioner. Det avkastningskrav som
faststills kommer dven att omfatta de fem kulturinstitutionerna.

En berikning av forvaltningskostnaderna bor vara utgings-
punkten fér hyressittningen men de faktiska férvaltningskostna-
derna bor inte regleras mot de erlagda hyresbeloppen varken
l6pande eller 1 slutet av hyresperioden. Den avgérande skillnaden
mot dagens tillimpning, férutom avtalens lingd, ir dirmed att
ansvars- och riskférdelningen mellan parterna ligger fast. Fastig-
hetsidgaren har ett ansvar f6r underhillet enligt en 6verenskommen
ansvarsfordelning och underhillsplan dven om kostnaderna for
underhillsitgirderna varierar éver tiden. Dirfor finns inte heller
ndgot behov av redovisning eller avstimning av faktiskt kostnads-
utfall f6r olika kostnadskomponenter.

Fastighetsigarens kostnader f6r administration bér ingd 1 hyres-
avtalet med en nivd som motsvarar vad som kan anses jimférbart
med andra aktérer pd fastighetsmarknaden.

I likhet med Evidens analys anser utredningen det vara svirt att
sla fast 1 vilken utstrickning antikvariska merkostnader pdverkar de
totala underhdllskostnaderna. Dessutom finansieras denna del av
underhéllskostnaderna pd samma sitt som 6vriga underhéllskost-
nader. Berikningen av underhillskostnaderna behover dirfér inte
ta sin utgdngspunkt 1 att dessa kostnader ska sirskiljas.
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Investeringar som initieras av institutionerna under kontrakts-
perioden, hyresgistanpassningar, bor tickas genom tilliggsavtal pd
samma sitt som i dag men bor 1 6vrigt f6lja de hir féreslagna prin-
ciperna f6r hyressittning. Det ir av stor vikt att Statens fastighets-
verk limnar bindande offerter for sidana investeringar. Offerterna
mdste vara konkurrenskraftiga. Parterna bor utveckla arbetsformer
som priglas av transparens.

Om det blir aktuellt med evakuering av en byggnad infér en
ombyggnad bér Statens fastighetsverks kostnader for vakansen
belasta projektet och dirmed i likhet med andra kostnader for
nyinvesteringen finansieras av kommande hyresintikter.

Kulturinstitutionerna och Statens fastighetsverk har férhandlat
fram korta hyresavtal enligt nuvarande modell. Det forsta avtalet
l6per ut vid utgdngen av 2011 (Naturhistoriska riksmuseet) och de
sista vid utgdngen av 2013 (Operan och Historiska museet). National-
museums tidigare avtal har forlingts utan tidsbegrinsning 1 avvak-
tan pd beslut om eventuell renovering/ombyggnad. Omliggningen
av hyresavtalen 1 linje med de av utredningen féreslagna principerna
bér ske nir nuvarande kontraktsperiod 6per ut.

Om parterna inte kan komma 6verens om villkoren i hyresavta-
let nir det ska tecknas kan parterna anlita och bekosta en forlik-
ningsman. Det kan bara bli aktuellt med en forlikningsman nir
parterna ir 6verens om detta. Forlikningsmannen kan bidra med
underlag och férslag som leder till att meningsskiljaktigheter kan
l6sas. Aven om forlikningsman anvinds si ir det parterna som
tecknar avtalet och har det fulla ansvaret for avtalet.

De sirskilda frigestillningar som aktualiserats angdende om-
byggnadsbehov av Nationalmuseum har inte ingitt 1 utredningens
uppdrag att overviga. Utredningen konstaterar att dessa frigor
bereds f6ér nirvarande mellan berérda myndigheter och Regerings-
kansliet. Utredningens forslag angiende hur hyreskostnader ska
hanteras i samband med evakueringar ir dock tillimplig nir det
giller Nationalmuseum.
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Utredningens utgdngspunkt har varit att limna férslag som leder
till en effektivare férvaltning av statens fastigheter och en effek-
tivare lokalforsorjning. Forslagen om effektivare forvaltning avser
bide forvaltning som sker 1 statligt heligda bolag och 1 statliga
myndigheter. Effektiviseringarna uppnds genom férindringar i den
overgripande strukturen, forindringar i statsmakternas styrning av
myndigheter och bolag samt genom att information produceras
och gors tllginglig.

