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Kommittédirektiv D

Oversyn av statens fastighetsforvaltning Dir.
2009:45

Beslut vid regeringssammantride den 13 maj 2009

Sammanfattning av uppdraget

En sirskild utredare ska utvirdera statens fastighetsférvaltning.
Syftet med 6versynen ir att analysera grunderna fér och organisa-
tionen av den nuvarande fastighetsforvaltningen. Utredaren ska uti-
frén vissa nedan angivna riktlinjer limna forslag till en mer effektiv
struktur pa fastighetsforvaltningen inom staten.

Utredaren ska bl.a.

e inventera de fastigheter som forvaltas av statliga myndigheter
och fastighetsférvaltande bolag och utreda och limna forslag till
vigledande principer for nir staten ska forvalta fastigheter 1 myndig-
hetsform, alternativt genom fastighetsférvaltande bolag,

o utifrin Riksantikvarieimbetets redovisade &versyn och den &éver-
syn som Statens fastighetsverk redovisade den 18 februari 2009,
limna férslag till vilka fastigheter som ur ett kulturhistoriskt
perspektiv bor forvaltas av staten och hur underskott f6r vissa
kulturfastigheter ska finansieras,

o ange vilka fastigheter, eller grupper av fastigheter som bér avyttras
pd marknadsmissiga villkor till privata aktérer och foresld en
effektiv ordning for detta, vilka fastigheter eller grupper av fastig-
heter som bor foéras dver till annan fastighetsférvaltande myn-
dighet eller foresld fastigheter som skulle kunna férvaltas av ett
statligt fastighetsférvaltande bolag, samt

o limna forslag till en mer effektiv struktur pd organisationen av
fastighetsforvaltningen inom staten och dirvid limna férslag till
sddana dtgirder som bor vidtas i syfte att skapa en vil samman-
hillen och effektiv férvaltning av statens fastigheter.
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Naturvirdsverkets férvaltning av nationalparksfastigheter, natur-
reservatsfastigheter och vissa andra fastigheter fér naturvards-
indama3l ir vil avgrinsad och omfattas inte av uppdraget. Statens
forvaltning av produktivt skogsmark, mark ovan odlingsgrinsen och
de frigor som behandlats av Autonomiutredningen (SOU 2008:104)
omfattas inte heller av uppdraget.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 december 2010.

Bakgrund
Inledning

Staten iger direkt eller genom statligt dgda bolag éver 33 000 fastig-
heter. Det handlar om bla. 10 miljoner hektar mark och &ver 13
miljoner kvadratmeter i olika typer av byggnader. Av dessa markom-
riden forvaltar Naturvirdsverket 1,3 miljoner hektar for natur-
virdsindamal. T statens olika myndigheter finns ungefir 42 miljarder
kronor 1 bokférda virden f6r byggnader, mark och annan fast egen-
dom. Av dessa virden forvaltar Naturvirdsverket 5 miljarder kronor
for naturvirdsindamal.

Staten iger ett antal fastigheter som férvaltas av ett flertal myn-
digheter. Staten dger ocksd aktier i vissa fastighetsbolag, som 1 sin
tur dger sina fastigheter. Myndigheterna har att félja tillimpliga
forordningar om forsiljning och férvaltning av fastigheter samt reger-
ingens 6vriga beslut. Statligt dgda aktiebolag utgor egna juridiska
personer vars styrelse och ledning beslutar om férvirv och férsilj-
ningar av fastigheter. Dessa grundliggande forhillanden ir viktiga
att beakta vid eventuella forslag som berér bolagens fastighets-
innehav.

Minga olika myndigheter f6rvaltar statens fastigheter och det finns
ett behov av att se dver avgrinsningen av foérvaltningsansvaret mellan
de fastighetsfoérvaltande myndigheterna. Detta i syfte att underséka
om det finns mojligheter att skapa samordningsvinster och en mer
effektiv statlig fastighetsférvaltning. 1 de delar fastighetsférvalt-
ningen kan hanteras mer effektivt i annan form in myndighetsform
bor detta ske. Naturvirdsverkets forvaltning av nationalparks-
fastigheter, naturreservatsfastigheter och vissa andra fastigheter for
naturvdrdsindamadl ir vil avgrinsad och omfattas inte av uppdraget.

Riksdagen beslutade i december 1991 om riktlinjer for den stat-
liga fastighetsforvaltningen och ombildning av Byggnadsstyrelsen,
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m.m. (prop. 1991/92:44, bet. 1991/92:FiU8, rskr. 1991/92:107). Av
riktlinjerna framgdr bl.a. att fastighetsférvaltningen ska skiljas frin
brukande av lokaler och mark. Vidare ska statens fastighets- och
formogenhetsforvaltning bedrivas med ett, s 1angt mojligt, mark-
nadsmaissigt avkastningskrav. De fastigheter som av historiska eller
andra skil inte bor éverféras till bolag bér omfattas av en samordnad
foérvaltning 1 myndighetsform. Dessa riktlinjer kan alltjimt huvud-
sakligen bedémas som rimliga och bor dirmed utgdra utgdngs-
punkt fér dversynen.

Regeringen har denna dag ocksd beslutat att tillkalla en sirskild
utredare for att genomféra en éversyn av de forordningar som styr
statens fastighetsférvaltning (dir. 2009:46).

Tydligare kriterier for statens fastighetsinnebav

I december 1992 fattade riksdagen beslut om en ny organisation fér
forvaltning av statens fastigheter och lokaler m.m. (prop. 1992/93:37,
bet. 1992/93:FiU8, rskr. 1992/93:123). Genom beslutet kvarstod
nationella kulturinstitutioner, slottsanliggningar med omgivande
mark och donationer samt byggnadsminnen utan eller med ringa
militir anvindning i statlig dgo for att forvaltas av Statens fastig-
hetsverk. En ny avgiftsfinansierad férvaltningsmyndighet, Forti-
fikationsverket, bildades med uppgift att ansvara for juridisk, eko-
nomisk och teknisk férvaltning av forsvarsfastigheter.

Regeringen beslutade 1 mars 1996 att tillsitta en utredning med
uppdrag att gdra en utvirdering av omorganisationen av statens
fastighetsforvaltning. I uppdraget ingick bl.a. att underséka konse-
kvenserna av ombildningen, belysa om syftena uppnitts, peka pd
eventuella brister och limna férslag till férindringar. Utredningen
overlimnade 1 december 1996 delbetinkandet Statens indama&lsfastig-
heter, princip f6r férvaltning och hyressittning (SOU 1996:187) och i
juni 1997 slutbetinkandet Lokalférsérjning och fastighetsigande,
en utvirdering av statens fastighetsorganisation (SOU 1997:96).

Utredningen drog bl.a. slutsatsen att reformeringen av statens
fastighetsforvaltning var nédvindig och att den hade sina rétter i en
mer differentierad offentlig verksamhet vilken fordrar 6kad dele-
gering for effektivitet 1 verksamheten. Reformen innebar enligt
utredningen en positiv férindring och huvudprinciperna bakom
den bedémdes som rimliga. Utredningen anférde dock att beslutet
om vilka fastigheter staten ska dga och hur dessa ska forvaltas bor
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vara grundade pd klara principer. Utredningens bedémning var att
dessa principer inte var tillrickligt genomarbetade nir omorganisa-
tionen av statens fastighetsférvaltning genomférdes.

Riksdagen tillkinnagav den 21 februari 2002 {6r regeringen att det
bor évervigas om hinsyn till det rorliga friluftslivet och turistniringen
kan vara skil att behilla mark 1 statlig 4go (bet. 2001/02:FiU14, rskr.
2001/02:165). Genom beslut i september 2002 gav regeringen en
parlamentarisk kommitté i uppdrag att bl.a. utreda om reglerna fér
forsiljning av statlig mark bor dndras, s8 att olika allminnyttiga anvind-
ningsomriden f6r marken prévas innan en forsiljning till marknads-
pris dger rum. Kommittén skulle vidare éverviga om ocksd hinsyn
till det rorliga friluftslivet och turistniringen skulle kunna vara skil
for staten att behdlla mark 1 sin dgo, och om férvaltningsansvaret 1
sddana fall kan ges till stiftelser, kommuner eller landsting. Kom-
mittén, som antog namnet Andamélsfastighetskommittén, éverlimnade
1april 2004 betinkandet Hyressittning av vissa dndamalsfastigheter
(SOU 2004:28). Kommittén féreslog i sitt betinkande bl.a. att for-
siljning av fast egendom (statlig mark) ska kunna underlitas om
det foreligger sirskilda skil med hinsyn till det rorliga frilufeslivet.
Marken ska di kunna dgas av staten.

Sedan den 1 juli 2006 giller att det rorliga friluftslivet har till-
forts som ett sirskile skil for att fast egendom, som inte lingre
behovs 1 statens verksamhet, fortfarande ska dgas av staten. I pro-
positionen Forvaltning av statens fastigheter och statliga myndig-
heters lokalférsérjning, m.m. (prop. 1997/98:137) angav regeringen
foljande skil till att staten dger vissa fastigheter: byggnaden kan
vara symbol f6r den primira verksamhet som bedrivs, fastigheten
betraktas som ett nationellt kulturarv, fastigheten igs av historiska
skil eller sikerhetsskil samt att staten vill ha full ridighet 6ver en
produktionstaktor.

Reglering av kriterier for statens dgande av fast egendom &terfinns,
férutom 1 de ovan redovisade riksdagsbundna riktlinjerna, 1 férord-
ningen (1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter m.m. (fort-
sittningsvis férvaltningsférordningen) och férordningen (1996:1190)
om overldtelse av statens fasta egendom m.m. (fortsittningsvis for-
siljningsférordningen).

Av 4§ forvaltningsférordningen framgir att regeringen faststiller
forvaltningsuppdragets omfattning for varje fastighetsférvaltande
myndighet. T 14 § anges att varje fastighetsférvaltande myndighet
ska uppritta och fortlopande hélla aktuell en plan f6r forsiljning
eller annan avyttring av sdan fastighet som inte behévs for statlig
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verksamhet och som inte av andra sirskilda skil bér vara kvar 1
statens dgo. I 8 § forsiljningsférordningen anges att hinsynen till
kulturminnesvdrden, totalférsvaret, naturvdrden och det rérliga fri-
luftslivet kan utgora sirskilda skil for att en egendom fortfarande
ska dgas av staten.

Vilka fastigheter ska ur ett kulturhistoriskt perspektiv forvaltas inom
staten?

Kriterier for myndighetsforvaltningen av det nationella kulturarvet
finns ursprungligen formulerade i regeringens proposition om ny
organisation fér férvaltningen av statens fastigheter och lokaler m.m.
(prop. 1992/93:37). Hit kan 1 forsta hand riknas sidana byggnader
som haft en central funktion i1 den svenska historien, samhillsut-
vecklingen och den vetenskapliga odlingen, dvs. de kungliga slotten,
rikets fistningar samt de symbolbirande huvudmonumenten inom
olika administrativa strukturer och vid de gamla lirdomssitena. Till
det nationella kulturarvet kan ocksd riknas byggnader och egen-
dom som sedan lang tid har tillhért kronan, sdsom kungsgirdar och
tidigare klosteregendomar. I maj 2008 gav regeringen Riksantikvarie-
imbetet 1 uppdrag att utifrdn ett kulturhistoriskt perspektiv bl.a. se
over nuvarande kriterier for vilka fastigheter som ska forvaltas av
staten. Uppdraget innebar ocksd att Riksantikvarieimbetet skulle
redovisa en dvergripande inriktning fér bevarandet av dessa fastig-
heter. Uppdraget redovisades den 30 juni 2008. Regeringen gav 1
maj 2008 Statens fastighetsverk att utifrdn Riksantikvarieimbetets
oversyn av kriterierna limna forslag till vilka fastigheter som ur ett
kulturhistoriskt perspektiv ska férvaltas ldngsiktigt inom staten.
Uppdraget redovisades den 18 februari 2009.

Statens fastighetsverk forvaltar 1 dag 92 s.k. bidragsfastigheter
med omkring 1000 byggnader. Som bidragsfastigheter definieras de
fastigheter 1 Statens fastighetsverks bestdnd vilka saknar férutsitt-
ningar att ge ett lingsiktigt ekonomisk 6verskott. Merparten av
bidragsfastigheterna tillhor det nationella kulturarvet. Bland bidrags-
fastigheterna ingdr bl.a. nio kungliga slottsmiljoer, ett antal slotts-
och herrgirdsmiljder, flera stora slottsparker, ett 30-tal fistnings-
miljder, ruiner, kloster, kungsgirdar, bruksmiljéer och Vasaminnen
samt tvd virldsarv, Drottningholms slott och delar av Karlskrona
orlogsstad. I hilften av fastigheterna ingdr parker och tridgirdar. Till
detta kan liggas att 44 procent av lokalarean 1 bidragsfastigheterna och
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stora parkomriden ingdr i den kungliga dispositionsritten vilket
innebir att mycket begrinsade intikter genereras frin dessa fastigheter.

En mer dndamdlsenlig organisation av statens fastighetsforvaltning

Genom riksdagens beslut dels 1991 om ombildning av Byggnads-
styrelsen, dels 1992 om en ny organisation for forvaltning av statens
fastigheter och lokaler m.m. avvecklades Byggnadsstyrelsen (bet.
1991/92:FiU8 resp. bet. 1992/93:FiU8). Huvuddelen av Byggnads-
styrelsens fastighetsbestdnd férdes 6ver till Vasakronan AB och
Akademiska Hus AB. Staten beholl dock huvudsakligen dgande-
ritten till vissa kulturfastigheter och merparten av férsvarets fastig-
heter. For forvaltningen av dessa fastigheter inrittades Statens
fastighetsverk och Fortifikationsverket. Fortifikationsverket inledde
sin verksamhet den 1 juli 1994, Statens fastighetsverk sin verksamhet
den 1 januari 1993.

I maj 1997 limnades tilliggsdirektiv till ovan nimnda utredning
rorande vissa frigor om Fortifikationsverket. Utredningen skulle
bl.a. préva limpligheten av att samordna myndigheterna Fortifika-
tionsverket och Statens fastighetsverk och limna férslag till ny struk-
tur. Ett sirskilt betinkande, Forsvarets fastigheter, former f6r en
kostnadseffektiv och verksamhetsinriktad forvaltning (SOU 1997:144),
dverlimnades 1 oktober 1997.

Utredningens bedémning var att det inte fanns ngra nimnvirda
effektivitetsvinster med en sammanslagning av Fortifikationsverket
och Statens fastighetsverk. Utredningen 6vervigde ocksd om en sam-
ordning av vissa funktioner som till exempel avyttringsverksamheten
skulle vara mer effektiv dn det rddande systemet. Utredningen drog
dock slutsatsen att de férdelar som finns ur ett kompetensperspektiv
med specialiserade fastighetsforvaltare dirmed skulle gi forlorad.

Regeringen beslutade den 22 december 2004 att tillkalla en sir-
skild utredare med uppdrag att utféra en 6versyn av lednings- och
myndighetsorganisationen inom det militira forsvaret. Forsvarsfor-
valtningsutredningen 6verlimnade i november 2005 betinkandet En
effektiv forvaltning f6r insatsférsvaret (SOU 2005:96). Utredningen
konstaterade bl.a. att det gitt mer in tio dr sedan den statliga fastig-
hetsreformen och att det fanns ett antal statliga aktdrer inom
fastighetsforvaltningsomridet. Utredningen ansig, mot bakgrund av
att Fortifikationsverkets bestind av fastigheter, anliggningar och
mark minskat med 54 procent mellan dren 1997 och 2005, att det
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fanns skil att utvirdera Fortifikationsverkets verksamhet och orga-
nisation 1 relation till &vriga aktorer i den statliga fastighetstorvalt-
ningen. I sin skrivelse till riksdagen om en dndamélsenlig styrning och
forvaltning for forsvaret (skr. 2005/06:131) meddelade regeringen att
den avsdg att dterkomma till riksdagen i1 frigan om det kan finnas skl
genomfora den utvirdering av Fortifikationsverkets verksamhet och
organisation som féreslagits av Forsvarsforvaltningsutredningen.

Forvaltningskommittén har i sitt slutbetinkande Styra och stilla
— forslag till en effektivare statsforvaltning (SOU 2008:118) foreslagit
att organisationen for statens fastighetsférvaltning ska ses dver for att
gora den mer enhetlig och effektiv. Aven Férsvarsberedningen har i
sin rapport Forsvar 1 anvindning (Ds 2008:48) foreslagit att den
statliga fastighetsforsorjningen ska ses over for att skapa en bittre
samordning och — inte minst f6r Férsvarsmakten — en minskning
av hyreskostnaderna.

I samband med riksdagens beslut 1 december 1991 om riktlinjer
for den statliga fastighetsférvaltningen uttalade den ddvarande reger-
ingen (prop. 1991/92:44) att samtliga fastighetsforvaltande myndig-
heters uppgifter skulle komma att ses 6ver mot bakgrund av de nya
riktlinjerna for statens fastighetsforvaltning. Nigon sddan dversyn har
inte genomforts.

Den statliga fastighetsf6rvaltningen ir i1 dag férdelad pé olika myn-
digheter, alla med specialiserade férvaltningsuppdrag. For nirvarande
ir sexton myndigheter och dirtill alla linsstyrelser bemyndigade att
forvalta delar av det statliga fastighetsinnehavet. Statens fastighetsverk,
Fortifikationsverket och Naturvirdsverket tillhér de myndigheter
som forvaltar merparten av statens innehav. Statens betydande fastig-
hetsinnehav med koppling till transportinfrastruktur forvaltas frimst
av Banverket, Sjofartsverket och Vigverket. Inga storre forindringar
av innehavet har skett sedan fastighetsférvaltningsreformen 1 borjan
pd 1990-talet. Undantaget ir Fortifikationsverket som kraftigt
minskat sitt fastighetsinnehav de senaste dren till f6ljd av omstill-
ningar 1 forsvarets verksamhet. Endast Statens fastighetsverk och
Fortifikationsverket har fastighetsforvaltning som huvudsaklig upp-
gift. For Naturvirdsverket ir fastighetsforvaltningen en viktig verk-
samhet inom skyddet av virdefull natur. Fér 6vriga myndigheter
utgor fastighetsférvaltningen en mindre uppgift.

I en strivan att fortsitta renodlingen av Vasakronan AB till ett
kommersiellt fastighetsbolag bildades 1997 Specialfastigheter Sverige
AB av det som tidigare var Vasakronan Krim AB. Till bolaget ¢ver-
lits fastigheter av indamalskaraktir som hyrdes ut till vissa statliga
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verksamheter, t.ex. kriminalvirdsfastigheter, polisfastigheter, vissa
forsvarsfastigheter, riddningsskolor och sameskolor. Specialfastig-
heter Sverige AB har direfter skiljts frin Vasakronan Holding AB och
igs direkt av staten.

Akademiska Hus AB bildades 1993 1 samband med att bygg-
nadsstyrelsen avvecklades. Bolaget bildades f6r att férvalta huvud-
delen av statens universitets- och hégskolefastigheter.

Kasernen Fastighets AB bildades 1990 med svenska staten och
Dios Fastigheter AB som igare. I slutet av 1991 férvirvade staten
samtliga aktier i bolaget som en {6ljd av den statliga fastighets- och
lokalforsorjningsreformen. Bolagets verksamhet bestdr i att uppfora,
forvirva, dga, férhyra och forvalta fastigheter 1 syfte att tillhandshalla
elevbostider, hotellrum och permanentbostider it i férsta hand an-
stillda inom forsvaret.

Fastighetsbolaget Vasallen AB bildades i september 1997 i sam-
band med 1996 &rs forsvarsbeslut for att 1 samarbete med kommuner
och lokalt niringsliv utveckla och foridla f.d. forsvarsfastigheter for
att slutligen silja dem pd kommersiella villkor (prop. 1996/97:150).
Staten skulle kvarstd som igare till dess omrddena ir utvecklade och
anpassade for alternativ anvindning. Genom detta bedémde reger-
ingen att avkastningen p3 fastigheterna, sedan Forsvarsmakten limnat
dessa, blir hogre in om de avyttras {6r snabbt och 1 befintligt skick.
Regeringen har 1 mars 2009 féreslagit vissa forindringar avseende
Vasallen AB och Kasernen Fastighetsaktiebolag (prop. 2008/09:172).

Jernhusen AB bildades 2001 i samband med att affirsverket Statens
Jarnvigar bolagiserades. Jernhusen ingick tidigare i Swedcarrierkon-
cernen, men igs sedan januari 2009 direkt av staten efter att Jernhusen
och Swedcarrier har fusionerats. Jernhusens uppdrag ir bl.a. att ut-
veckla, forvalta och dga fastigheter, tillhandahilla fastighetsrelater-
ade gjdnster och andra tjinster med anknytning till kollektivt resande
och godstransporter pd jirnvig samt dirmed forenlig verksamhet.

Flera av bolagen har i dag en stor andel privata hyresgister, sam-
tidigt som ett flertal statliga myndigheter flyttat till privata hyres-
virdar. Samtliga statligt dgda fastighetsbolag agerar pd konkurrens-
utsatta marknader och har marknadsmissiga avkastningskrav.

Den genomging av de statligt dgda bolagen som beskrivits i
budgetpropositionen fér 2008 (prop. 2008/09:1 utgiftsomride 24,
bet. 2008/09:FiU2, rskr. 2008/09:147) har genomforts.

I december 2008 limnade Autonomiutredningen betinkandet
Sjilvstindiga lirositen (SOU 2008:104). Syftet med utredningen var
att en utredare skulle limna férslag till en eller flera verksamhets-
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former for statliga universitet och hogskolor och utifrdn de forslag
pd verksamhetsformer som limnas féresld hur statens styrning av
universitet och hégskolor ska utformas. Betinkandet bereds for
nirvarande inom Regeringskansliet.

Behovet av en dversyn

Mot bakgrund av att det ir femton 4r sedan den statliga fastighets-
reformen genomfordes och omvirlden har férindrats, behévs en
oversyn av den statliga fastighetsforvaltningen. Det ir angeliget att
prova det statliga dtagandet nir det giller fastighetsforvaltning. Det
behévs tydligare grinser och vigledande principer fér statens for-
valtning av fastigheter.

Tydligare kriterier for statens fastighetsinnehav

Det finns ett behov av en samlad inventering och genomlysning av
det fastighetsbestdnd som i dag dgs av staten eller statliga bolag.
Det behovs dirutover tydligare kriterier f6r nir staten ska dga fast
egendom. Utgdngspunkten bor vara att speciella fastigheter, dvs.
sddana som inte kan tillgodoses av den privata fastighetsmarknaden,
som staten har stort behov av 1 sin verksamhet och/eller som syftar
till att virna ett allmint intresse ska dgas av staten. En bedémning
bor dirfér goras av 1 vilken omfattning vissa fastigheter eller grupper
av fastigheter r bittre limpade att forvaltas genom privat dgande.
Oligenhet/risk (t.ex. oexploderad ammunition pd ett dvnings- och
skjutfilt) vid en eventuell avyttring mdste dock sirskilt beaktas.

Den nuvarande regleringen avseende sirskilda skil for att be-
hilla egendom 1 statlig forvaltning behdver utvecklas. Det saknas
en eller flera myndigheter som tar ett samlat ansvar fér grunderna
for varfor fastigheter bor kvarstd i statlig dgo.

Vilka fastigheter ska ur ett kulturhistoriskt perspektiv forvaltas inom
staten?

Fler bidragsfastigheter har tillforts Statens fastighetsverk de senaste
dren. Omfattningen av det samlade bestdndet medfor svirigheter
for Statens fastighetsverk att inom befintliga ekonomiska ramar vid-
makthélla fastigheternas skick, vilket riskerar leda till ett eftersatt
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underh$ll och dirmed ékade itgirdskostnader. Okande sambhills-
krav i form av levandegorande av fastigheter, tillginglighet for funk-
tionshindrade, brandskydd och insatser av miljshinsyn 4r andra orsaker
till 6kade kostnader. Till denna utveckling kan liggas genomford
och planerad avveckling av bl.a. vissa férsvarsanliggningar och fyrar
av vilka flera foreslagits for ett framtida bevarande.

En mer dndamdlsenlig organisation av statens fastighetsforvaltning

Antalet fastighetsférvaltande myndigheter har varit relativt kon-
stant sedan mitten pd 1990-talet. Myndigheternas uppdrag har dock
forindrats over tiden avseende bide fastighetstérvaltningsuppdrag
och 6vriga ansvarsomriden. Dirutdver har det forvaltade fastig-
hetsbestindet férindrats genom investeringar 1 forvirv, ny- och
ombyggnation samt avyttring. Den enskilt stérsta férindringen ror
forsvarets forindrade verksamhet som fir inverkan pd férsvarets
behov av mark och fastigheter. Som en {6ljd av detta har Fortifika-
tionsverkets innehav utvecklats till ett mer modernt och tekniskt
fastighetsbestdnd samtidigt som ansvarsfordelningen mellan For-
svarsmakten och Fortifikationsverket har férindrats genom att
uppgifter flyttats frin Férsvarsmakten till Fortifikationsverket.

2006 ars forvaltningskommitté foreslog 1 sitt slutbetinkande Styra
och stilla (SOU 2008:118) att regeringen ser &ver organisationen av
myndigheterna med uppgifter inom fastighetsférvaltning, med syfte
att gora den mer enhetlig och effektiv.

Uppdraget
Tydligare kriterier for statens fastighetsinnebav

Det ir mot bakgrund av ovanstdende angeliget att ta fram en hel-
hetsbild och tydligare kriterier f6r nir staten ska dga fast egendom.
Utredaren ska dirfor

e genomfora en inventering av de fastigheter som férvaltas av
statliga myndigheter och fastighetsforvaltande bolag,

e Overviga och limna forslag till vigledande principer f6r nir staten
ska dga och forvalta fastigheter i myndighetsform (undantaget
mark for naturvdrdsindamal och produktiv skogsmark),
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e analysera om det kvarstar skil for att de fastigheter eller grupper
av fastigheter som staten dger och férvaltar 1 dag dven fortsitt-
ningsvis bor dgas och forvaltas inom staten,

o utifrdn de foreslagna principerna fér statligt dgande i myndig-
hetsform analysera de sirskilda skilen till att egendom bér kvar-
std som statlig egendom och, i férekommande fall, limna forslag
till hur dessa skil 1 stillet kan inférlivas 1 férvaltningsuppdraget
for limpliga fastighetsférvaltande myndigheter, samt

e ange vilka fastigheter, eller grupper av fastigheter som bor avytt-
ras pd marknadsmaissiga villkor till privata aktdrer och foresld en
etfektiv ordning f6r detta, vilka fastigheter eller grupper av fas-
tigheter som boér foras over till annan fastighetstérvaltande
myndighet eller foresld fastigheter som skulle kunna férvaltas av
ett statligt fastighetsférvaltande foretag.

Vilka fastigheter ska ur ett kulturhistoriskt perspektiv forvaltas av
staten?

Som redogjorts fér ovan har de senaste &rens utveckling skapat
svarigheter for Statens fastighetsverk att lingsiktigt vidmakthilla de
fastigheter som myndigheten ansvarar fér.

Utredaren ska dirfor

e utifrin Riksantikvarieimbetets redovisade &versyn och den &éver-
syn som Statens fastighetsverk redovisade den 18 februari 2009,
limna férslag till vilka fastigheter som ur ett kulturhistoriskt
perspektiv bor forvaltas av staten, inklusive bedéma hur detta
paverkar Statens fastighetsverks nuvarande uppdrag att forvalta
s.k. bidragsfastigheter,

e analysera tidigare och nuvarande finansieringsform avseende bi-
dragsfastigheter och samtidigt limna forslag till framtida finans-
lering av bidragsfastigheterna, samt

e sirskilt belysa mojligheterna f6r medfinansiering frin andra aktérer
gillande bidragsfastigheter.
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En mer dndamalsenlig organisation av statens fastighetsforvaltning

Som framgdtt ovan ir det enligt regeringens mening angeliget att
utvirdera den nuvarande organisationen fér statlig fastighetstor-
valtning 1 myndighetsform. En framtida organisation ska vara vil
limpad att férvalta de fastigheter som utredaren foresldr ska dgas av
staten dven framover. Inriktningen ska vara att antalet fastighets-
forvaltande myndigheter ska vara begrinsat. I detta sammanhang
bér vigas in om den nuvarande fordelningen av férvaltningsansvaret
mellan myndigheter och statligt heligda bolag ir indamé&lsenlig.
Utredaren ska dirfor

o oOversiktligt analysera effektiviteten i statens fastighetsférvalt-
ning och sirskilt beakta balansen mellan kulturhistoriska, fastig-
hetsrelaterade och kostnadsmissiga aspekter,

e limna forslag till en mer effektiv struktur pd férdelningen av
fastighetsforvaltande uppgifter mellan statliga myndigheter,

e limna forslag till sddana dtgirder som bér vidtas 1 syfte att skapa en
vil sammanhillen och effektiv forvaltning av statens fastigheter,

e limna forslag till vilka av nuvarande fastighetsforvaltande mynd-
igheter som idven fortsittningsvis bor ha ett sidant uppdrag och
hur férvaltningsuppdragen ska utformas samt sirskilt dverviga
och limna forslag till vilka myndigheters fastighetsforvaltnings-
ansvar som bor fortydligas, avgrinsas eller avvecklas,

o belysa effekterna av att statens fasta egendom férs samman i
storre forvaltningstypsomriden och dirmed till firre fastighets-
forvaltande myndigheter,

e sirskilt utvirdera den nuvarande férdelningen av fastighetsinne-
havet mellan statliga myndigheter och statligt dgda bolag och 1
forekommande fall foresld erforderliga forindringar,

e viga for- och nackdelar med att samla viss kompetens inom det
fastighetsforvaltande omrddet pd en enskild fastighetsférvaltande
myndighet och i1 férekommande fall foresld limpliga myndig-
heter och vilka uppgifter som dessa bor f3 ansvar for,

o belysa erfarenheterna av och mojligheterna for att 1 stdrre utstrick-
ning upphandla viss verksamhet, sdsom t.ex. fastighetsdrift frén
utomstatlig aktor, samt
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e utifrdn Forsvarsmaktens framtida fastighetsbehov géra en 6ver-
syn av forsvarets fastighetsforvaltning och féresld nodvindiga
férindringar.

Naturvirdsverkets forvaltning av nationalparksfastigheter, natur-
reservatsfastigheter och vissa andra fastigheter fér naturvirds-
indamdl omfattas dock inte av uppdraget. Statens forvaltning av
produktivt skogsmark, mark ovan odlingsgrinsen och de frigor
som behandlas av Autonomiutredningen (SOU 2008:104) omfattas
inte heller av uppdraget.

Samrid

Utredaren ska 1 sitt arbete samrida med Fortifikationsverket, Statens
fastighetsverk, Riksantikvarieimbetet, ¢vriga fastighetsférvaltande
myndigheter samt andra berérda myndigheter och statligt 4gda bolag
pid omréddet. Utredaren ska avseende kulturfastigheter ocksd samrida
med regional expertis sdsom linsantikvarie och regionmuseum. Sam-
rdd ska ocksd ske med Utrikesdepartementet, Justitiedepartementet
och Forvaltningsavdelningen inom Regeringskansliet samt med
Forsvarsmakten.

I arbetet ska en samordning ske med utredningen om en 6ver-
syn av forordningar f6r statens fastighetsférvaltning (dir. 2009:46).

Samordning ska ocksd ske med 6vriga pigiende utredningar och
analyser som kan anses relevanta fér omridet.
Utredaren ska hilla berérda centrala arbetsgivarorganisationer infor-
merade om arbetet och ge dem tillfille att framféra synpunketer.

Ovrigt

Utredaren ir oférhindrad att som ett resultat av den genomférda
fastighetsinventeringen och organisationsutvirderingen limna andra
forslag till forbittringar av fastighetsforvaltningen inom staten.

Kostnadsberikningar, andra konsekvensbeskrivningar och férslag
till finansiering ska goras 1 enlighet med kommittéférordningen
(1998:1474).
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Redovisning av uppdraget

Utredaren ska redovisa sitt uppdrag till regeringen senast den
1 december 2010.

(Finansdepartementet)
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Kommittédirektiv @

Tillaggsdirektiv till Utredningen om 6versyn Dir.
av statens fastighetsforvaltning (Fi 2009:119) 2010:119

Beslut vid regeringssammantride den 4 november 2010

Bakgrund

Den 13 maj 2009 fick en sirskild utredare i uppdrag att se 6ver
statens fastighetsférvaltning (dir. 2009:45). Utredningen har anta-
git namnet Utredningen om &versyn av statens fastighetsférvalt-
ning (Fi 2009:04). Utredningen ska bl.a. limna férslag till en mer
effektiv struktur pd fastighetsférvaltningen inom staten.

Kulturutskottet beslutade 1 december 2007 att tillsitta en sir-
skild arbetsgrupp fér att f6lja upp och utvirdera kulturinstitutio-
nernas lokalkostnader. Arbetsgruppen har i sin rapport Upptolj-
ning av hyressittningen inom kulturomridet konstaterat att den
hyressittningsprincip (kostnadshyra) som tillimpas pi fem s.k.
indamailsfastigheter, dvs. fastigheter som ir starkt férknippade med
verksamheten, inte ir lingsiktigt hillbar. Arbetsgruppen anser att
kostnadshyran riskerar att leda till att underhallsinsatser skjuts pd
framtiden, att den ger stora variationer 1 hyreskostnaderna mellan
dren, stiller héga krav pd hyresgisternas kompetens 1 lokalfrigor
och innebir att hyresgisterna far ta de risker som det innebir att
svara for alla kostnader (2008/09:RFR13).

Riksdagen har mot denna bakgrund tillkinnagivit att regeringen
bér vidta vissa dtgirder som rér kulturinstitutionernas lokalkost-
nader (bet. 2009/10:KrU1, rskr. 2009/10:144).

Det tillkommande uppdraget

Mot bakgrund av riksdagens tillkinnagivande bor Utredningen om
dversyn av statens fastighetsférvaltnings uppdrag utvidgas.
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Utredningen ges i uppdrag att

- belysa de underhillskostnader och antikvariska merkostnader
som ir férknippade med kulturbyggnader i allminhet och jim-
fora dessa med andra typer av byggnader,

- se over den modell och tillimpning av hyressittningen som
anvinds fér huvudbyggnaderna f6r Kungliga Operan, Kungliga
Dramatiska Teatern, Naturhistoriska riksmuseet, National-
museum och Historiska museet samt foresld nya eller indrade
principer f6r hyressittningen, och

- se 6ver underhdllsnivin f6r de ovan nimnda kulturbyggnaderna
och bedéma hur en rimlig niva kan uppritthallas.

For det tillkommande uppdraget giller 1 6vrigt vad som framgdr av
de tidigare beslutade direktiven.

Utredningen ska enligt sina direktiv redovisa sitt uppdrag senast
den 1 december 2010. Tiden f6r uppdraget behover nu férlingas.
Utredningen ska dirfor redovisa sitt arbete senast den 1 april 2011.

(Finansdepartementet)
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Utredningens modten med foretradare
och experter inom fastighetssektorn

Under utredningsarbetet har utredningen triffat ett stort antal fore-
tridare for statliga, kommunala och privata aktdrer inom fastig-
hetsbranschen, samt experter med olika kompetens relaterade till
fastigheter. Utredningen har dven haft kontakt med andra utred-
ningar som har utrett angrinsande frigor och berorda delar av Reger-
ingskansliet. Ndgra av dessa ir:

Akademiska Hus
Banverket
Biskops-Arno, Nordens folkhogskola
Bo Riddarstréom
Christer Wadelius
Dramaten

Evidens
Ekonomistyrningsverket
Fortifikationsverket
Foreningen Norden
Forsvarsmakten

Hans Jeppson

Hans Lind

Historiska museet
Jernhusen
Justitiedepartementet
Jonképings kommun
Kent Karlsson

KPMG

Locum
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Luftfartsverket
Linsstyrelsen Jonkopings lin
Nationalmuseum

Naturhistoriska riksmuseet

Newsec

Operan

PWC

Regeringskansliet, enheten for statligt dgande
Regeringskansliets Forvaltningsavdelning
Riksantikvarieimbetet

Statistiska centralbyrin

Sveriges Hotell & Restaurang foretagare, SHR
Sjofartsverket

Skyddskompetensutredningen
Specialfastigheter

Statens fastighetsverk

Stockholm stads fastighetskontor

Svenska fyrsillskapet

Svenskt Fastighetsindex/IPD

Trafikverket

Utrikesdepartementet

Utredningen Ny organisationsstruktur for stodet till Férsvarsmakten

Utredningen om en 6versyn av férordningarna om statens fastighets-
férvaltning

Vasallen
Visingsoradet

Vigverket
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Flerarsanalys for statliga fastighets-
bolag 2005-2009

Samtliga nyckeltal och effektivitetstal i denna redovisning ir
beriknade pd basis av uppgifter som ingdr i tabellerna.

Dessa uppgifter dr himtade ur bolagens &rsredovisningar for de
undersokta dren.

Nyckeltalen ir beriknade i enlighet med de definitioner som
redovisas nedan.

Samma definitioner har anvints for alla bolag i undersokningen.
De anvinda definitionerna kan avvika frin
de definitioner som respektive bolag sjilva anvint sig av.

Avvikelser 1 nyckeltal mellan denna redovisning och bolagens
egna redovisade nyckeltal kan uppkomma pa
grund av olikhet 1 anvinda definitioner och/eller olikheter i
anvinda basdata, speciellt i de fall bolagen anvinder mer
detaljerade uppgifter ur sin redovisning in vad som ir mojligt for
en utomstiende bedémare att pd ett enkelt sitt
kunna {8 fram.