De ursprungliga principerna bakom dagens fastighetstérvaltning
1 staten och myndigheternas lokalférsérjning har fungerat vil och
ir fortfarande giltiga och bér ligga fast. De méjligheter reformen
for 18 ar sedan skapade har dock inte utnyttjats fullt ut och en
ytterligare effektivisering ir mojlig.

Utredningen foreslar att de fastigheter som staten méste dga bor
avgrinsas till fastigheter som:

e ir kulturhistoriskt sirskilt betydelsefulla,
o har ett sirskilt betydelsefullt symbolvirde,

o har central betydelse for rikets sikerhet.

Huvudprincipen att statens fastighetsforvaltning sker i bolagsform
bér ligga fast. Fastigheter som staten miste dga foreslds forvaltas 1
myndighetsform. De fastigheter som staten 1 dag férvaltar och som
inte faller inom denna avgrinsning bor overféras till férvaltning 1
bolagsform eller avyttras. Vilka fastigheter av det befintliga fastig-
hetsbestdndet som staten, i ndgon form, ska fortsitta att iga bor
utgd frén vad som bist gynnar utvecklingen av den samlade statliga
formogenheten och effektiviteten 1 fastighetstérvaltningen.
Konsekvensen av forslaget blir en tydlighet kring det statliga
fastighetsigandet. Utredningen foreslar inom vissa omriden férindr-
ingar i hur fastigheterna férvaltas. Den faktiska konsekvensen av
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forslaget 1 6vrigt star klar forst nir regeringen, eller myndigheter pd
uppdrag av regeringen, fortldpande provar statens dgande och tar
stillning till enskilda bestind eller fastigheter.

Vad giller kulturfastigheter foreslir utredningen att Kultur-
fastighetsutredningens forslag 1 princip bor tillimpas och att
statens kulturfastigheter bor sammanféras och forvaltas av Statens
fastighetsverk.

Dessa forslag far som konsekvens att staten fir en mer samman-
hillen och rationell férvaltning av fastigheterna som ir en del av det
nationella kulturarvet. Nuvarande innehav och eventuellt tillkom-
mande kulturfastigheter kommer att prévas i ett sammanhang
vilket mojligér en tydligare prioritering och en bedémning av de
totala kostnaderna fér bevarandet och tillgingliggérandet.

Att kulturfastigheter som inte uppfyller berittelsemodellens
kriterier mdste analyseras och hanteras utifrdn sina individuella
forutsittningar innebir att vissa fastigheter sannolikt bor behéllas 1
statlig 4go medan andra kan &verldtas i annan igo. Utredningen
bedémer att en organisationskommitté bor hantera 6verféringen av
kulturfastigheter till Statens fastighetsverk, provningen av enskilda
fastigheter mot berittelsemodellen samt hanteringen av enskilda
fastigheter som inte behéver ingd 1 portfoljen.

Forslaget att Statens fastighetsverk bor arbeta mer aktivt med
att 1 samarbete med kommuner, landsting och bestksniringen
utveckla beséksmal, och i detta arbete prioritera utveckling av
besoksmal dir forutsittningar finns for lokal medfinansiering eller
dtaganden frdn lokala parter, syftar till att &stadkomma ligre
kostnader for staten att tillgingliggéra kulturarvet alternativt att
fler insatser kan genomféras f6r samma insatta statliga resurser.

Likas3 syftar forslaget att Statens fastighetsverk i sin férvaltning
av kulturfastigheter ska klargora mélsittningen med bevarandet for
respektive fastighet till att dstadkomma en mer fokuserad medels-
anvindning dir resurserna anvinds 1 enlighet med uppsatta mél for
respektive fastighet.