Nyckeltal som beriknas genom att anvinda genomsnitt kan
avvika om bolaget sjilvt 1 sin redovisning anvint viktade
genomsnittsvirden vilka e ir mojliga fér en utomstdende
beddmare att berikna.
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Anvinda definitioner

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter skatt i relation till genomsnittligt eget kapital.
Avkastning p3 totalt kapital

Rorelseresultat plus finansiella intikter i relation till
genomsnittligt totalt kapital

Beldningsgrad fastigheter

Rintebirande skuld vid 4rets slut i relation till fastigheternas
marknadsvirde vid drets slut

Direktavkastning
Driftséverskott 1 relation till genomsnittligt marknadsvirde
Driftsoverskott

Hyresintikter minus driftskostnader, underhéllskostnader
och fastighetsadministration

Genomsnitt

Virdet vid dretsborjan plus virdet vid 8rets slut genom 2
Genomsnittlig rinta rintebirande skuld

Rintekostnader i relation till genomsnittlig rintebirande skuld

Kassaflode

Resultat fére skatt minus orealiserade virdeforindringar
fastigheter och finans minus aktuell skatt
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Rintetickningsgrad

Resultat fore skatt plus rintekostnader minus orealiserade
virdeforindringar i relation till rintekostnader

Soliditet

Eget kapital vid &rets slut i relation till balansomslutningen vid
drets slut

Overskottsgrad

Driftséverskott i relation till hyresintikter
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Flerarsanalys Statliga fastighetsbolag och verk 2005-2009 (MKR)

AKADEMISKA HUS
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2004 2005 2006 2007 2008 2009
RESULTATRAKNING
Hyresintakter 4553 4652 4728 4793 4927
Ovriga intakter 53 52 58 164 188
Driftskostnader exkl underhall -897 -1014 -959 -1061 -1057
Underhallskostnader =717 -624 -658 -585 -657
Administration -254 -253 -239 -258 -252
Driftséverskott 2738 2813 2930 3053 3149
Centraladministration -35 -38 -30 -40 -35
Ovrigt rérelseresultat
Vardeforandring fastigheter real 0 56 66 53 0
Vardeforandring fastigheter oreal 7214 1818 -683 -2245 -1209
Vardeforandring finans realiserad
Vardeforandring finans orealiserad
Rorelseresultat 9917 4649 2283 821 1906
Finansnetto -647 -419 -610 -589 -576
Resultat fore skatt 9270 4230 1673 232 1330
Skatt -2616 -1191 -420 517 -358
Arets resultat 6654 3039 1253 749 972
BALANSRAKNING
Bokfort varde forvaltningsfastigheter 38230 45616 48454 48389 46351 47723
Ovriga fastigheter 806 1122 894 1316 1173
Ovriga tillgangar 1385 3413 3147 2449 5139 4064
Summa tillgdngar 40421 50151 52495 52154 52663 51787
Eget kapital 16618 22455 24801 24700 24462 24477
Rantebarande skulder 17454 19140 18270 18009 19414 18782
Ovr skulder inkl skatteskulder 6349 8556 9424 9445 8787 8528
Summa EK och skulder 40421 50151 52495 52154 52663 51787
AREOR
Uthyrbar area kvm 3314600 3281100 3230000 3222000 3199700 3219000
Vakant area kvm 93800 103600 112000 99000 118800 122000
Vakans % 2,8 3,2 3,5 3,1 3,7 3,8
MARKNADSVARDE
Marknadsvérde 1B 36118 38230 45616 48454 48389 46351
Awyttringar till IB varde -25 -859 -615 -506 -1383 0
Forvarv* 1430 512 983 636 880 1173
Arets investering 1186 588 652 488 709 1385
Markn vérde &rets forandring 1B -478 7144 1817 -683 -2245 -1186
Oforklarat -1 1 1 1 1
Marknadsvérde UB 38230 45616 48454 48389 46351 47723
NYCKELTAL
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning pa bokfort véarde 6,5 6,0 6,1 6,4 6,7
Direktavkastning p& markn.véarde 6,5 6,0 6,1 6,4 6,7
Overskottsgrad 60,1 60,5 62,0 63,7 63,9
Finansiella nyckeltal
Kassaflode 1755 1962 2000 1957 2472
Réntetackningsgrad, ggr 3,1 4,0 4,0 3,8 8,0
Genomsnittlig rénta rénteb. skuld 5,4 3,8 4,1 43 2,1
Finansiella nyckeltal pa MV.
Soliditet % 44,8 47,2 47,4 46,5 47,3
Bel&ningsgrad fastigheter % 42,0 37,7 37,2 41,9 39,4
Avkastning pa totalt kapital % 22,6 10,0 4,8 2,1 4,4
Avkastning pé eget kapital % 34,1 12,9 5,1 3,0 4,0
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Summa 05-09 Snitt
23653 4731
515 103
-4988 -998
-3241 -648
-1256 -251
14683 2937
-178 -36
0 0
175 35
4896 979
19576 3915
-2841 -568
16735 3347
-4069 -814
12666 2533
236533 47307
4505 901
18212 3642
259250 51850
120895 24179
93615 18723
44740 8948
259250 51850
16151800 3230360
555400 111080
34 3.4
227040 45408
-3363 -673
4184 837
3822 764
4847 969
4 1
236533 47307
6,2 6,2
6,2 6,2
62,1 62,1
10146 2029
4,1 4,1
3,9 3,9
46,6 46,6
39,6 39,6
8,4 8,4
10,8 10,8




SOU 2011:31

Effektivitetstal

Bilaga 4
-200 -200
-308 -308
1460 1460
-78 -78
116966 23393
253567 50713
92951 18590
231787 46357
231787 46357
16199600 3239920
1643 329
-3660 -732
376 75
-1317 -263

Underhaliskostnader per kvm -217 -192 -204 -182 -205
Driftskostnad exkl underhall per kvm -272 -311 -297 -330 -329
Hyresintakt per kvm 1381 1429 1466 1493 1535
Administrationskostnader per kvm -77 -78 -74 -80 -79
Genomsnitt

Genomsnittligt Eget Kapital 19537 23628 24751 24581 24470
Genomsnittligt Totalt Kapital 45286 51323 52325 52409 52225
Genomsnittlig rantebarande skuld 18297 18705 18140 18712 19098
Genomsnittligt bokfort varde 41923 47035 48422 47370 47037
Genomsnittligt marknadsvarde 41923 47035 48422 47370 47037
Genomsnittlig uthyrbar area kvm 3297850 3255550 3226000 3210850 3209350
Ovriga uppgifter

Finansiella intakter 333 462 203 265 380
Réntekostnader -981 -720 -751 -803 -405
Orealiserad vardeférandring finans 43 231 136 262 -296
Aktuell skatt -258 -219 -220 -258 -362
* Som férvarv har likstéllts omforing av fastigheter fran pagé ingar till forvaltni som redovisades 2004 - 2008.

Fré&n 2009 upphér denna differentiering i bolagets redovisning men i denna presentation medtages pagéende arbeten vid utgangen av 2008 som forvarv 2009.
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SPECIALFASTIGHETER
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2004 2005 2006 2007 2008 2009
RESULTATRAKNING
Hyresintékter 1058 1090 1126 1174 1342
Ovriga intakter 70 78 83 106 145
Driftskostnader exkl underhall -245 -249 -242 -272 -292
Underhéllskostnader -38 -40 -36 -40 -54
Administration
Driftséverskott 845 879 931 968 1141
Centraladministration -38 -38 -42 -42 -52
Ovrigt rorelseresultat
Vardeforandring fastigheter real -1 57 5 29 -1
Vardeforandring fastigheter oreal 372 297 3 -978 -439
Vardeforandring finans real
Vardeforandring finans oreal
Rorelseresultat 1178 1195 897 -23 649
Finansnetto -287 -127 -139 -257 -233
Resultat fore skatt 891 1068 758 -280 416
Skatt -251 -302 -214 163 -116
Arets resultat 640 766 544 -117 300
BALANSRAKNING
Bokfért varde forvaltningsfastigheter 9559 10238 11114 11770 13145 15242
Ovriga fastigheter
Ovriga tillg&ngar 634 687 501 753 663 840
Summa tillg&ngar 10193 10925 11615 12523 13808 16082
Eget kapital 4267 4422 5113 5269 4789 4772
Réntebarande skulder 4646 4556 4210  4993,0 6813 9018
Ovr skulder inkl skatteskulder 646 1947 2292 2261 2206 2292
Summa EK och skulder 9559 10925 11615 12523 13808 16082
AREOR
Uthyrbar area kvm 968000 1004000 978000 981000 1048000 1101000
Vakant area kvm 10000 10000 10000 10000 11000 11000
Vakans % 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
MARKNADSVARDE
Marknadsvérde IB 8785 9559 10238 11114 11770 13145
Avyttringar till IB varde -286 -284 -4 -29 -6
Forvarv* 51 139 105 1645 1185
Arets investering 774 542 491 710 737 1357
Markn varde arets férandring 1B 372 297 3 -978 -439
Oférklarat 0 233 -158
Marknadsvarde UB 9559 10238 11114 11770 13145 15242
NYCKELTAL
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning pa bokfért varde 8,5 8,2 8,1 7,8 8,0
Direktavkastning pa markn.varde 8,5 8,2 8,1 7,8 8,0
Overskottsgrad 79,9 80,6 82,7 82,5 85,0
Finansiella nyckeltal
Kassaflode 455 665 678 624 821
Rantetackningsgrad, ggr 3,5 53 5,0 3,8 4,3
Genomsnittlig réanta réanteb. Sk. 4,5 4,1 4,1 4,3 3,3
Finansiella nyckeltal pa MV.
Soliditet % 40,5 44,0 42,1 34,7 29,7
Beldningsgrad fastigheter % 44,5 37,9 42,4 51,8 59,2
Avkastning pé totalt kapital % 11,2 11,4 8,0 0,8 49
Avkastning pé eget kapital % 14,7 16,1 10,5 -2,3 6,3
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Summa 05-09 Snitt
5790 1158
-1300 -260
-208 -42
0 0
4764 953
-212 -42
0 0
89 18
-745 -149
3896 779
-1043 -209
2853 571
-720 -144
2133 427
61509 12302
0 0
3444 689
64953 12991
24365 4873
29590 5918
10998 2200
64953 12991
5112000 1022400
52000 10400
1,0 1,0
55826 11165
-609 -122
3125 625
3837 767
-745 -149
75 15
61509 12302
7,7 7,7
7,7 7,7
82,3 82,3
3243 649
43 43
4,0 4,0
37,5 37,5
48,1 48,1
6,9 6,9
8,8 8,8
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Effektivitetstal
Underhéllskostnader per kvm -39 -40 -37 -39 -50 -41 -41
Driftskostnad exkl underhall per kvm -248 -251 -247 -268 -272 -258 -258
Hyresintakt per kvm 1073 1100 1150 1157 1249 1148 1148
Administrationskostnader per kvm 0 0 0 0 0 0 0
Genomsnitt
Genomsnittligt Eget Kapital 4345 4768 5191 5029 4781 24113 4823
Genomsnittligt Totalt Kapital 10559 11270 12069 13166 14945 62009 12402
Genomsnittlig rantebarande skuld 4601 4383 4602 5903 7916 27404 5481
Genomsnittligt bokfort véarde 9899 10676 11442 12458 14194 58668 11734
Genomsnittligt marknadsvarde 9899 10676 11442 12458 14194 58668 11734
Genomsnittlig uthyrbar area kvm 986000 991000 979500 1014500 1074500 5045500 1009100
Ovriga uppgifter
Finansiella intakter 0 90 67 129 88 374 75
Rantekostnader -209 -180 -189 -251 -263 -1092 -218
Orealiserad vardeforandring finans 0 0
Aktuell skatt -64 -106 -77 -74 -34 -355 -71

* Som forvarv har likstéllts &rets nedlagda kostnader i fastigheter som klassats som pagéende nyinvesteringar.
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VASALLEN

2004 2005 2006 2007 2008 2009
RESULTATRAKNING
Hyresintakter 142 169 159 181 217
Ovriga intakter 5 1 3 2 15
Driftskostnader exkl underhall -110 -129 -137 -130 -126
Underhéliskostnader -5 -9 -17 -32 -29
Administration
Driftséverskott 32 32 8 21 7
Centraladministration -52 -55 -48 -42 -38
Ovrigt rorelseresultat entreprenad 1 0 3 5 1
Vardeforandring fastigheter real 4 3
Vardeforandring fastigheter oreal 67 299 185 -116 -73
Vardeforandring finans realiserad
Vardeforandring finans orealiserad
Rorelseresultat 48 276 148 -128 -30
Finansnetto 30 28 11 -13 -17
Resultat fore skatt 78 304 159 -141 -47
Skatt -5 -68 -25 26 21
Arets resultat 73 236 134 -115 -26
BALANSRAKNING
Bokfort varde forvaltningsfastigheter 994 879 1052 1383 1657 2222
Ovriga fastigheter
Ovriga tillg&ngar 1462 1495 773 224 116 93
Summa tillgéngar 2456 2374 1825 1607 1773 2315
Eget kapital 2103 2080 1540 1203 1021 1201
Réntebarande skulder 353 294 285 404 752 1114
Ovr skulder inkl skatteskulder
Summa EK och skulder 2456 2374 1825 1607 1773 2315
AREOR
Uthyrbar area kvm 744000 646000 602000 573000 597000
Vakant area kvm 207000 327000 259000 269000 286000
Vakans % 27,8 50,6 43,0 46,9 47,9
MARKNADSVARDE
Marknadsvérde 1B 2310 994 879 1052 1383 1657
Awvyttringar till IB varde -1491 -475 -190 -268 -35 -42
Forvarv 163 242 170 303 0 250
Avrets investering 30 47 129 115 421 427
Markn varde arets forandring 1B -18 67 299 185 -112 -70
Oférklarat 0 4 -235 -4 0 0
Marknadsvérde UB 994 879 1052 1383 1657 2222
NYCKELTAL
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning pa bokfért varde 3,4 3,3 0,7 1,4 4,0
Direktavkastning p markn.véarde 3,4 3,3 0,7 1,4 4,0
Overskottsgrad 22,5 18,9 5,0 11,6 35,5
Finansiella nyckeltal
Kassaflode 7 -2 -26 -25 26
Rantetackningsgrad, ggr -25,0 -0,8 2,5
Genomsnittlig ranta ranteb. Sk. 0,0 0,0 0,3 2,4 1,8
Finansiella nyckeltal pa MV.
Soliditet % 87,6 84,4 74,9 57,6 51,9
Beléningsgrad fastigheter % 33,4 27,1 29,2 45,4 50,1
Avkastning pa totalt kapital % 3,2 14,7 9,3 -7,5 -1,5
Avkastning pé eget kapital % 3,5 13,0 9,8 -10,3 -2,3

360
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868 174
-632 -126
-92 -18

0 0
170 34
-235 -47
10 2
7 1
362 72
314 63
39 8
353 71
-51 -10
302 60
7193 1439
0 0
2701 540
9894 1979
7045 1409
2849 570
0 0
9894 1979
3162000 632400
1348000 269600
42,6 42,6
5965 1193
-1010 -202
965 193
1139 228
369 74
-235 -47
7193 1439
24 2,4
24 2,4
19,6 19,6
-20 -4
0,7 0,7
1,3 1,3
71,2 71,2
39,6 39,6
39 39
4,0 4,0
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Effektivitetstal

Underhéllskostnader per kvm -13 -13 -27 -54 -50 -32 -32
Driftskostnad exkl underhall per kvm -296 -186 -220 -221 -215 -221 -221
Hyresintakt per kvm 382 243 255 308 371 303 303
Administrationskostnader per kvm 0 0 0 0 0 0 0
Genomsnitt

Genomsnittligt Eget Kapital 2092 1810 1372 1112 1111 7496 1499
Genomsnittligt Totalt Kapital 2415 2100 1716 1690 2044 9965 1993
Genomsnittlig rantebarande skuld 324 290 345 578 933 2469 494
Genomsnittligt bokfort varde 937 966 1218 1520 1940 6579 1316
Genomsnittligt marknadsvarde 937 966 1218 1520 1940 6579 1316
Genomsnittlig uthyrbar area kvm 372000 695000 624000 587500 585000 2863500 572700
Ovriga uppgifter

Finansiella intakter 30 32 12 1 0 75 15
Réntekostnader 0 0 -1 -14 -17 -32 -6
Orealiserad vardeférandring finans 0 0 0 0 0 0 0
Aktuell skatt -4 -7 0 0 0 -11 -2
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JERNHUSEN

2004 2005 2006 2007 2008 2009
RESULTATRAKNING
Hyresintakter 782 778 770 541 584
Ovriga intakter 262 284
Driftskostnader exkl underhall -281 -289 -281 -263 -287
Underhéliskostnader -48 -33 -36 -35 -30
Administration -68 -75 -91 -100 -98
Driftséverskott 385 381 363 404 454
Centraladministration -34 -25 -37 -49 -61
Ovrigt rérelseresultat 4
Vardeforandring fastigheter real 29 5 11 0 5
Vardeforandring fastigheter oreal 175 223 515 -73 -300
Vardeforandring finans real 0
Vardeforandring finans oreal 34 30 34 -117 6
Rorelseresultat 591 614 885 165 103
Finansnetto -183 -156 -152 -124 -55
Resultat fore skatt 409 458 733 42 48
Skatt -90 -85 -57 11 -4
Arets resultat 318 373 677 53 44
BALANSRAKNING
Bokfort varde forvaltningsfastigheter 7085 7175 7645 6698 7186 8946
Ovriga fastigheter
Ovriga tillg&ngar 178 202 377 617 682 780
Summa tillgéngar 7264 7377 8022 7315 7868 9726
Eget kapital 1824 2101 2474 3151 3121 3618
Réntebarande skulder 5113 4846 4876 3063 3561 4773
Ovr skulder inkl skatteskulder 327 430 672 1101 1187 1335
Summa EK och skulder 7264 7377 8022 7315 7868 9726
AREOR
Uthyrbar area kvm 935000 871000 773000 689000 674000 682000
Vakant area kvm 177000 165000 134000 109500 85500 92000
Vakans % 18,9 18,9 17,3 15,9 12,7 13,5
MARKNADSVARDE
Marknadsvérde 1B 6302 7085 7175 7645 6698 7186
Awyttringar till IB varde -102 -574 -309 -1966 -48 -73
Forvarv 18 -1 937
Avrets investering 229 461 551 476 609 1192
Markn varde arets forandring 1B 656 203 228 525 -72 -296
Oférklarat
Marknadsvérde UB 7085 7175 7645 6698 7186 8946
NYCKELTAL
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning pa bokfért varde 54 51 51 5,8 5,6
Direktavkastning p markn.véarde 54 51 51 5,8 5,6
Overskottsgrad 49,2 49,0 47,1 74,7 77,7
Finansiella nyckeltal
Kassaflode 199 204 183 240 343
Rantetackningsgrad, ggr 2,1 2,2 2,1 2,4 54
Genomsnittlig ranta ranteb. Sk. 3,8 3,4 4,1 4,9 1,8
Finansiella nyckeltal pa MV.
Soliditet % 28,5 30,8 43,1 39,7 37,2
Beléningsgrad fastigheter % 67,5 63,8 45,7 49,6 53,4
Avkastning pa totalt kapital % 8,2 8,1 11,6 2,9 15
Avkastning pé eget kapital % 16,2 16,3 24,1 1,7 1,3

Summa 05-09|  Snitt
3455 691
546 109
-1400 -280
-182 -36
-432 -86
1986 397
-206 -41
4 1
49 10
539 108
0 0
2358 472
-668 -134
1690 338
-225 -45
1465 293
37650 7530
0 0
2659 532
40309 8062
14465 2893
21119 4224
4725 945
40309 8062
3689000 737800
586000 117200
15,9 15,9
35789 7158
-2970 -594
954 191
3289 658
588 118
0 0
37650 7530
53 53
53 53
57,5 57,5
1169 234
25 2,5
3,6 3,6
35,9 35,9
56,1 56,1
6,3 6,3
10,8 10,8
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Effektivitetstal

Underhéllskostnader per kvm -53 -41 -49 -51 -44
Driftskostnad exkl underhall per kvm -311 -351 -384 -387 -423
Hyresintakt per kvm 866 946 1053 794 861
Administrationskostnader per kvm -76 -91 -124 -147 -144
Genomsnitt

Genomsnittligt Eget Kapital 1962 2288 2813 3136 3369
Genomsnittligt Totalt Kapital 7321 7700 7669 7592 8797
Genomsnittlig rantebarande skuld 4980 4861 3970 3312 4167
Genomsnittligt bokfort varde 7130 7410 7171 6942 8066
Genomsnittligt marknadsvarde 7130 7410 7172 6942 8066
Genomsnittlig uthyrbar area kvm 903000 822000 731000 681500 678000
Ovriga uppgifter

Finansiella intakter 6 6 8 56 31
Réntekostnader -190 -166 -163 -162 =77
Orealiserad vardeférandring finans 34 30 34 -117 6
Aktuell skatt -1 -2 -1 9

Bilaga 4

-48 -48
-367 -367
905 905
-113 -113
13568 2714
39077 7815
21289 4258
36720 7344
36720 7344
3815500 763100
107 21
-758 -152
-13 -3
5 1
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Statlig fastighetsforvaltning och
lokalforsorjning i andra lander

Danmark
Bakgrund

Danmark hade fram till 1990 en ganska fragmenterad férvaltning av
statliga fastigheter, dir olika ministerier valt sina egna 16sningar.
Detta gillde dock inte den mest central administrationen. Ejen-
domsdirektoratet som tillhérde det ddvarande Boligministeriet,
finansierades genom ett centralt anslag och kunde dirfér “kost-
nadsfritt” stilla kontorsfastigheter och andra lokaler till férfogande
for ministerier och myndigheter, frimst pd Slotsholmen' i
Koépenhamn. Ejendomsdirektoratet svarade ocksd fér service-
funktioner som virme, el och stidning f6r dessa lokaler.

1990 genomférde Danmark den forsta av ndgra betydelsefulla
forindringar av den statliga fastighetstérvaltningen. Ejendoms-
direktoratet ersattes av en ny myndighet; Slots- og Egendoms-
syrelsen — SES, som tog over ansvaret for Ejendomsdirektoratets
kontorsbyggnader. De myndigheter som hade lokaler i dessa
statliga kontorsbyggnader skulle nu betala hyra till SES.

Nir SES tillkom arbetade cirka 1 000 personer 1 myndigheten,
men antalet minskade med ca 650 fram till 4 2000 dels genom att
viss fastighetsskotsel avknoppades till privata féretag och dels
genom att det 1995 beslutades att SES inte lingre skulle svara for
yjdnster som bevakning och lokalvird. Myndigheterna som hyrde
av SES fick sjilva upphandla sidana tjinster. Samtidigt kom
politiska beslut dir det understroks att SES inte bara skulle forvalta

! Slotsholmen ir en & i centrala Képenhamn som sedan medeltiden inrymt Danmarks
centrala f8rvaltning. Hir ligger bl.a. Christiansborgs slott som inhyser Folketinget, repre-
sentationslokaler fér kungahuset och regeringen, olika regeringslokaler och Hégsta
Domstolen; och andra ministerialbyggnader som inhyser flera departement liksom riks-
arkivet och nigra museer.
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sina kulturegendomar, huvudsakligen slott och slottsparker, utan
dven medverka till att gora detta kulturarv tillgingligt f6r allmin-
heten. Det ir pdtagligt att detta ir en uppgift som SES fortfarande
ser som visentlig.

2001 genomférdes i Danmark den si kallade SEA reformen’.
Syftet var att ka kostnadsmedvetenheten hos olika myndigheter
och att dessa skulle koncentrera sig pa sin kirnverksambhet, inte pd
att vara fastighetsforvaltare. Grunden fér SEA reformen var att
skilja ut kontors- och arkivbyggnader respektive universitetens
byggnader frin Gvriga statliga byggnader. Ovriga typer av lokaler,
t.ex. verkstider, och byggnader speciellt utformade for kultur-
intuitioner som teatrar och museer fick kvarstd under respektive
myndighet’. Fér dessa tillimpas dirfér inte marknadshyror. Oftast
ir kostnader for underhdll av byggnader en del av verksamhetens
kostnader.

Vid SEA reformen 2001 skapades tvd stora egendoms-
forvaltande organ, dels Statens Forsknings- og Uddannelses-
bygninger — SFOU, som di fick ansvaret foér universitetens
fastigheter, dels Slots- og Egendomstyrelsen.

?SEA = Statens Ejendoms Administration.

* Danska myndigheter, vilka normalt benimns som styrelser eller direktorat, har inte samma
sjilvstindiga stillning som svenska myndigheter. Férenklat kan man beskriva dem som
fristdende enheter inom respektive ministerium. Graden av sjilvstindighet beslutas till stor
del av respektive minister. Den 6vergripande verksamheten i ett ministerium handliggs 1
ministeriets departement som ir éverordnat i férhillande till styrelser och direktorat.
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Typ av statliga eller tidigare statliga | Danmark
byggnader som anvénds for statlig

verksamhet

Regeringsbyggnader SES

Ambassader och ambassadorsresidens i
andra lander

Udenrigsministeriet

Generella kontorshyggnader

SES

Hékten, fangelser och liknande
institutioner

Kriminalforsorgen

Polisstationer, domstolar

SES

Museer, arkiv, andra byggnader for
kulturinstitutioner , t.ex. statliga teatrar

Kulturministeriet
Respektive institution

Kulturhistoriskt vardefulla byggnader

SES (bara slott och kontorshus)
Kulturavsstyrelsen

Jarnvéagar
stationer,
bananldggningar
verkstader

Bane Danmark

Undervisningslokaler och
forskningslokaler for statliga skolor och
universitet

Universitets- og Bygningsstyrelsen

Forsvarsmakten

Byggnader sarskilt anpassade for
militara andamal (t.ex. radarstationer,
bergrum, skjutfalt)

Militara administrationsbyggnader,
lagerlokaler

Forsvarets Bygnings- og
Etablissementstjeneste

Militara byggnader under avveckling

Freja Ejendomme A/S

Slots- og Egendomssyrelsen

Slots- og Egendomssyrelsen — SES, har 300 anstillda och en drifts-
omsittning kring 1,2 miljarder DKK. Som namnet antyder har SES
tvd ganska olikartade arbetsuppgifter, dels férvaltar myndigheten

20 slott och 13 slottsparker,

dels ca 330 andra fastigheter, till
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storsta del kontorsbyggnader av olika slag. Myndigheten férvaltar
ca 1 miljon m? statliga kontorslokaler.

SES 6verfordes 2001 frén Boligministeriet till Finansministeriet.
Sedan SEA- reformen har SES fitt utokade arbetsuppgifter i flera
steg. SES férvaltar sedan 2005 idven stadsdelen Christiania® i
Képenhamn. Domstolarnas fastigheter éverfordes till SES 2005,
liksom landets polisstationer under 2007. I samband med struktur-
reformen® 2007 6vertog SES dven ansvaret for en del av de tidigare
amtskommunernas byggnader. Dessa har sedan dess till stor del
sdlts, huvudsakligen till regioner och kommuner.

2009 togs beslut att frin 2010 skulle alla existerande hyresavtal f6r
kontors- och arkivlokaler éverféras frin de olika myndigheterna till
SES som ocksa fick till uppgift att ingd alla nya avtal.

Dessa hyreskontrakt fér kontorslokaler som hyrs av privata

fastighetsigare avser sammanlagt ca 400 000 m2.

Myndigheternas majlighet att sjilva vilja.

Med den nya ordningen som giller sedan 2010 ansvarar SES for alla
statliga kontorslokaler med undantag av lokaler fér universitet och
vissa skolor, vissa kontor i direkt anslutning till militiranliggningar
och kriminalvirdsanstalter, liksom de danska beskickningarna 1
utlandet.

Myndigheterna ir hyresgister hos SES. Som hyresgister kan de
piverka valet av lokaler bide avseende storlek, beligenhet och
standard. SES siger att de strivar efter att tillfredsstilla de olika
myndigheternas énskemal men samtidigt framhills att syftet med
SEA-reformen, liksom den nyligen genomfoérda éverforingen av
hyresavtalen till SES, var att skapa en effektivare statlig lokal-
anvindning. Dirfér kan det finnas situationer di en enskild
myndighets 6nskemadl inte kan tillfredsstillas och SES helt enkelt
inte accepterar myndighetens prioriteringar, t.ex. betriffande en
exklusiv lokal.

Myndigheten har ett kontrakt med SES. Det giller normalt vad
som i Sverige kallas kallhyra. Det finns ett omfattande regelverk

* Christiania ir en del av stadsdelen Christianshavn i &stra delen av centrala Képenhamn,
beligen pi ett omrdde som tidigare nyttjats av den danska marinen for verkstider, lager och
tjinstebostider.

> Strukturreformen var en kommunreform som innebar att Danmarks 13 amtskommuner
ersattes av fem regioner samt att 270 kommuner reducerades till 98. Regionerna har
folkvalda beslutande férsamlingar men saknar till skillnad frén de tidigare amtskommunerna
egen beskattningsritt.
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som reglerar SES respektive myndighetens kostnadsansvar fér olika
slag ombyggnationer och anpassningsarbeten, liksom for kostnader
som uppstér vid oplanerade hindelser sdsom skador i samband med
inbrott. SES ir inte normalt inblandat i lokalernas skotsel; stidning,
mélning, elinstallationer och likande ir myndighetens ansvar som
hyresgist. SES ska emellertid alltid ge tillstdnd till ombyggnader
och kan dven vilja att sjilva ta 6ver ansvaret for projektet.

Kontraktet som myndigheten har med SES ger en hog grad av

flexibilitet for myndigheten eftersom uppsigningstiden ir endast 6
manader.
Sedan flera 4r tillbaka hade SES ansvaret for att hyra lokaler 1
centrala Képenhamn till departementen som ett komplement till de
statliga kontorsfastigheterna. Sedan 2010 giller denna ordning 1
hela landet. Tanken ir att SES utifrdn en styrkeposition ska kunna
férhandla fram ligre hyror frin fastighetsigare. Nir en myndighet
disponerar lokaler som hyrs av privat fastighetsigare s3 tar SES ut
en administrationsavgift pd 1 % av hyreskostnaden f6r hanteringen
av hyreskontrakten.

SES arbetar med att ge rdd till myndigheterna rérande deras
lokalanvindning. Det kan t.ex. gilla att bygga om lokalerna till
oppna kontorsldsningar eller flexibla kontor dir arbetstagarna inte
ens har en egen arbetsplats utan ldnar ett bord nir de ir pid
kontoret. SES har genom upphandlande ramavtal f6r flytttjinster
gjort det mojligt att vil kalkylera myndigheternas flyttkostnader.
SES har inte hittills upplevt att I'T losningar inklusive telefoni varit
ett hinder f6r en myndighet att flytta frin en lokal till en annan.

SES har inte hittills skapat nigra modeller for att se lokalfrdgor
frin ett bredare HR perspektiv. Man har dirfor inte ndgra métt for
1 vilken utrickning processerna inom myndigheterna 1 samband
med byte av lokaler i sig pdverkar personalens arbetsproduktivitet.

I Danmark har det inte funnits nigon generell regionalpolitisk
ambition om att flytta statliga verksamheter frin Képenhamn till
“Provinsen®”. I princip har alla direktorat och styrelser sina huvud-
kontor 1 Képenhamnsomridet. Férekomsten av billigare lokaler i
olika provinsstider har inte motiverat danska staten att flytta
arbetsplatser’. I bland har dock arbetsuppgifter av praktiska skil

¢ Provinsen ir det traditionella begreppet pi alla delar av Danmark som ligger utanfér
Képenhamnsomridet.

7 SES erfarenhet ir inte generellt att hyresnivderna alltid dr ligst pd de minst orterna.
Tvirtom menar man att privata fastighetsigare med fastigheter pd en marknad med
begrinsad efterfriga pd kontorslokaler snarast énskar ett premium frin statliga myndigheter
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decentraliserats till regionala kontor, men ibland har nigon
myndighet istillet valt att koncentrera fler arbetstagare till huvud-
kontoret i Képenhamn. Diremot arbetar SES aktivt med att lokali-
sera fler statliga verksamheter (med undantag av departementen)
till Képenhamns utkanter och fororter 1 syfte att minska hyres-
kostnaderna.

Hyressdttning

Nir SES tillkom s3 innebar det att SES kom att debitera en slags
marknadshyra f6r kontors- och arkivlokaler. Fér att berikna mark-
nadshyran si genomférde SES 1996 en fastighetsvirdering med
hjilp av egendomsmaiklare. En ny sidan virdering gjordes infér
SEA reformen. Nu genomfoérs sidana virderingar enligt ett
rullande schema med fyra drs intervall. Vid denna virdering fast-
stills ett belopp som virderingsmannen beddémer utgér en
marknadshyra fér varje kontorslokal som SES hyr ut ull
myndigheter® °. Om den genom virderingen faststillda marknads-
hyran 6ver- eller understiger den gillande hyran med mer dn 12 %
ska en justering av hyran goras infér det kommande aret. I annat
fall sker en 4rlig upprikning av hyresbeloppet med KPI. Sker
forbittringar av lokalerna som myndigheten bestiller men SES
betalar, si debiteras myndigheten fér dessa i sirskild ordning.'® SES
har méjlighet att anslagslin for att finansiera storre arbeten.

SES hivdar att de sillan har tvister med myndigheter betrif-
fande hyresnivdn. Diskussioner om underhillet féorekommer men
ir sillan besvirliga. Olika myndigheter har valt ganska olika policy
betriffande standarden i sina lokaler''.

eftersom fastighetsigaren ser en risk i att den statliga nirvaron skulle kunna upphéra och
fastighetsigaren i sd fall far outhyrda lokaler.

8 Miklaren faststiller dven ett marknadsvirde {or fastigheten. Marknadshyran och fastighets-
virdet dr normalt nira kopplade, men den kan férekomma situationer dir fastighetsvirdet
stiger, t.ex. pi grund av férvintade framtida férindringar i niromridet utan att lokalen i
dagsliget blivit attraktivare. Fastighetsvirdet utgor sedan det bokférda virdet pd fastigheten
for SES.

® Vid virderingen tas hinsyn till lokalernas férutsittningar som allminna kontorslokaler
(eller arkivlokaler). Det ir siledes inte friga om en virdering utifrin ytan utan utifrdn hur
ménga arbetsplatser som kan rymmas i lokalerna. I byggnader dir ombyggnader for att ge
utrymme f6r fler arbetsplatser inte dr méjliga av historiska eller byggnadstekniska skil kan
dirfér marknadshyran sittas ligre dn 1 nirbeligna lokaler med bittre férutsittningar att ka
antalet arbetsplatser.

'° Detta giller t.ex. energibesparingsinvesteringar.

' SES har sjilva valt att ha sitt huvudkontor mycket nira Slotsholmen men i ett gammalt hus
som inte nyligen renoverats.
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De myndigheter som har lokaler som hyrs av privata fastighets-
dgare genom SES forsorg betalar hyra enligt SES kontrakt med
hyresvirden, samt den tidigare nimnda administrationsavgiften till
SES. Loptiderna for kontrakten varierar men ir vanligen 5 r. SES
bygger {8 nya byggnader. Under de senast &ren har dock SES
provat med OPS-16sningar'® for tre domstolsbyggnader och man
avser att under den nirmaste tiden g8 vidare med nigra ytterligare
nya domstolsbyggnader. OPS kontrakten kan stricka sig upp till
304r. SES menar att domstolarnas verksamhet troligen inte
kommer indras patagligt under avtalsperioden och att dirfér

domstolsbyggnader kan passa fér OPS.

Historiska byggnader

For kulturfastigheterna® utgdr inte marknadshyra. Flera av slotten
inrymmer museer, ibland med staten som huvudman, men ibland
dven med privata eller kommunala huvudmin. Det finns dven en
del restauranger, caféer och hotell i dessa slott. Dessa betalar hyra
till SES. Det ir dock inte tal om marknadshyror, inte heller
kostnadshyror. Inom SES ser man dessa verksamheter som viktiga
inslag i bevarandet av byggnaderna. Genom museiverksamheten fir
besokare en bittre bild av den historiska egendomen vilket ir 1 linje
med SES uppdrag. Hyran sitts dirfér pd en nivd som ir rimlig med
tanke pd verksamheten. Ett problem ir att SES har svirt att
tillfredsstilla hyresgisternas behov av modifieringar av lokaler
eftersom underhillet fér dessa slottsegendomar primirt finansieras
genom anslag inte genom hyresintikter. SES kan inte, 1 en sddan
historisk egendom, l8na for att genomfoéra en av en hyresgist
onskad ombyggnad av t.ex. ett restaurangkok, dven om hyresgisten
kan betala en f6rhéjd hyra.

SES har dessutom ett dvergripande ansvar for vidmakthillandet
av historiskt virdefulla statliga byggnader oavsett om de forvaltas
av SES. Detta sker genom att SES ansvarar f6r att upphandla De
Kongehge bygningsinspektorer, normalt privata arkitektfirmor
som fir 1 uppdrag att vart fjirde r inspektera skyddade statliga
byggnader.

2 Regeringen antog redan 2004 ett policydokument som férordade anvindningen av OPS-
l6sningar vid nybyggen och krav att detta skulle beaktas infér beslut om nybyggnationer
som &versteg 100 miljoner DKK. Detta upprepades 2007 di krav stilldes pd analys av
méjligheterna av OPS 18sningar vid alla nybyggen.

B Till stor del slott.

371

Bilaga 5



Bilaga 5

SOU 2011:31

Aven i andra hinseenden utévar SES en slags 6vergripande
kontroll. Myndigheter som inte har en egen fastighetsférvaltnings-
funktion maste alltid samrida med SES om planering och upp-
handling av byggnadsarbeten, samt efterhand insinda byggnads-
rapporter till SES f6r alla arbeten som &verstiger 3,5 miljoner DKK.

Universitets- og Bygningsstyrelsen

Universitets- og Bygningsstyrelsen, ,UBST, som ir en del av
Videnskabsministeriet ir den centrala servicemyndigheten for de
olika universiteten. Arbetsuppgifterna fér Statens Forsknings-og
Uddannelses-bygninger — SFOU'™ som skapades vid SEA-
reformen kom 2006 att uppgd 1 den di nybildade myndigheten
Universitets- og Bygningsstyrelsen".

UBST forvaltar ca 2 miljoner m? i form av statliga fastigheter,
frimst undervisnings- och forskningslokaler for samtliga danska
universitet. Dirtill férhyr UBST ca 1,8 miljoner m? undervisnings-
och forskningslokaler av privata och kommunala fastighetsigare.

2007 overtog UBST ansvaret for sektorforskningsinstitutens
byggnader. For Undervisningsministeriet rikning forvaltar UBST
dven byggnaderna fér de gymnasier och virdskolor som ministeriet
fortfarande dger efter strukturreformen 2007".

Myndigheternas maojlighet att sjilva vilja

Universiteten ir forpliktigade att anvinda UBST:s tjinster for att
16sa sina lokalbehov.

4 Redan i mitten av 1970-talet skapade en gemensam struktur f6r nybyggnadsprojekten vid
de danska universiteten. Detta Byggedirektorat ombildades 2001 till SFOU.

!5 Universitets- og Bygningsstyrelsen (UBST) som lyder under Ministeriet for Videnskab,
Teknologi og Udvikling (VIU) 4r en &vergripande servicemyndighet fér de danska
universiteten. Myndigheten svarar for regelgivning, samordning och omvirldsanalys, men
iven praktiska tjinster som ekonomiadministrativa system och lokaler.