Utredningen féresldr vad giller forsvarsfastigheterna att Forti-
fikationsverkets ppna bestind och Specialfastigheter sammanfors 1
ett gemensamt bolag. Utredningen féresldr att Férsvarsmakten vid
omliggningstillfillet engdngsvis ges en mojlighet att avstd att fort-
satt forhyra fastigheter man inte kommer att behéva och att dessa
overtors till annan aktdr for konvertering och avveckling av det
statliga dgandet. Dessa forslag vintas f8 omfattande konsekvenser.
Forslagen syftar till att skapa en effektivare férvaltning av statens
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fastigheter som nyttjas for forsvarsindamdl i enlighet med de
utgdngspunkter som angivits i utredningens direktiv samt att ge
Foérsvarsmakten méjligheter till en rationellare lokalférsérjning pd
samma villkor som andra myndigheter.

Forslaget kommer att f& som konsekvens att Fortifikations-
verket som myndighet avvecklas och att fastighetsbestindet som
myndigheten 1 dag forvaltar 6vergdr 1 huvudsak till det nya bolaget,
men dven till Férsvarsmakten, Statens fastighetsverk och, vad avser
fastigheter dir det statliga dgandet ska avvecklas, till annan aktér
med inriktning mot utveckling och avveckling. De mer exakta
konsekvenserna av forslaget dr svdra att i det hir liget uttala sig om.
Sammanslagningen kommer att leda till att en ny organisation
skapas som vid sidan av andra fastigheter dven forvaltar forsvars-
fastigheter. En stor del av de resurser Fortifikationsverket i dag
forfogar ©ver kommer att anvindas i den nya organisationen.
Overlitelsen av statens i dag direktforvaltade fastigheter till det
statliga bolaget kommer att ske pd affirsmissiga grunder.
Utredningen férutser att en organisationskommitté kommer att
tillsittas for att genomféra sammanslagningen. Fér Forsvars-
makten kommer forslagen att innebira ett hyresférhillande mer
likt det andra myndigheter har. Den samlade ekonomiska effekten
ir till stor del beroende pd utfallet av det lokaleffektiviseringsarbete
Forsvarsmakten behover genomféra.

Forslaget att ansvaret for forsvarsanliggningar och Forsvars-
maktens camper ska féras till Forsvarsmakten kommer att innebira
en mer rationell hantering av dessa fastigheter, dir utredningen gor
bedémningen att ett skiljande av igande och nyttjande inte innebir
nigra direkta férdelar.

Utredningen foresldr att Ekonomistyrningsverket ges i uppdrag
att arligen redovisa det samlade statliga fastighetsinnehavet i
myndigheter och 1 heligda statliga fastighetsbolag samt invester-
ingsplaner foér kommande &r. Verket foreslds ocksd utveckla
redovisningsdefinitioner for nyckeltal om fastighetsférvaltningens
effektivitet och &rligen redovisa de statliga fastighetsaktdrernas
resultat, samt gora jimférelser med utvecklingen 1 fastighets-
marknaden 1 6vrigt. Med denna information som utgdngspunkt
foreslds regeringen utarbeta en samlad fastighetsstrategi med
overgripande riktlinjer for utvecklingen av statens fastighets-
bestind. Regeringen bor ocksd faststilla generella principer for i
vilken omfattning statliga fastighetsbolag ska genomféra
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utvecklingsprojekt som inte har tillkommit fér att tillgodose
statliga behov.

Konsekvenserna av dessa forslag vintas bli att statsmakterna
l6pande fir en samlad bild av det statliga fastighetsigandet baserad
pd jimforbara uppgifter avseende samtliga statliga fastighetsaktorer
vad giller omfattning, kostnader, risktagande och dven information
om utvecklingsriktning. Detta kommer att innebira att den
splittrade information som man i dag fir samlas och utgora ett
underlag for en strategisk inriktning av fastighetsigandet med
hinsyn till risktagande. En fastighetsstrategi skulle leda till en mer
medveten och samlad hantering av hela det statliga fastighets-
bestdndet.

Forslagen innebir att Statens fastighetsverk kommer att vara
statens enda myndighet med fastighetsférvaltning som huvud-
uppgift. Forslaget att Statens fastighetsverk indelas i1 en tydligare
portfdljstruktur med transparent finansiell styrning och uppfélj-
ning per fastighetstyp samt uppdraget till verket att &rligen
marknadsvirdera hyresfastigheterna vintas resultera 1 en mer
indamadlsenlig styrning av myndigheten. Statsmakterna kan p3 ett
tydligare sitt di folja ekonomiska fléden och resultat 1 olika delar
och jimféra ekonomisk information med &vriga aktorer pad
fastighetsmarknaden.