' De s.k. statsskolorna, statliga gymnasier (till skillnad frin de andra gymnasieskolor som
dgdes av olika stider) dgdes och drevs frin 1980 talet fram till 2007 av amtskommunerna.
Nir amtskommunerna avvecklades 6vertog kommunerna ansvaret for skolverksamheten
men Undervisningsministeriet tog ansvaret for byggnaderna. UBST ansvar ir troligen
temporirt intill dess kommuner tar 6ver dgandet till dessa skolfastigheter.
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Hyressdttning

UBST tillimpar en slags kostnadshyressittning. UBST tillimpar
olika kostnadsberikningar. For egendom som fanns i statens dgo
2001 beriknas ett bokfért virde som bestdr av dels det divarande
marknadsvirdet av tomtmarken, dels en skattning av det d&varande
dteruppbyggnadsvirdet av byggnader. Dirvid avses den upp-
skattade kostnaden foér att uppféra en byggnad med samma
funktion och volym. Skattningen av &teruppbyggnadsvirdet ska
vara oberoende av byggnadens geografiska placering medan
diremot virdet fér tomtmarken varierar mellan olika orter. UBST
framhailler att teruppbyggnadsvirdet for en “torr” byggnad alltid
ir ligre dn for byggnader avsedda f6r laborationsindamail.

Brukaren, oftast ett universitet betalar en hyra som ticker
UBST:s kostnader for rintor och avskrivningar samt f6r forvalt-
ningskostnader. Hyran riknas upp 4rligen med index."” Dock ska
brukaren sjilv svara f6r den l6pande fastighetsskétseln. Brukarna
har efter godkinnande frin UBST ritt att hyra ut vissa lokaler, t.ex.
kantiner och affirslokaler till externa hyresgister. Brukaren svarar
fér den kommunala egendomskatten.

En av tankarna bakom SEA-reformen var att underlitta for
myndigheter att kunna bruka indamailsenliga lokaler till rimliga
kostnader. Dirfér ir hyreskontrakten 1 normalfallet utformade si
att det gdr snabbt och enkelt fér en myndighet att siga upp
kontraktet med SES respektive UBST.

For byggnader uppforda efter 2001 ir det byggnadskostnaden,
inklusive projekteringskostnad och tomtmark som ligger till grund
tér byggnadens virdering. Dock kan vid nybyggnation brukaren
och UBST avtala om ett fast pris, dir sildes UBST garanterar ett
visst pris for att uppfora byggnaden och dirmed en viss hyra. Om
byggnadsarbetet blir dyrare in beriknat tar UBST sjilva kostnaderna.

Nybyggnad

UBST vill arbeta s nira brukaren som mojligt f6r att sikerstilla
behovet av och omfattningen av nybyggnader. Ofta nyttjar
institutionen och UBST en av UBST ram-upphandlad konsult fér

7 Hyran pdverkas sdldes inte av nigon omvirdering av fastighetens virde, ej heller av
férindringar 1 marknadshyrorna for likartade lokaler (som ir fallet for de lokaler som SES
hyr ut). Istillet riknas hyrorna upp med ett index som Finansministeriet faststiller varje 3r.
2010 var upprikningen 0,90 %, 2009: 3,50 %, 2008: 2,70 % och 2007: 1,70 %.
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att utarbeta en lokalplan och uppskattad hyra for en tlltinkt ny-
byggnad. Om UBST och institutionen kommer &verens om att gd
vidare till projektering ingds ett processavtal. Detta ir mycket
formanligt for brukaren eftersom 1 den hindelse att institutionen
efter att projekteringen avslutats viljer att avbryta projektet sd
betala UBST och institutionen vardera halva projekterings-
kostnaden. Avbrytes projektet av UBST eller av externa skil, t.ex.
att byggnadstillstdnd inte kan utverkas frin berérd kommun s3
svarar UBST f6r hela projekteringskostnaden.

UBST och brukaren kommer éverens om den vidare processen,
t.ex. om en formgivningstivling ska utlysas eller UBST ska limna
uppdraget till en ram-upphandlad arkitektfirma. UBST arbetar till
en del med OPS-Iosningar, bl.a. partnering som bygger pd att
entreprendren upphandlas 1 ett s tidigt stadium att entreprendren
genomfor projekteringsarbetet sjilv under UBST tillsyn. Tanken
med en sddan ordning ir att det ska ge entreprenéren mojlighet att
finna de mest effektiva 16sningarna. Vid partnering'® arbetar
entreprendren med s.k. dppna bécker. En annan metod som ocksd
kan kallas OPS -16sning ir en slags totalentreprenad som innefattar
delar av projekteringsarbetet. Det ir dock viktigt att komma ihdg
att dessa OPS I6sningar inte innebir ett lingsiktigt dgande for
entreprenadforetaget, inte heller svarar entreprendren for kapital-
behovet nir byggnader ir firdigstilld.

Nir byggnadsarbetet dr klart besiktigar UBST byggnaden for att
brukaren ska kunna komma i besittning av lokalerna utan nigot
extra eget ansvar for att kontrollera byggentreprenaden. UBST
menar att de under senare &r har ddliga erfarenheter och att olika
reklamationer pd entreprenadarbeten ir en betungande uppgift som
UBST svarar fér.

For storre renoveringsarbete 1 existerande lokaler arbetar UBST
1 forhéllande till brukaren p& ungefir samma sitt som SES, dvs.
mindre ombyggnader kan brukaren sjilv, efter att inhimtat till-
stidnd frin UBST, genomfdra och betrakta som en l16pande kostnad
eller finansiera genom anslagslin. UBST kan ocksi genomféra
arbetet men d& debiteras en hyra som baseras pd samma principer
som ovan redovisats vad avser nybyggnation.

I nya byggnader som UBST uppfér ska normalt finnas konst-
nirlig utsmyckning. Kostnaden f{ér anskaffning av denna

'8 Partnering nyttjas dnnu i begrinsas utstrickning inom EU. Det rittsliga liget betriffande
upphandling av partneringavtal ir komplicerat. Metoden ir vanlig for offentlig upphandling i
frimst Australien.
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finansieras genom ett sirskilt anslag och kapitalkostnaden belastar
inte hyran. Diremot dr brukaren 3lagd att svara fér normal skétsel
av konstverken.

UBST:s byggnader ir numra forsikrade i1 ett privat sak-
forsikringsbolag och omfattas sdldes inte av Statens selv-
forsikringsordning. Forsikringen ticker de flesta slags skador, dven
mindre skador men omfattar inte institutionernas l6sa egendom.

Kulturministeriet
Historiska byggnader

Kulturarvsstyrelsen som ir en del av Kulturministeriet har 3tta
historiska byggnader. Kostnaderna for dessa ticks genom anslag.

Kulturinstitutionernas byggnader

Kulturministeriet iger relativt f8 byggnader for olika kultur-
institutioner, frimst sju statliga museer, Det Kongelige Bibliotek,
nigra kulturella undervisningsinstitutioner, samt byggnaderna fér
Det Kongelige Teater.

Kulturministeriet tillimpar inte ndgon hyressittning for de
byggnader som igs av ministeriet, diremot kan man beskriva det
som att nya investeringar l3nefinansieras. Varje kulturinstitution
forvaltar sina egna byggnader, dock med undantag for eventuella
renodlade kontorslokaler som ska férhyras av SES. Kulturinstitu-
tionerna har fullt ansvar for fastigheterna och betalar fastighets-
skatt. Dock kan fastigheterna inte belinas och det krivs beslut av
regeringens finansutskott for att avyttra fastigheter. Byggnaderna
behoéver inte férsikras, tanken ir att storre skador ska kompenseras
genom extraordinirt anslag inom ramen for Statens selvforsikrings-
ordning.

Respektive verksamhets anslag méste tillsamman med andra
intikter, t.ex. biljettintikter, vissa lokalhyror och liknande, ticka
kostnaderna bidde for institutionens verksamhet och for underhdll
av byggnaderna. For storre renoveringsarbeten har myndigheten
mojlighet att anslagslina, normalt 1 upp till 10 &r, men 1 vissa fall
kan anslagslinet utstrickas dnda upp till 25 r. Sidana anslagslin
kriver en overenskommelse med finansministeriet. Eventuella
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storre om- eller nybyggnader kan ocksi betalas med sirskilda
anslag eller donationer.

Ett mycket omtalat exempel pd dessa institutioners kostnader
for sina fastigheter ir Det Kongelige Teater som ir den viktigaste
teaterscenen 1 Danmark. Det Kongelige Teater har sedan 1748 legat
pd Kongens Nytorv 1 Képenhamn. Teatern ir dansk nationalscen
for teater, opera, balett och orkesterkonserter. Fram till 2005 hade
teatern tre scener, dels den gamla scenen frin 1874, dels Stare-
kassan, en teaterbyggnad som byggdes 1931 som ett annex till den
gamla teaterbyggnaden, samt en mindre scen i ett forhyrt hus,
Turbinehallerne' *°.

Det Kongelige Teater har genomgitt en snabb f6érindring under
senare dr och har nu tre byggnader, Gamle scenen pd Kongens
Nytorv, Operaen pd Holmen, och det nye Skuespilhus pi
Kvasthusbroen, med totalt sex scener? och éver 1 000 anstillda.

Nir det nya operahuset 2005 togs i bruk utfiste sig Kultur-
ministeriet att oka det &rliga anslaget med 100 miljoner DKK,
samtidigt som Kopenhamns stad 6kade sitt anslag med 40 miljoner
DKK. Dessa hojda anslag var avsedda att bdde ticka kostnaderna
l6pande kostnader for den nya Operan; och de 6kade kostnaderna
for att ge forestillningar i det nya huset med en betydligt storre
scen.

Nir Skuespilhuset togs 1 bruk menade kulturministeriet att de
besparingar som Det Kongelige Teater gjorde genom att inte
behéva betala hyra f6r Turbinhallen och inte betala underhdll och
drift vid Starekassen, skulle ticka dessa merkostnader. Efter ett ir

! Gothersgade Electricitetsvark kallad Turbinehallerne fungerade som en extra scen 1996-
2007.

% Det Kongelige Teater sitter ocksd upp forestillningar pd andra scener. Dels genomfors
arligen turnéer sivil i provinsen som utomlands, dirtill ges sommartid teaterforestillningar 1
Dyrehaven och numera dven konserter i Danmarks Radios konserthus i DR Byn i Drestaden
pd Amager (ett nytt konserthus med fyra konsertsalar (1800, 570, 189 och 170 §hérare) som
invigdes 2009 till en kostnad av 2, 3 miljarder DKK).

2T januari 2005 6ppnades den nya Operan pid Holmen, Danmarks nationalopera. Operan
som enligt medieuppgifter kostade 2,3 miljarder DKK att uppféra kom till stind genom en
donation frin A.P. Meller og Hustru Chastine Mc-Kinney Mollers Fond til almene Formaal.
Operan har plats {6r en publik p& 1500 vid den stora scenen och 200 vid en mindre scen.

2008 invigdes en ny teaterbyggnad for talpjiser, Skuespilhuset. Kostnaden l3g pd cirka
900 miljoner DKK. Skuespilhuset ir placerat vid Kvasthusbroen en bit frén Kongens Nytorv
och har tre scener med plats fér 650, 200 respektive 100 dhorare. Skuespilhuset tillkom
genom anslagsfinansiering.

Nir Skuespilhuset invigdes bedémde Det Kongelige Teater att den inte hade
ekonomiska méjligheter att fortsitta anvinda Sterekassen. Det Kongelige Teater limnade
ocksd Turbinehallerne ett halvt ir fére Skuespilhuset dppnades. Ansvaret {6r Starekassen
dvergick frin Kulturministeriet till SES, som nu forsoker hyra ut lokalerna fér olika
konferenser och tillfilliga events.
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kunde dock Det Kongelige Teater visa att driftskostnaderna, rintor
och avskrivningarna for det nya huset 6versteg besparingarna,
varvid den 4rliga anslagsnividn justerades upp med 18,7 miljoner
DKK/4r. *

Nu har det utbrutit en intensiv debatt 1 Danmark om konse-
kvenserna av de nya byggnaderna. Kritikerna menar att produk-
tionen av férestillningar dr orimligt lig 1 forhillande till tillgdngen
pd scener. Utifrin nuvarande anslagsnivd anser sig Det Kongelige
Teater vara tvungen att ytterligare reducera produktionen. Fér
speldret 2011/2012 kommer antalet férestillning f6r de 6 scenerna
att vara firre dn vad teatern producerade 2005 med tre scener. Av
kostnadsskil maste de stora scenerna vara outnyttjade under
relativt linga perioder, samtidigt som besparingar gérs for sceneri-
och andra produktionskostnader.”

Exemplet med Det Kongelige Teater illustrerar hur intresset av
att underhdlla teaterns byggnader kan stillas mot teaterns roll att
producera kulturupplevelser. Olika debattérer har anfért att det
finns en risk att underhillet eftersitts i vintan pd férvintade fram-
tida anslagsokningar eller att den konstnirliga verksamheten inskrinks
for att kunna ticka avskrivningskostnaderna fér Skuelspilhuset.

Utrikesforvaltningen

I Danmark ir det Udenrigsministeriet som sjilva forvaltar danska
statens byggnader 1 utlandet som nyttjas {6r utrikesrepresentation-
en, sammanlagt ca 45 fastigheter. I samband med SEA-reformen

22 For verksamhetsiret 2009 erholl Det Kongelige Teater anslag (bdde frdn staten och frin
Koépenhamns stad) pd 552 miljoner DKK., 6vriga intikter uppgick till 159 (varav
123 miljoner DKXK biljettintikter). Teatern har tilldelats en 1dneram pd 1398 miljoner DKK
och utnyttjar 1157 miljoner DKK (82,8%) av denna. Huvuddelen av l&neramen avser
kostnaderna for Skuespilhuset men dven kostnader fér tidigare renoveringsarbeten pd den
Gamle scenen. Teatern gjorde avskrivningar pd skulden pd 33 miljoner DKK och betalar
rinta pi 57 miljoner DKK. I Det Kongelige Teaters rikenskaper finns ett bokfért virde for
alla teaterns fastigheter pd 2779 miljoner DKK. Detta baseras pi skoénsmissig virdering
forutom betriffande Skuespilhuset. Bokfdringsmissigt si ska teatern tillimpa 50 ars
avskrivningstid pd byggnader. I balansrikningen finns ett skénsmissigt donationsvirde pd
1684 miljoner DKK (vilket sdledes ir ligre in kostnaderna f6r att uppfora Operan pd
Holmen. Dock neutraliseras rintor och avskrivningar fér Operan och belastar inte
driftskostnaderna 1 teaterns resultatrikning. De kostnader for renovering av Operan och
nyanskaffning av utrustning kommer emellertid att betalas och bokféras pd samma sitt som
andra investeringskostnader.

2 Det Kongelige Teaters verksamhets faststills i 4 &riga avtal. I detta avtal regleras dels
teaterns uppgifter, bl.a. antal férestillningar, turnéverksamhet, barnteaterverksamhet, men
avtalet innehiller dven en utfistelse om de &rliga anslagen. Samtliga partier 1 Folketinget har
anslutit sig till det nuvarande avtalet som loper till utgingen av 2011. Under 2011 ir det
tanken att ett nytt 4 drigt avtal ska utarbetas.
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togs beslut om att inte inkludera fastigheterna 1 utlandet i den
portfolj av statliga kontorsbyggnader som SES fick ansvar att
forvalta. Udenrigsministeriet fick behdlla sitt ansvar fér byggna-
derna, men ett sirskilt beslutande organ, Statens Egendomsnimnd,
inrittades, som skulle ha ett overgripande inflytande pd forvalt-
ningen av danska ambassadbyggnader och residens i utlandet. I
nimnden som leddes av chefen for SES fanns ocksd departements-
chefen* fér Udenrigsministeriet. I samband med anstringningar
att minska den interna byrdkratin mellan olika ministerier s3
avskaffades Statens Egendomsnimnd 2003. Sedan dess har
Udenrigsministeriet fullt ansvar fér forvaltningen av dessa
fastigheter.

2005 lit Finansministeriet tillsamman med Udenrigsministeriet
gora virderingar av samtliga egendomar. Vid utgdngen av 2009 var
virdet for Udenrigsministeriets fastigheter ca 1,9 miljarder DKK.
Denna virdering av fastigheterna ligger till grund fér ett avkast-
ningskrav. Fér nirvarande har Finansministeriet faststillt detta
avkastningskrav till 4,5% av virdet®. Det betyder att nir
Udenrigsministeriet riknar pd kostnaden for en specifik fastighet 1
utlandet utgdr man frin fastighetens rorliga kostnader samt avkast-
ningskravet pd fastighetens virde.

Detta skapar incitament for Udenrigsministeriet att silja

egendomar och flytta in mindre lokaler, oftast hyrda av privata
hyresvirdar. Det har ocksd gjorts ett antal ginger, men samtidigt sd
har Udenrigsministeriet 1 en del fall funnit det férdelaktigt att latita
uppféra nya bygenader pi en del platser®. Om férsiljningsvirdet
overstiger det bokférda virdet (med hinsyn till avskrivningar) ska
overskottet inlevereras till Finansministeriet.
Internt inom Udenrigsministeriet gors 1 verksamhetsplaneringen
avvigningar mellan olika verksamheter, varvid fastighetsunderhill
ir en av dessa. I den budgetprocessen finns det risker att medels-
tilldelningen till fastighetsunderhdll blir fér liten for att férhindra
att underhillet méste eftersitts for vissa fastigheter.

Udenrigsministeriet anser att de har en mycket effektiv
egendomsforvaltning. Tio personer arbetar med foérvaltningen av
dgda fastigheter och hyrda lokaler. Enheten gor sjilv de olika upp-

?* Departementschef i Danmark ir titeln pi den hégste (opolitiske) tjinstemannen i ett
departement.

» For byggnader som ir under uppforande s dr avkastningskravet dock 7 % fér att skapa
incitament till snabba byggnadsprocesser.

% Fér nirvarande byggs ett stort ambassadkomplex i New Dehli i Indien med kanslibyggnad
och fyra bostider for utsind personal. Aven i Dhaka i Bangladesh uppférs en ambassad.
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handlingarna. Vid nybyggnad eller stérre ombyggnader anvinder
de entreprendrer for att vara byggherreforetridare. Ambassad-
personalen medverkar i1 férvaltningen av fastigheterna och att hitta
limpliga lokaler att f6rhyra. Udenrigsministeriet anser att férvalt-
ningen av de danska fastigheterna i utlandet ir si nira férbundet
med de diplomatiska uppgifterna att det ir en férdel att ministeriet
sjilva har det fulla ansvaret och att den lilla organisationen medger
snabba beslut.

Forsvarets Bygnings- og Etablissementstjeneste

Forsvarets Bygnings- og Etablissementstjeneste (FBE) som fick sin
nuvarande form 2007 ir en del av Forsvarsministeriet. FBE svarar
for forsvarets alla fastigheter liksom manga dirtill horande tjinster
som fastighetsskotsel och stidning. FBE ansvarar ocksd for for-
plignad och tvitt m.m. pd de olika férsvarsanliggningarna, liksom
skotsel av skogs- och naturomriden inom olika évningsfilt. Sam-
manlagt har FBE ansvar for lokaler av olika slag p4 ca 2,9 miljoner
m2. Det finns ca 1200 tjinstebostider av olika slag”. FBE har ca
2 500 anstillda.

FBE tillimpar inte nigon hyressittning i férhéllande till militira
myndigheter.

Nir en militiranliggning tas ur bruk ska FBE 6verldta denna till
Freja A/S f6r att avyttring. Enstaka bostadshus avyttrar FBE pd
egen hand.

Kriminalforsorgen

Inom Justiieministeriet finns Direktoratet for Kriminalforsorgen
som har verksamhet pd nistan 80 platser 6ver hela Danmark, varav
10 platser pi Grénland och Firdarna. Denna myndighet har ansvar
for uppforande och forvaltning av samtliga fingelser och arrest-
lokaler liksom olika lokaler som nyttjas av fér kriminalvard i frihet.

¥ FBE genomfér nu en férsiljning av en del friliggande bostadshus.
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Freja Ejendomme A/S

Freja Ejendomme A/S ir det namn som Statens Ejendomssalg A/S
nyttjar 1 vardagslag. Foretaget som ir helt statsigt grundades 1997
och idgs av Finansministeriet. Dess uppgift dr att avyttra statliga
fastigheter som frimst FBE, SES och UBST inte anser sig ha skil
att behilla 1 statlig dgo for att kunna svara foér olika myndigheter
och institutioners lokalbehov. Foretaget har silt 1 runda tal 200
olika fastigheter, de storsta har varit vilkinda militira anligg-
ningar”® Freja A/S ir avsett for att kunna genomféra férsiljningen
pa ett sitt som gor att staten fir goda inkomster. Genom konstruk-
tionen med ett bolag, som har ett eget kapital pd nira en miljard
DKK har Freja méjlighet att avvakta med forsiljningar till fastig-
hetsmarknaden ir gynnsam®. Freja har i1 vissa fall mojlighet att
ligga kvar som deligare under en tid 1 mera komplicerade projekt
dir gamla statliga egendomar utvecklas f6r nya indamail. Freja har
ett 30-tal fastigheter som man kategoriserar som mdojliga
utvecklingsprojekt. De flesta av dessa ir dock ganska enkla
projekt™

Freja forlorar pengar pd sitt fastighetsinnehav. Diremot ska
foretaget 1 princip inte férlora vid f6rsiljning av fastigheter. Redan
nir fastigheten overldtes till Freja har virdet skrivits ner for att
motsvara det forvintade f6rsiljningspriset.

Freja A/S har dels en internt anstilld siljare dels arbetar man
genom en privat miklarfirma.

Finland
Bakgrund

Redan 1811 nir statsinstitutioner byggdes upp 1 Storfurstendémet
Finland inrittades ett intendentskontor f6r allminna byggnader i
Finland som s3 sméningom fick namnet Byggnadsstyrelsen. 1995
avvecklades Byggnadsstyrelsen och Statens fastighetsverk grundades

# T.ex. Avedere Kaserne, Flakfortet, Kanonbddsskurene, Middelgrundsfortet, Motor-
torpedobddshallen, Randers Kaserne, Ny Tojhus og Vandflyverhangaren

# Vid utgingen av verksamhetsiret 2009/2010 uppgick Frejas fastighetsportfslj till 68
fastigheter, under &ret avyttrades endast 10. Av de 68 fastigheterna ir cirka hilften smi
bostadshus eller landsortspolisstationer. Det finns ett par tidigare regementen.

% Dock ir Freja part i ett stort projekt; Forsker- og videnparken vid Syddansk Universitets
Odense Campus dir Freja forsoker locka privata investerare att kdpa byggritter for att
bygga 1 anslutning till universitetet och det nya Odense Universitetshospital.
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och 6vertog delar av Byggnadsstyrelsen uppgifter. Men efter denna
férindring kom dven 14 andra myndigheter att ha egna fastighets-
forvaltande uppgifter.

Samtidigt 6verfordes en del av Byggnadsstyrelsens arbete med
fastighetsskotsel tll ett statlige dgt aktiebolag, kallat Engel AB.
1998 godkinde riksdagen att andra in staten skulle kunna st som
igare av Engel AB”'.

1999 blev Statens fastighetsverk ett affirsverk. Samtidigt dver-
fordes en del fastigheter som ej lingre nyttjades for statliga
indamadl, bide frin Statens fastighetsverk och frin andra myndig-
heter, bl.a. VR och Postverket, till ett nytt statligt bolag: Kapiteeli
Oy. Dessa fastigheters virde beriknade d3 till 1,9 miljarder EUR.
Kapiteeli Oy hade som uppgift att utveckla och avveckla detta
fastighetsinnehav. 2006 koépte det privata bolaget Sponda™ fér
950 miljoner EUR hela &terstiende Kapiteeli AB med ca
2 miljoner m? lokaler.

Under 1999 6vergick foérvaltningen av viktiga kulturfastigheter
sdsom Statens Konstmuseums byggnader Ateneum™ och Kiasma™,
liksom Finlands Nationaloperas byggnad” frin Undervisnings-
ministeriet till Statens fastighetsverk. Under 2001 6verférdes dven
fingelser till Statens fastighetsverk.

3! Ursprungligen fastslogs att statens andel skulle vara minst 30%. Bland annat det storsta
forsikringsbolaget 1 Finland och en pensionsstiftelse, gick in som deldgare. Foretaget delades
senare i tvd delar, bida sildes direfter av staten. Fastighetsskotselsverksamheten férvirvades
2004 av ISS A/S, ett stort internationellt danskt foretag med svenska EQT som huvudigare.
32 Ursprungligen ett statligt bolag som dvertog pantsatta fastigheter vid 1990-talets bankkris.
3 Det frimsta konstmuseet 1 Finland med finska konstnirer frin 1700-talet och framit, samt
utlindska konstverk.

** Museet {6r nutidskonst.

%% Det nuvarande operahuset vid Tol6viken blev klart &r 1993. Byggnaden har en stor scen
med plats f6r 1350 &skddare och en liten scen med 300-500 platser. 1918-93 spelade operan i
Alexandersteatern, en tidigare rysk garnisonsteater frin 1878.
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Forvaltning av olika slags byggnader
Typ av statliga eller tidigare statliga byggnader som anvands for | Finland
statlig verksamhet
Riksdagen Riksdagsadministrationen
Presidentens slott och sommarbostad Presidentadministrationen
Regeringsbyggnaderna Senatsfastigheter
(Statsradshorgen och ministerierena)
Ambassader och ambassaddrsresidens i andra I&nder Utrikesministeriet
Generella kontorshyggnader Senatfastigheter

Privata hyresvéardar

Hékten, fangelser och liknande institutioner Senatfastigheter
Polisstationer, domstolar Senatfastigheter
Museer, arkiv, andra byggnader for kulturinstitutioner , t.ex. Senatfastigheter
statliga teatrar Museiverket
Kulturhistoriskt vardefulla byggnader Museiverket
Jarnvagar VR3¢

stationer, Trafikverket®”
bananlaggningar VR

verkstader

Undervisningslokaler och forskningslokaler for statliga skolor och  Tre fastighetsholag, som &gs 2/3

universitet av universiteten och 1/3 av
Senatfastigheter

Forsvarsmaktens byggnader och anlaggningar Senatfastigheter

Militara byggnader under avveckling Senatfastigheter

Den finska regeringen har antagit dels en Lokalstrategi, dels en
Fastighetsstrategi.

Lokalstrategin

Statens lokalstrategi blev firdig 2005. Syfte med lokalstrategin ir
frimja en kostnadseffektiv lokalférsérjning och sikra att statens
overgripande nytta beaktas.

% VR ir Finska Statsjirnvigarna som bedriver bdde passagerar- och frakttrafik,
7 Den tidigare myndigheten Banforvaltningscentralen ir nu en del av det nybildade Trafik-
verket.
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Det bor siledes noteras att strategin inte enbart inriktas pd
myndighetens eget behov utan iven pd en del &vergripande
aspekter. Statliga lokaler ska sittas in 1 ett stérre ekonomiskt och
socialt sammanhang. Lokalerna ska ses som ett inslag 1 en aktiv
“human resource policy”; lokalerna ska mota krav betriffande
sikerhet, arbetsmiljo och hilsa samt komfort. Vidare ska valet av
lokaler fér en verksamhet ta hinsyn till medborgarnas behov av
kontakter med verksamheten och samtidigt beakta att lokalerna
kan utgora ett viktigt inslag i den lokala fysiska samhillsmiljon
(stadsbilden). Valet av lokaler for statlig verksamhet ska dven
beakta medborgarnas behov av insyn och deras intresse for
verksambhet.

Vidare konstaterar man att medan vissa centrala regerings-
funktioner miste vara centralt placerade (i Helsingfors) dir
hyresnivin ir hog pa grund av lokalisering av privat verksamhet till
samma centrala stadskirna, ir det viktigt for staten att vilja mera
modesta platser for annan verksamhet. Det finns dock inte i
lokalstrategin ndgra krav pid utlokalisering frin huvudstads-
regionen.

Utvirdering av lokalkostnader f6r en myndighet miste goras
utifrdn ett lingt tidsperspektiv och myndigheter bér inte forledas
av kortfristiga hyreserbjudande frdn kommuner eller privata
fastighetsigare. Det finns ocksd rdd om att myndigheterna bor
undvika hyreskontrakt med linga bindningstider. Enligt lokal-
strategin s& bor den normala kontraktstiden foér férhyrda lokaler
vara 5-10 ir, foretridesvis si att myndigheten &tar sig att hyra
under 5 ir medan hyresvirden bor vara forpliktigad att forlinga
hyresavtalet 1 upp till 10 &r.

I strategin finns ocksd ett konkret riktvirde for effektivt
utnyttjande av lokaler, nimligen 25 m?/anstilld.

Fastighetsstrategin

Fastighetsstrategin utarbetades nigra ir efter lokalstrategin. En
arbetsgrupp som finansministeriet tillsatte hosten 2008 hade till
uppgift att géra en 6versyn av de strategiska principer for statens
fastighetsigande som antogs 1998.

Milet med den av arbetsgruppen foreslagna fastighetsstrategin var
att den skulle utgora:
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ett verktyg for foérenhetligande av dgarstyrningen i friga om statens
fastighetsegendom samt for forstirkandet av statens dgarpolicy pi
koncernnivi. Avsikten 4r att man med dess hjilp ska kunna sikerstilla
effektiv och produktiv férvaltning av statens fastighetsegendom pi ett
sitt som tryggar statens helhetsintresse dven 1 férindrade och
forinderliga omstindigheter, si att man dven till denna del kan
understdda hdllbar skotsel av de allt mera anstringda statsfinanserna.

Inledningsvis dr det viktigt att notera att den finska fastighets-
strategin sitter in det statliga fastighetsbestdndet i ett storre
sammanhang. Det finns enligt strategin skil att beakta andra
intressen, t.ex. sociala, miljdmissiga, kulturarvsmissiga, liksom
statens intresse av en vil fungerande fastighetsmarknad. Aven om
det inte sdgs direkt 1 strategin si mdste det rimligen innebira det
praktiken méste goras individuella avviganden betriffande olika
slags fastighetsinnehav.

Kirnan 1 strategin utgdrs av en, ur igarpolitiskt perspektiv,
indelning av statens fastighetsférmogenhet 1 tvd kategorier;
strategiska dganden — till statens strategiska fastighetsegendom
riknas sddana fastighetsformégenheter som staten pd grund av sina
uppgifter eller pd grund av egendomens art nodvindigtvis bor dga
icke-strategiska dganden.

Det foreslogs ocksd att statens fastighetsegendom skulle
koncentreras ytterligare i syfte att minska p8 antalet statliga aktorer
som dger fastigheter, s& att helhetsstyrningen skulle kunna
forbittras, synergi- och skalférdelar uppnis och verksamheten
effektiviseras. Diremot saknas det i strategin direkta forslag pd
vilka myndigheter som ska éverlimna sina fastighetsbestdnd till
Senatfastigheter. Det beror enligt Senatfastigheter pd att det
fastighetsbestind som 2009 finns kvar utanfoér Senatfastigheter och
som skulle kunna ¢verldtas var av marginell betydelse.

I strategin diskuteras bedémningen av vilka fastigheter som
faller inom det strategiska dgandet. Utgingspunkten ir att det finns
ett visst bestdnd som till sin anvindning eller sin karaktir gor att
ett statligt igande ir ett sjilvindamdl. Exempel pd anvindning ir
“mycket hoga krav pd sikerhet” och exempel pd karaktir kan
handla om ”fér samhillet centrala kulturhistoriska objekt”. For alla
ovriga byggnader ir frigan om idgande eller icke-igande en ren
ckonomisk friga. Det f6rs en argumentation att denna
fastighetsekonomiska bedémning bor vara lingsiktig och att den
bér beakta statens intressen som en helhet och dven andra
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samhillsintressen. Det finns 1 sig inte 1 strategin ndgon uttalad
preferens for statligt dgande.

I strategin understryks kraven pd en effektiv forvaltning av
fastigheterna. Det finns dock ingen diskussion om eventuella fér
och nackdelar med statlig respektive privat férvaltning. Men det
verkar finnas ett bakomliggande antagande bakom huvudpolicyn
att det ir effektivare att koncentrera staten fastighetsigande till
Senatfastigheter istillet for att ha fastighetsférvaltning hos enskilda
myndigheter. Grunden fér Senatfastigheters verksamhet ir att
affirsverket ska vara en effektiv forvaltare och arbeta pd ett sitt
som pdminner om en privat forvaltare.

Vidare foreslogs nya grinser fér beslutsordningen betriffande
avyttrande av fastigheter. For virden overskridande 30 miljoner
EUR skulle i framtiden krivas riksdagsbeslut, jimfért med en
tidigare grins pd 10 miljoner EUR. Fér virden mellan 10 och
30 miljoner EUR skulle regeringsbeslut krivas.

Regeringen antog forslaget till Fastighetsstrategi.

Senatfastigheter

Senatfastigheter ir den helt dominerande férvaltaren av statliga
fastigheter i Finland.™

2001 beslutade riksdagen om indring av namnet Statens
fastighetsverk till Senatfastigheter””. Namnindringen berodde
delvis pd en vilja att markera att Senatfastigheter ska upptrida pd
marknaden som ett bolag 1 viktiga avseende, men Senatfastigheter
forblev ett statligt affirsverk.

2003 overfordes samtliga Forsvarsmaktens fastigheter®. Frin
Vigverket (2008) och Banférvaltningscentralen (2007-2009) éver-
fordes fastigheter som inte lingre behévdes f6r dessa myndigheters
verksamhet. Sidana fastigheter, bl.a. tidigare vigdepder, stationshus
och bangirdar utvecklar Senatfastigheter fér annat bruk och de
siljs efterhand. Grinsbevakningens fastigheter dverférdes succes-
sivt till Senatfastigheter under &ren 2006-2010.

% Undantaget skogsfastigheter som férvaltas av Forststyrelsen.

’ Namnet Senatfastigheter syftar pd Senaten som under Finlands tid som Storfurstendéme
var Finlands regering och iven namnet pd regeringsbyggnaden i Helsingfors som dnnu
inhyser statsridets kansli.

0 Senatfastigheter 6vertog Foérsvarets byggnader och anliggningar. Markomridden utan
byggnader sisom skjut- och dvningsfilt dverfordes till Forststyrelsen, en statlig forvaltning
jimférbar med det tidigare svenska Dominverket.
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Verksambet

Som en foljd av anpassningen av finsk lag till EU:s konkurrens-
regler har Finland sedan 4rsskiftet en ny lagstiftning om affirsverk.
Statligt affirsverk ska kunna vara en permanent verksamhetsform
enbart om det inte ir verksamt pi marknaden genom att i
konkurrens med privata foretag tillhandahilla tjinster f6r kunder
utanfor staten*'. Senatfastigheter har dirfér som mail att mer in
90 % av uthyrningen ska goras till statliga hyresgister av de slag
som nimns 1 lagen.

Stillningen som affirsverk mojliggér dock fér Senatfastigheter
att ta upp ldn “utanfor statsbudgeten”.

Senatfastigheter har mycket omfattande verksamhet och
forvaltar 6ver 11 000 byggnader. Senatfastigheter har ca 3 700 olika
hyreskontrakt fér dessa lokaler.

Kontors- Kulturarvs-  Undervisnings- Forsvars- Regionala Summa
byggnader  fastigheter  dndamal andamal  byggnader
Lokalyta 1 05 2 4 09 84
miljoner m
arbets-
styrka 54 39 99 54 24 270

Den totala uthyrbara ytan uppgir siledes till cirka 8,4 miljoner m2,
varav nistan hilften utgdrs av forsvarets olika byggnader och
anliggningar.

Totalt har Senatfastigheter enbart 270 anstillda, varav cirka
hilften arbetar vid huvudkontoret 1 Helsingfors och resten tjinst-
gor vid tretton kontor i fem regioner. I foérhdllande till antalet
forvaltade byggnader s3 ir personalstyrkan sdledes liten. Det beror

“1 En sirskild lag om Senatfastigheter var 1 kraft frin 2003 till 2010. I den nya lagen om
affirsverk som tridde 1 kraft 1 januari 2011 stadgas allmint

1§, Stillning och uppgifter, Ett statligt affirsverk tillhandahéller i enlighet med vad som
bestims 1 denna lag tjinster for statliga dmbetsverk och inrittningar, fonder utanfor
statsbudgeten och andra statliga affirsverk liksom fér riksdagen och f6r enheter som lyder
under, stdr under tillsyn av eller verkar i anslutning till riksdagen.

Ett statligt affirsverk kan tillhandah8lla tjinster ocksd f6r sidana sammanslutningar vars
verksamhet frimst finansieras med anslag som tagits in i statsbudgeten.

och betriffande Senatfastigheter;

2 §, Affirsverk; Inom finansministeriets foérvaltningsomride finns Senatfastigheter som
ett statligt affirsverk enligt denna lag. Senatfastigheter ska tillhandahilla lokalservice och
andra tjinster 1 omedelbar anknytning till den f6r imbetsverk, inrittningar och enheter som
avses 1 1§ samt skdta den statliga fastighetsformogenhet som 4r i Senatfastigheters
besittning.
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pd att Senatfastigheter 1 stor utstrickning handlar upp olika tjinster
pa marknaden.

Myndigheternas sjilvstindighet betriffande val av lokaler

I Finland ir grundprincipen att myndigheterna har ritt att vilja
mellan att hyra fr8n privata fastighetsigare eller att hyra av
Senatfastigheter. Inom kontorssegmentet har Senatfastigheter en
marknadsandel p& 60 %. I samband med Byggnadsstyrelsen avveck-
ling fick myndigheterna i praktiken en ganska vidstrickt valfrihet,
det var mojligt for en myndighet att vilja att hyra av privat hyres-
vird. 2000 skirptes dock regelverket och for stérre hyreskontrakt
ir myndigheten tvungen att erhilla tillstdnd frin regeringens
finansutskott*.

Men 1 lokalstrategin understryks det dock att myndigheten 1
forsta hand ska underséka méjligheten att anvinda en statlig lokal,
dvs. en lokal som Senatfastigheter har tillginglig. Det ska ske
genom ett obligatoriskt samridsférfarande med Senatfastigheter.

Senatfastigheter och myndigheter sluter hyresavtal som ir
tidsbegrinsade och vid kontraktstidens utgdng kan en myndighet
avilytta. I realiteten har det inte varit nigot storre problem for
Senatfastigheter att myndigheter sagt upp sina kontrakt och limnat
tomma lokaler efter sig. De statliga byggnaderna utnyttjas vil.
Under senare &r har utnyttjandegraden for Senatfastigheters lokaler
legat kring 97 %.