Nir det giller styrningen av de statliga fastighetsbolagen
foresldr utredningen att tydligheten och precisionen bér forbittras
genom att bolagsordningarna fér fastighetsbolagen utvecklas s§ att
respektive bolags uppdrag tydligare framgér. I styrningen av fastig-
hetsbolagen boér hinsyn tas till den samlade statliga fastighets-
strategin. Utredningen bedémer att det kan finnas behov av att
prova om ytterligare styrtal ska utvecklas och anvindas for att
uppni en effektiv dgarstyrning. Vidare bér ett antal bolagsspecifika
iakttagelser som utredningen redovisar évervigas vid regeringens
kommande bolagsgenomgéingar av de statliga fastighetsbolagen.

Konsekvenserna av dessa forslag blir en tydligare dgarstyrning
gentemot de statliga bolagen. Samtidigt ger fastighetsstrategin
statsmakterna en mojlighet att tydligare formedla sina avsikter med
det statliga fastighetsinnehavet.

Utredningen foresldr att Ekonomistyrningsverket bor ges ett
utvidgat uppdrag att &rligen tillgingliggora statistik som underlag
for analyser av effektiviteten i myndigheternas lokalforsérjning.
Myndigheter med flera hyresavtal bor vidare vara skyldiga att
inneha hyresavtal med olika lingd fér att méta verksamhets-
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forindringar. Ekonomistyrningsverket foreslds f8 1 uppdrag att
redovisa den genomsnittliga ldptiden for varje myndighets
kontraktsportfélj och samlade ekonomiska hyresitagande.

Dessa forslag vintas resultera 1 att myndigheter fir forutsitt-
ningar att analysera sitt lokalutnyttjande och sina lokalkostnader 1
jimforelse med andra myndigheter och liknande verksambheter.
Aven regeringen ges mojlighet att analysera myndigheternas lokal-
effektivitet och fi ett bittre underlag f6r att bedéma méjligheten
till strukturférindringar pd olika politikomriden.

Myndigheterna har som hyresgister det fulla ansvaret for
funktionskrav och hyreskostnader vid lokalanskaffning som kriver
nybyggnad eller omfattande ombyggnader. Utredningen bedémer
att myndigheterna som bestillare av ny- och ombyggnationer
behéver utveckla genomférandeprocesser och kostnadsupp-
féljningar. Eftersom nyproduktion som bestills av myndigheter
ofta avser specialutformade fastigheter som forutsitter lnga
hyresavtal bor detta leda till kostnadseffektivare nyproduktioner
och langsiktigt effektivare resursanvindning.

Utredningen foresldr att nir nigon form av kostnadshyra ska
tillimpas 1 ett hyresférhillande bér den exakta innebérden éverens-
kommas mellan parterna. Den bor utgd frin enhetliga definitioner,
tydlighet 1 ansvarsfordelningen och férutsigbarhet 1 hyres-
kostnaderna. Begreppet indamilsbyggnad later sig inte definieras
entydigt och bor dirfér inte ligga till grund for val av hyres-
sittningsmodell.

Om utredningens utgingspunkter fér kostnadshyressittning
tillimpas kan missforstdnd kring inneboérden av kostnadshyra und-
vikas. Utgdngspunkterna innebir att parterna ska ta ansvar for
hyresférhillandet och att regeringen inte detaljstyr myndigheternas
hyresférhandlingar.

Utredningen har foreslagit principer som bér utgdra utgdngs-
punkt fér nya hyresavtal mellan Statens fastighetsverk och de fem
institutionerna Naturhistoriska riksmuseet, Nationalmuseum och
Historiska museet, Kungliga Operan och Kungliga Dramatiska
Teatern. Konsekvenserna av att utgdngspunkterna tilllimpas blir att
kulturinstitutionerna som hyresgister f&r en mer forutsigbar
hyreskostnad och att de behover ligga mindre resurser pd
hyresfrigor, samtidigt som det ger Statens fastighetsverk mojlighet
att forvalta fastigheterna ldngsiktigt.
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