Nir nya byggnader behovs for statliga dndamil ir det dock
numera sillsynt att byggnaden uppférs 1 statens regi. Istillet efter-
strivas en slags OPS-16sning dir en privat byggherre uppfor en
byggnad enligt statens behov och det tecknas ett medellingt
hyreskontrakt. I lokalstrategin sigs att iven om lokalerna ir sddana
att hyresvirden har en sirskild risk om myndigheten viljer att
limna lokalerna s& bor kontraktsperioden ind3 inte overskrida
15 8r. Denna del av lokalstrategin som behandlar OPS-16sningar
och hyreskontraktens lingd anses av Senatfastigheter vara nigot
fordldrad och avspeglar ett synsitt som var aktuellt for 5-6 ar

#2 Regeringens finansutskott har till uppgift att utéva finanstillsyn pa férhand. I utskottet
behandlas férberedelsevis sidana drenden som ir av stor ekonomisk betydelse eller som ir
principiellt viktiga for regeringen. Ordférande for utskottet r statsministern och ledaméoter
ir finansministern, 6vriga ministrar som foérordnats att behandla drenden som hér till
finansministeriets ansvarsomride, hdgst tre av statsridet férordnade ministrar samt den
minister till vars ansvarsomride drendet i friga hor.
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sedan®. Grundprincipen ir nu att Senatfastigheter inte bygger
vanliga kontorsbyggnader i egen balans och andelen projekt dir
Senatfastigheter fungerar som en mellanhand, dvs. hyr lokaler frin
en privat hyresvird och direfter hyr ut till myndighet har 6kat.
Senatfastigheter ser denna typ av OPS-lésningar som vilfunge-
rande. Senatfastigheter kan ta storre risker dn enskilda myndigheter
och dirfér ser man inte det som ett egentligt problem att
dverenskomma om ldnga avtalstider med privata fastighetsigare.

Hyressdttningen

Senatfastigheter tillimpar en vad man benimner som affirsmissig
hyressittning. Den grundas pd att Senatfastigheter sitter en hyra
som de betraktar som en gingse hyra pd marknaden di de for-
handlar om hyreskontrakten med olika myndigheter. Skillnaden
mot en ren marknadshyra kan ses dels i ett tidsperspektiv dels 1 ett
riskperspektiv. Senatfastigheter vill inte ”“rea” ut korta hyres-
kontrakt dven om det just vid ett givet 6gonblick kan finnas god
tillgdng pd kontorslokaler som gor att privata fastighetsigare kan
erbjuda fordelaktiga villkor fér korta kontrakt. Man vill erbjuda
konkurrenskraftiga villkor till myndigheterna utifrdn myndig-
heternas l3ngsiktiga behov. A andra sidan &r man beredd att gora en
individuell riskbedémning fér varje hyreskontrakt baserat pd
Senatfastigheters bedémning av risken att myndigheten viljer att
inte forlinga kontraktet. Detta har sirskilt stor betydelse for de
lokaler som kriver specialanpassning och fér nybyggnader.*

Samtidigt sd har myndigheterna generellt en viss férhandlings-
missig fordel 1 forhillande till Senatfastigheter eftersom affirs-
verket har ett behov att hyra ut till statliga hyresgister for att inte
komma i en situation dir affirsverkets agerande pd den privata
hyresmarknaden kan ifrigasittas utifrdin den ovan refererade
lagstiftningen om affirsverk.

Liksom vid alla hyreskontrakt kan under kontraktets 16ptid
hyresnivderna fér andra lokaler férindras. Det kan finnas situa-
tioner nir en myndighet har hyrt en lokal av Senatfastigheter och

# Inom polisvisendet hade ingdtts ett antal linga sale and leaseback avtal med privat
entreprendrer som sedan allmint ansdgs vara oférdelaktiga for staten.

* Fram till {6r 5-6 &r sedan tog inte Senatfastigheter explicit hinsyn till individuella risker
vid hyressittningen f6r olika slags lokaler. Det betydde 1 praktiken att myndigheter som
hyrde i kontorsbyggnader till en del subventionerade myndigheter som hyrde nyuppférda
eller nyligen anpassade specialbyggnader som fingelser, laboratorier och liknande.
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marknadshyresnivdn faller under kontraktsperioden. Vid nista
hyresrevision forvintas d Senatfastigheter anpassa hyran for att std
bittre 1 relation till marknadens virdering. Senatfastigheter menar
att deras fastighetsbestind liksom alla kommersiella fastighets-
investeringsportféljer generellt innehiller objekt med olika god
avkastning. Detta ir inte en friga om korssubventioner utan om
effekter av marknadens naturliga fluktuationer.

Hyressittningen gors utifrdn en férhandling mellan tvd parter.
Senatfastigheter anvinder sig inte av utomstiende virderingsmin
for att faststilla vad som dr gingse hyresnivi.

Senatfastigheter styrelse har faststillt ett avkastningskrav som
f6r narvarande ligger pd 7% p& affirsverkets kapital. D3 bor noteras
att fastigheterna virderades 1995 utifrdn hur likartade privata
fastigheter virderades och eftersom dessa privata fastigheters virde
bestimdes av de mojliga hyresintikterna s fanns det di en
koppling till hyresnivin. Sedan dess har indexupprikningar gjorts.
Det bokfoérda virdet av Senatfastigheters bestdnd avspeglar dirfor
inte helt dagens marknadsvirden. Detta menar Senatfastigheter inte
utgdr ndgot egentligt problem fér hyressittningen. Hyressittning-
en utgdr frin marknadens hyresnivier och inte det bokférda virdet
for fastigheten. Diremot anser Senatfastigheter att det ir mycket
visentligt att 3 en korrekt avkastning pd nyinvesterat kapital vid
om- och nybyggnader.

Medan styrelsens maélsittning baseras pd en andel av kapital-
virdet si anger Finansministeriet det kommande &rets avkast-
ningskrav som ett i férvig faststillt belopp. Inte heller detta anser
Senatfastigheter utgdr ndgot problem, avkastningskravet stills efter
diskussioner med affirsverket och f6r enstaka &r gir det att ta fram
erforderlig vinst f6r att kunna leverera faststilld avkastning.

Historiska byggnader

I princip har Senatfastigheter bara fastigheter med byggnader som
ir eller skulle kunna hyras ut. Deras bestdnd inkluderar dock
méinga kulturarvsfastigheter; gamla historiska byggnader sisom
Senaten i Helsingfors som inhyser statsrddets kansli eller Akademi-
huset som inhyser Hovritten i Abo. Detta ir byggnader som i dag
anvinds foér forvaltning eller undervisning. Statliga byggnader av
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historiskt virde som inte inhyser nigon “normal” verksamhet
ligger under Museiverket *

Kulturinstitutionernas fastigheter

Som ovan nimnts ansvarar ocksd Senatfastigheter for fastigheter
som inhyser flera av Finlands viktigaste kulturinstitutioner. Dessa
fastigheter ir ofta sidana till sin karaktir att det egentligen 1
praktiken ir otinkbart med nigon annan aktivitet in den verk-
samhet som kulturinstitutionerna svarar {or, t.ex. forestillningar 1
Operahuset eller utstillningar 1 Nationalmuseums byggnad. Sddan
verksamhet bedrivs endast 1 mycket begrinsad omfattning pi
marknadsmissiga villkor och dirfor dr fastigheten eller tomtens
virde egentligen ett fiktivt virde. Detta avspeglas till en del 1
hyressittningen. A ena sidan ska inte Senatfastigheter svara for ett
extra tillskott till de statsanslag som kulturinstitutionen erhéller
genom att sitta mycket l3ga hyror, & andra sidan har inte staten
nigot intresse att utan hinsyn till de praktiska och politiska
forutsittningar virdera fastigheter som om de nir som helst skulle
kunna rivas och exploateras fér kommersiella indamil. Hyres-
sittningen foér kulturinstitutionernas lokaler dr dirfor en
pragmatisk kompromiss*.

Fastighetsbolag for universiteten

Betriffande de statliga lokalerna f6r universiteten har det nyligen
genomforts en viktig forindring. Den hoér samman med de
omfattande reformerna av universitet och hégskolor i Finland.

# Det huvudsakliga undantaget ir ett antal befistningar som en ging utgjorde den 1200 km
linga férsvarsanliggningen; Salpa-linjen frin krigsiren. Dessa befistningar som ej lingre
nyttjas av det finska forsvaret ingick liksom anliggningar som fortfarande har militir
anvindning i den portf6lj av fastigheter som Senatfastigheter évertog frén forsvaret. Vissa av
Salpa-linjens befistningar ar alltfor historiskt virdefulla for att rivas samtidigt som det
saknas méjliga hyresgister. Museiverket har inte ansett sig ha mojlighet att Sverta
forvaltningen av Salpa-linjen. Senatfastigheter underhiller dirfér tills vidare dessa historiska
minnesmirken pd egen bekostnad.

# Det kan givetvis féreligga olika uppfattningar mellan Senatfastigheter och kulturinstitu-
tionen om vilken hyresnivi man ska enas om. Ibland leder detta till att kulturinstitutionen
forsoker overtyga Undervisnings- och kulturministeriet om att ministeriet borde agera 1
forhéllande till Finansministeriet f6r att Senatfastigheter ska uppmanas sinka sitt hyres-
ansprdk. I de flesta fall ndr dock Senatfastigheter och institutionen en éverenskommelse.
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Syftet med reformen har varit att 6ka universitetens ekono-
miska? autonomi genom att omorganisera universiteten som
dittills drivits som statliga imbetsverk s3 att de blir antigen sjilv-
stindiga offentligrittsliga inrittningar eller privatrittsliga stiftelser.
Avsikten har varit att universiteten ska kunna samarbeta med
utlindska universitet och forskningsinstitut och konkurrera om
internationell forskningsfinansiering, f en mdingsidigare finansi-
eringsbas, ha mojlighet att allokera resurser till spetsforskning och
sina strategiska tyngdpunktsomrdden samt att stirka sin roll i
innovationssystemet.

Nigra mindre hégskolor har fusionerats till stérre enheter® och
alla universitet har omvandlats till en slags autonoma institutioner,
antingen statliga, eller dgda av stiftelser®. Det innebir att universi-
tet, som givetvis iven i framtiden kommer att huvudsakligen
finansieras genom statlig basfinansiering till undervisning och
forskning, nu har en egen balansrikning.

Fastighetsbolagens konstruktion

Med anledning av den planerade universitetsreformen tillsatte finans-
ministeriet och undervisningsministeriet dirfér 2008 en gemensam
arbetsgrupp som fick i uppdrag att utreda universitetens minimi-
behov av kapitalisering och olika alternativa former for detta.

Arbetsgruppen skulle ocksd ta stillning till vilken modell som
vore mest indamalsenlig vid en kapitalisering av universitetens och
statens fastigheter, som di administrerades av Senatfastigheter.
Milsittningen var att stirka universitetens ekonomiska och
administrativa autonomi, f3 till stdnd kostnadseffektivt fastighets-
visen med bibehillet virde for fastigheterna samt att foljderna av
den valda modellen skulle bli kostnadseffektiva och indamé&lsenliga
1 nationalekonomiskt hinseende. De undersokta alternativen var
foljande:

“1den finska grundlagen finns en bestimmelse om universitetens sjilvstindighet.

#T.ex. har Abo Handelshégskola fusionerats med Abo Universitet.

# Alla universitet har erbjudits att omvandlas till privatrittsliga stiftelser dir staten svarar f6r
5/7 av tillfért kapital. Resterande kapital skulle tillskjuts genom privata donationer frin
foretag och privatpersoner. Det har dock enbart skett i tvd fall; dels Aalto universitet i
Helsingfors som dr en sammanslagning av Tekniska hogskolan 1 Helsingfors, Helsingfors
handelshégskola och Konstindustriella hégskolan 1 Helsingfors, dels Tammerfors Tekniska
Hogskola. Ovriga universitet och hégskolor kommer initialt bara att ha statligt kapital.
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e en direkt verforing av universitetsfastigheterna till respektive
universitets balansrikning (den s.k. balansrikningsmodellen)

e overforing av fastigheterna till ett (eller flera) fastighetsbolag
som dgs gemensamt av universiteten eller av universiteten och
staten (Senatfastigheter)

e Overforing av fastigheterna till ett (eller flera) fastighetsbolag
som dgs gemensamt av universiteten, staten (Senatfastigheter)
och en tredje part.

Arbetsgruppen menade att det fanns flera alternativa kapitali-
seringsmodeller for universitetsfastigheterna, men ingen ideal
l16sning som skulle passa alla universitet. Balansrikningsmodellen
skulle visserligen stirka universitetens ekonomiska och administra-
tiva autonomi, men skulle inte tillrickligt vil beakta de inbérdes
skillnaderna mellan de olika universiteten i friga om antalet
fastigheter, deras limplighet och skick. Helt enkelt stod inte virdet
av fastigheterna for vissa universitet 1 rimlig relation till det
universitetets kapitaliseringsbehov.

For att garantera att alla universitet skulle behandlas jimlike,
skulle man betriffande vissa universitet 1 s fall nédgas ta i bruk
dven kapitaliseringar av annat slag for att balansera dessa universi-
tets balansrikningar, medan andra snarast skulle bli &verkapi-
taliserade.

I bolagsmodellen dir dgande delas mellan universitet och staten
ir det enklare att se till att universiteten behandlas jimlikt, genom
att aktier fordelas efter den 6nskade kapitalisering och inte efter
vilka fastigheter som respektive universitet nyttjar fér sin verk-
samhet. Det var sedermera den modell som valdes. Arbetsgruppen
menade ocksi att fo6r att uppnd mélen for universitetsreformen
méste universitetens andel av aktieinnehavet och bestimmanderitt 1
fastighetsbolagen bli s stort som mojligt.

Det ir viktigt att inse att modellen bygger p& att universitetens
aktier 1 fastighetsbolagen ir en finansiell tillgdng som i princip kan
siljas och dirmed beldnas. Fastighetsbolagens igare bestimmer
sjilva vilken policy de viljer for att driva, bolagen; inklusive frigor
angiende utdelning och aktieemissioner. Aktieinnehavarna (uni-
versiteten och staten) kan silja aktier 1 fastighetsbolagen pd fria
marknaden. Men med stéd av de inlésningsklausuler (hembud)
som inkluderas i bolagsordningen garanteras dock att de andra
ursprungliga aktieigarna har mojlighet att kopa aktier 1 fastighets-

392



SOU 2011:31

bolaget till det pris sdljaren och kdparen kommer éverens om fér
att dirmed férhindra en spridning av dgandet.

I och med att aktierna kan siljas fir universiteten internationellt
jimférbara ekonomiska forutsittningar for att utveckla sin verk-
samhet. Universitetens och statens intresse av att dga dessa bolag
sammanhinger med att deras vilja att trygga férmogenhets-
innehavet 1 fastigheter till bibeh8llet virde och att detta kapital och
forvaltningen av det skéts sd kostnadseffektivt som mojligt.

Trots att man kommer att bli tvungen att kalla in expertis 1
fastighetsfrigor, medférde losningen inte att ndgon tredje part
behévde komma in som dgare dd bolagen grundades.

Verksambet

Ca 1 800 byggnader 6verfordes frin Senatfastigheter pa tre fastig-
hetsaktiebolag som igs av universiteten och staten enligt féljande
modell:

Stiftelsen for Aalto-hégskolan

Helsingfors universitet och évriga universitet 1 huvudstadsregionen
(Hanken (Svenska Handelshégskolan), Bildkonstakademin, Teater-
hégskolan och Sibelius-Akademin)*°.

Owvriga universitet

Universitetens aktieinnehav i fastighetsaktiebolagen ir 2/3 och
statens 1/3. Den andel av aktieinnehavet som tillhér universiteten
delades mellan dessa enligt en nyckel f6r helhetsfinansieringen.

3% Detta bolag; Helsingfors Universitetsfastigheter AB tillkom vid 4rsskiftet 2009/2010. Det

igs till 33,3 % av Senatfastigheter och till 59,6% av Helsingfors Universitet, medan resten av

aktierna ir férdelade mellan de fyra smd hogskolor i Helsingforsregionen. Féretaget som har

som dndamalsparagrafer att

* Universitetet ska till ett rimligt pris férfoga 6ver sddana limpliga lokaler som

verksamheten kriver,

* Fastigheterna ska bevara sitt virde ocksd pa l&ng sikt och underhillet och férvaltningen av
fastigheterna vara kostnadseffektiva,

¢ Universiteten ska behandlas jimlikt,

* Arrangemanget ska befrimja universitetsreformens mil.

Foretaget har ca 137 000 m?, huvudsakligen 1 centrala Helsingfors och beriknas ha en

balansomslutning pé ca 550 miljoner EUR. Det fyradriga investeringsprogrammet uppgar till

hela 340 miljoner Euro. Det ir viktigt att notera att foretaget inte svarar for ldpande

underhdll av byggnaderna, det gor respektive hyresgist, dvs. Universitet. Helsingfors

Universitetsfastigheter har inte nigra andra hyresgister av betydelse 4n universiteten.
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Senatfastigheter har behillit en del fastigheter som nyttjas av
universiteten, pid dessa fastigheter finns ca 1000 byggnader.
Senatfastigheter férvaltar tills vidare fastigheterna pd uppdrag av de
tre bolagen. Dessa fattar dock de dvergripande investeringsbesluten
utifrdn Universitetens behov.

Museiverket

Museiverket forvaltar nira 400 fastigheter som utgors av kultur-
historiskt viktiga fornlimningar, ruiner och byggnader. Dessa har
till storsta delen varit forvaltade av Museiverket eller dess fore-
gingare under flera decennier. Museiverkets fastighetsinnehav
berdrdes inte av upplosningen av Byggnadsstyrelsen 1995. Endast
ett fital fastigheter har 6verférts till Museiverket under senare ar°'.
De flesta av Museiverkets fastigheter genererar inga inkomster
och underhillet betalas med Museiverkets anslag eller 1 nigra fall
extraanslag for insatser i specifika byggnader.
Aven nir olika kulturinstitutioner, som t.ex. stiftelser som driver
museiverksamhet, disponerar byggnaderna s& behdver de oftast inte
betala hyra. Men frigan avgérs fran fall tll fall och det finns t.ex.
kommuner som betalar hyra®®>. Men det ir knappast nigon slags
marknadsbaserad hyra. Om en verksamhet hyr av Museiverket och
onskar en sirskild renovering eller ombyggnad si ingdr man ett
avtal som innebir att Museiverket far tickning for extra utgifter.
Omfattningen av sidana investeringsinsatser ir sd liten att det gitt
att hantera inom ramen f6r Museiverkets anslagsramar.

Utrikesforvaltningens fastigheter

Utrikesministeriet forvaltar de av staren dgda ambassaderna och
residensen 1 utlandet. En overféring av dessa fastigheter till
Senatfastigheter har &vervigts men vissa linder betraktar Senat-
fastigheter som en frin finska staten sirskild juridisk person och
accepterar dirfér inte att ambassadbyggnader 6verférs till Senat-
fastigheter utan att den skatterittsliga statusen for fastigheten

! Ett exempel dr Sibelius hem Ainola som képtes av staten och forvaltades av Kultur-
departementet men som senare dverfordes till Museiverket. Museiverksamheten i Ainola
skéts av Ainolastiftelsen.

52 Abo stad hyr t.ex. Abo slott av Museiverket och anvinder lokalerna bide fér ett museum
och som representationslokaler.
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indras. Den finska regeringen har dirfér beslutat att de av Finland
igda fastigheterna i utlandet som den finska utrikesrepresen-
tationen nyttjar ska kvarstd under utrikesministeriets férvaltning.

Utrikesministeriet tillimpar inte nigon slags intern hyres-
sdttning.

Andra statliga fastighetsigare

Forststyrelsen, en statlig férvaltning jimforbar med det svenska
Dominverket; férutom skogsfastigheter, hyr Forststyrelsen ut,
bygger och siljer dven fritidsfastigheter.

Transportverket som forvaltar vigar, bananliggningar liksom en
del fastigheter som nyttjats av det tidigare Sjéfartsverket.

Riksdagen

Presidentadministrationen

Dirtll kommer byggnader som igs av staten genom att finska
staten dger ndgra helstatliga bolag sisom VR, Finnavia® och
FinPilot™.

Norge
Bakgrund

Redan vid tiden f6r Norges tillblivelse som ett eget land, inrittades
1816 en imbetsmannafunktion med uppgift att ha tillsyn éver de
statliga byggnaderna i Christiania. Over tiden kom denna centrala
funktion att utvecklas till en statsarkitektmyndighet med tillsyn
over uppforandet av alla nya statliga byggnader. Diremot lig
forvaltningen pid olika myndigheter. Férst 1960 inrittades en
central myndighet med ansvar bdde fér nybyggnad och fér fastig-
hetstorvaltning. Denna myndighet; Statens bygge og eiendoms-
direktorat (SBED) ombildades 1993 till Statsbygg.

I samband med denna férindring inférdes "Husleieordningen”
som innebar att de olika myndigheterna skulle betala en hyra for de
lokaler de nyttjade. Dessférinnan hade myndigheternas lokaler
betalats genom ett gemensamt anslag till SBED. Reformen innebar
att all civil verksamhet skulle betala hyra fér sina lokaler, och

> Finnavia dger och uppritthiller verksamhet vid Finlands 25 flygplatser samt flyg-
trafiktjinstsystemet.
>* Lotsverksamheten.
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oppnade mojligheten for jimforelse mellan Statsbygg och privata
hyresvirdar.

2000 avskildes en betydande del av fastighetsbestdndet till ett
nybildat statligt fastighetsbolag; Entra Eiendom AS. Tanken
bakom overforingen av vissa statliga byggnader ull ett privat-
rittsligt statligt bolag var att detta bolag skulle vara en effektivare
fastighetsforvaltare. Grunden foér uppdelningen var att byggnader
av historisk eller symbolisk betydelse skulle kvarstd i Statsbygg.
Aven olika slags specialanpassade byggnader fick ligga kvar i
Statsbygg, sdsom fingelser och olika laboratorier.

Men man gjorde ocksi en bedémning av hyresmarknaden.
Dirfor kom 1 stort sett bara byggnader beligna 1 storre stider att
overfoéras tll Entra. I annat fall skulle det kunna féreligga en
monopolsituation som Entra, eller en annan framtida dgare skulle
kunna utnyttja i férhdllande till staten.

Efter uppdelningen mellan Statsbygg och Entra, och efter att
Entra sdlt en del fastigheter, kom dirfoér fastigheter med samma
slags anvindning att dterfinnas bade 1 Statsbygg och Entra och dven
hos privata fastighetsigare. Det giller t ex domstolsbyggnader och
polisstationer men fram fér allt olika slags férvaltningsbyggnader.

Forvaltning av olika slags byggnader

Norge har en stor andel statliga byggnader, 1 férsta hand genom att
de byggnader som staten avyttrat till stor del ligger kvar 1 statligt
igda bolag.

I Norge forvaltas de statliga byggnaders 1 forsta hand av

myndigheterna Statsbygg och Forsvarsbygg samt av de statliga
foretagen Entra Eiendom AS och ROM AS.

Typ av statliga eller tidigare statliga byggnader som anvands for Norge
statlig verksamhet

Kungliga slott, riksdagen regeringsbyggnader Statshygg

Ambassader och ambassaddrsresidens i andra lander Statshygg

Generella kontorsbyggnader Statshygg, Entra AS, privata
fastighetsbholag

Hakten, fangelser och liknande institutioner for "inlasning” Statshygg

Polisstationer, domstolar Statshygg, Entra AS, privata

fastighetsholag
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Typ av statliga eller tidigare statliga byggnader som anvands for
statlig verksamhet

Norge

Museer, arkiv, andra byggnader for kulturinstitutioner, t.ex.
statliga teatrar

Statshygg, Entra AS®,
kulturinstitutioner’®

Historiskt vardefulla byggnader

Statshygg, Forsvarshygg®”, Entra
AS>$:
kulturinstitutioner

Jarnvagar
stationer,
bananlaggningar
verkstader

Rom Eiendoms AS
Jernbaneverket

Jernbaneverket, Rom Eiendoms
AS

Undervisningslokaler och forskningslokaler for statliga skolor och  Universiteten

universitet Statshygg
Forsvarsmakten Forsvarshygg
Byggnader sarskilt anpassade for militara &ndamal (t.ex.

radarstationer, bergrum, skjutfalt)

Militdra administrationsbyggnader, lagerlokaler

Militara byggnader under avveckling Forsvarshygg

Statsbygg

Statsbygg ir en myndighet under Fornyings-, administrasjons- og
kirkedepartementet (FAD) som férvaltar en byggnadsyta pa
2,6 miljoner m? férdelat pd cirka 2 300 byggnader pd 610 fastig-
heter. Myndigheten har 830 anstillda vid huvudkontoret 1 Oslo och
regionkontoren i Oslo, Porsgrunn, Bergen, Trondheim och Tromsé.

> Ett exempel dr Nasjonalbibliotekets byggnad i Oslo som byggdes 1914 och som nu igs av
Entra AS. Det kan noteras att Nasjonalbibliotekets bergrumsanliggning i Mo i Rana igs av
Statsbygg.

3 For nirvarande pdgdr en process for att dverféra férvaltningen av Nationaltheatrets
fastighet pa Karl Johan till Statsbygg. Nationaltheatret ir ett aktiebolag som till 100 % igs av
staten genom Kulturdepartementet.

%7 Forsvarsbygg har en egen avdelning f6r historiska befistningar och militiranliggningar
som omfattar ett 15-tal objekt som i dag saknar militir betydelse, allt frn fistningar frén
danska tiden till en kustartillerianliggning uppférd under tyska ockupationen.

>% Entra 4ger en del byggnader uppférda pd 1700-talet som t.ex. Lagmannsrettsbygningen 1
Trondheim och Toldhuset i Bergen. Dessa byggnader anvinds eller har intill nyligen anvints
for statlig verksamhet.
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Statshygg 2009

Ambassadar og konsulat
Bygningar: 173
Eigedomskompleks: 74
Kvadratmeter: 96.000

Regjeringshygg
Bygningar: 18
Eigedomskompleks: 6
Kvadratmeter: 222.000

Barnevernsinstitusjonar>’
Bygningar: 315
Eigedomskompleks: 106
Kvadratmeter: 101.000

Tinghus

Bygningar: 13
Eigedomskompleks: 11
Kvadratmeter: 106.000

Fengsel

Bygningar: 540
Eigedomskompleks: 42
Kvadratmeter: 328.000

Tollstader

Bygningar: 37
Eigedomskomplekser: 15
Kvadratmeter: 17.000

Fjell- og gydestover
Bygningar: 27
Eigedomskompleks: 6
Kvadratmeter: 2.000

Undervisn-/forskningseiged.
Bygningar: 529
Eigedomskompleks: 88
Kvadratmeter: 1.067.000

Kongelege eigedommer
Bygningar: 81
Eigedomskompleks: 5
Kvadratmeter: 41.000

Veg- og trafikkstasjonar
Bygningar: 44
Eigedomskompleks: 29
Kvadratmeter: 55.000

Kultureiged. og museer
Bygningar: 120
Eigedomskompleks: 25
Kvadratmeter: 124.000

Andre eigedommar
Bygningar: 234
Eigedomskompleks: 140
Kvadratmeter: 144.000

Offentleg administrasjon
Bygningar: 135
Eigedomskompleks: 60
Kvadratmeter: 324.000

Som synes har Statsbygg ett stort antal olika slags fastigheter 1 sitt
bestdnd. Tyngdpunkten ligger dock pd undervisnings- och forsk-
ningslokaler som utgér 40 % av bestindet. Det beror pd att dessa
lokaler inte avskildes till Entra medan m&nga vanliga kontorslokaler
overgick i Entras igo. Aven i férhillande till Statens Vegvesen finns
det en uppdelning mellan fastigheter som igs och férvaltas av
myndigheten sjilv och sidana som igs och foérvaltas av Statsbygg.

1 denna kategori finns bla. ungdomsvirdsskolor, barnhem men iven flykting-
forliggningar.
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Statsbygg bygger fér nirvarande ett 20 tal nya byggnader®. Det
handlar om byggnader for olika slags iandam4l, bide undervisnings-
indamil, fingelsebyggnader och tingshus. Efter framstillning frin
en myndighet bestiller dess ministerium ett byggnadsprojekt frin
Statsbygg. Myndigheten arbetar tillsammans med Statsbygg fram
en programplan som beskriver behovet. Statsbygg handhar sedan
arkitekttivlingar, upphandling av projekteringsarbetet och upp-
handling av byggentreprendrer. Statsbygg ir byggherre.

Statsbygg arbetar ocks? tillsammans med kommuner och andra
markigare med utvecklingsprojekt fér storre omrdden dir Stats-
bygg dr en av markigarna.

Statsbygg har ambitioner om att vara en modern fastighetsigare
och att deras byggnader ska utformas s att 6kad hillbarhet uppnis.
Statsbygg har en budget for FoU, ca 12 miljoner NKK under 2008.

Myndigheternas sjilvstindighet betriffande val av lokaler

I princip kan norska myndigheter sjilv bestimma huruvida de ska
hyra lokaler frin Statsbygg, Entra AS eller ett privat fastighets-
bolag. Men 1 realiteten ir detta sillan aktuellt. Den nuvarande
regeringen betonar vikten av det statliga fastighetsinnehavet. Det
tar sig bl.a. uttryck 1 budgettexten dir myndigheternas skyldighet
att samrdda med Statsbygg innan beslut om férhyrning av lokaler
understryks. Myndigheter flyttar normalt inte frn sina lokaler om
det inte dr nédvindigt for verksamheten och di sker det alltid ett
samrdd med Statsbygg. I en del fall kan l6sningen pd myndighetens
behov vara att en ny byggnad upptors av Statsbygg. Det kan vara en
byggnad som ligger inom ramen {6r Statsbyggs hyressystem.

Det ir sillsynt med konflikter mellan myndigheter och Stats-
bygg respektive Entra.

Hyressdttning

Nir Statsbygg skapades 1993 inférdes hyror for statlig verksamhet.
Tanken var att hyressittningen for Statsbyggs fastigheter skulle
motsvara normala marknadshyror om det fanns jimfoérbara objekt.
Den allra storsta delen av Statsbyggs fastigheter ligger inom
ramen f6r “husleiordning” Hir tillimpar Statsbygg vad man kallar

¢ Ungefir lika manga finns i projekteringsfas respektive i programfas.
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kostnadstickande hyra. Denna beriknas pd dels kapitalkostnaden
dels pi kostnaderna fér underhill av byggnaden® *. For ildre
byggnader finns det en virdering som ligger till grund for fastig-
hetens bokférda virde. Vid nybyggnader beriknas Kkapital-
kostnaderna utifrin de reella kostnaderna.

Inom ramen for “husleiordning” finns det tv8 mojligheter for
nyinvesteringar, en traditionell metod som kriver folketingsbeslut
om de enskilda investeringsprojekten, dir det di ocksd kan finnas
en mojlighet att myndigheten fir en hyreskostnadskompensation
for de okade hyreskostnaderna som uppstdr pd grund av den nya
byggnaden, s.k. kurantprojekt®, varmed forstds att myndigheten ur
sitt ordinarie anslag kan betala 6kade hyreskostnader vid nybygg-
nationer. Statsbygg kan 18na frin staten for byggnadsprojekt.

Det samlade virdet av alla fastigheter som ska generera en
avkastning ligger till grund for avkastningsmélet som Statsbygg vill
ska uppgdr tll 5% foér 2011. Regeringen beslutar dock om en
avkastning som av budgettekniska skil faststills som ett fast virde.
Nybyggnader kan ocksd goras utanfér ramen f6r husleiordningen.
Under 2010 beriknas kostnader kring 60 miljoner NOK for sddana
byggnader. Detta ticks genom anslag till Statsbygg. Sedan &ver-
limnas byggnaden till den aktuella myndigheten och Statsbygg har
varken forvaltningsansvar eller méjlighet att ta ut hyra.

Slutligen finns dven mojligheten att Statsbygg arbetar som en
slag entreprendr it en offentlig verksamhet.

Historiska byggnader

Statsbygg forvaltar ett stort antal historiska byggnader, 760 000 m?
nira 30 % av Statsbyggs bestdnd ir byggnader som har kultur-
arvskaraktir. De flesta av dessa ir byggnader som anvinds for

¢! Statsbygg har en princip om virdebevarande underhillsinsatser. For varje byggnad finns en
underhillsplan.

¢ Under 2009 fick Statsbygg inom ramen for ett stimulanspaket extra anslag om
733 miljoner NOK f6r extra underhillsinsatser och forcering av pigdende byggnadsprojekt.
¢ Kurantprosjekt kan beskrivas som ett slags helstatlig OPS 16sning. Myndigheten avtalar
med Statsbygg om en viss byggnad. Avtalet bygger p4 att Statsbygg i f6rvig utlovar en viss
byggkostnad. Myndigheten och Statsbygg kommer &verens om en avtalslingd och hyra som
ger Statsbygg tickning fér sina kostnader fér byggnadsprojektet. Hyran ir siledes till stor
del faststilld redan innan byggnadsarbetena inleds. Overskrider de verkliga byggkostnaderna
det avtalade beloppet si tar Statsbygg sjilv denna extra kostnad, underskrider kostnaderna
det avtalade beloppet har inte myndigheten nigon férdel. Om virdet av kurantprosjektet
dverskrider 50 miljoner NOK krivs regeringens tillstdnd. Under vissa omstindigheter kan
Statsbygg dven utfora kurantprosjekt 4t uppdragsgivare utanfér staten, t.ex. kommuner eller
stiftelser.
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foérvaltning, undervisning och andra indamil. Hyressittningen for
dessa kulturarvsfastigheter dterspeglar de restriktioner och problem
som kan finnas med att hyra lokaler i ett hus som ir byggnads-
minnesskyddat.

Men vissa av kulturarvsfastigheterna saknar hyresgister efter-
som fastigheten inte limpar sig for ndgon verksamhet men likvil dr
vird att bevara. Dessa icke-intiktsgivande fastigheterna dr dock
ganska f3**. Kostnaderna ticks genom sirskilda anslag.

Statsbygg forvaltar dven det kungliga slottet, ett lustslott och
dtta andra hus av skiftande storlek som kungafamiljen disponerar.
Kostnaderna fér underhdll av dessa egendomar ticks genom
sirskilda anslag till Statsbygg.

Kulturinstitutionernas byggnader

Som ovan angivits har Statsbygg ca 120 hyresgister som kan
betecknas som kulturinstitutioner. Fér dessa beriknar Statsbygg en
hyra som baseras pi& kostnader foér drift och virdebevarande
underhdll. Statsbygg utgir frdn att fastigheterna dven i framtiden
kommer att nyttjas av kulturinstitutionen. Dirmed menar man
finns det inte ndgot egentligt kapitalvirde for tomten. Diremot
méste hyresgisterna betala f6r kapitalkostnader i samband med
nybyggnad eller ombyggnader.

Men det finns ett undantag. Den mest omtalade kultur-
satsningen pd senare dr 1 Norge dr den nya Operan i Oslo.
Byggnaden som togs i drift 2008 kostade 4,5 miljarder NOK®.
Statsbygg var byggherre men investeringskostnaden betalades
direkt med sirskilda anslag i statsbudgeten. Man kan beskriva det
som att byggnaden ir avskriven, den ingdr inte i Statsbyggs
kapitalstock och Statsbygg debiterar en hyra fér Operan som inte
innefattar nigra kapitalkostnader vare sig fér mark eller for
byggnad.

¢ Hikonshallen och Rosenkrantztirnet, Munkholmen, Austrittborgen, Grotten, Bjorgan
Prestegird, Blaker Skanse, Villa Stenersen, Stavern Fort (Citadelloya), Sjemennenes
minnehall, delar av Bygdey Kongsgird samt diverse fjillstugor.

 Operahuset har ca 1500 rum och en byggarea pa 38 500 m2. Det finns tre scener med 1200,
440 respektive 200 sittplatser. Statsbygg var projektledare f6r Operabygget och det fanns
cirka 60 kontrakt med olika entreprendrer. 2002 nir beslut om bygget togs var den
budgeterade kostnaden 3,3 miljard NOK inklusive %2 miljard NOK i felrikningsmarginal.
Innan den nya Operan togs i bruk hyrde Den Norske Opera frén 1959 till 2008 Folketeatret,
en teater med 1200 sittplatser vid Youngstorget som firdigstilldes som bio 1935.
Folketeatret togs dver av ett privat fastighetsbolag och har nu renoverats och nyttjas for
kommersiella musikteateruppsittningar.
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Hyressittningen for kulturintuitionernas byggnader innebir att
det dr forménligt fér kulturinstitutionerna att nyttja existerande
byggnader.

Utrikesforvaltningens byggnader

Statsbygg dger och forvaltar 75 fastigheter for den norska utrikes-
forvaltningen utanfér Norge®. Det giller ambassader, ambassa-
dorsresidens och nigra enstaka fall andra bostider. Under det
senaste decenniet har man uppfort sex nya ambassadbyggnader®
samt tre nya residens®.

Liksom for kulturinstitutionerna tillimpar Statsbygg en kost-
nadsbaserad hyressittning som utgdr frin att tomtmarken inte har
nigot kapitalvirde. Det betyder att Utenriksdepartementet
knappast har ndgot eget incitament att flytta frin egna lokaler till
forhyrda lokaler. Statsbygg anser dock inte att detta 1 realiteten
utgdr ndgot problem. Statsbygg och Utenriksdepartementet har en
fortlopande dialog.

Lokaler for universitet och hégskolor

Betriffande universitetens och hdogskolornas byggnader si ir
egendomsforvaltningen  fragmenterad. De gamla etablerade
universiteten som t ex Oslo eller Bergen dger och férvaltar sina
egna byggnader medan Statsbygg dger och forvaltar majoriteten av
hoégskolornas fastigheter. Men hégskolorna hyr ocksé lokaler bide
av Entra och privata och kommunal fastighetsigare.

¢ Norge har 107 olika beskickningar i utlandet.
¢ Maputo, Riyad, Managua, Sofia, Wien och Katmandu.
% Berlin, Zagreb och Katmandu.
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Férdelning av universitet och hégskolors férhyrda lokalyta pa olika dgare (m?)

Institusjonstype Statshygg Entra private/
fond/legat/stiftingar

Statlege hggskular 645 361 41 964 311610
Kunsthggskular 5182 5973 27 948
Vitskaplege

hggskular 31424 17 353
Universitet 131030 11020 255 480
Sum 812 997 58 957 612 391

Kélla: Database for statistikk om hggre utdanning

Aven om universiteten dger sina egna byggnader ir det bestimt att
Statsbygg ska vara ansvariga for att uppfora alla nybyggnader. Nir
byggnaden har firdigstillt overlimnas den till universitet fér
forvaltning.

Lagen om universitet ger Kunskapsministeriet ritt att besluta
om hyresdebitering. Detta sker genom att anslagen till universitet-
en ska ticka avskrivningskostnaderna fér universitetens bokférda
tillgdngar, t.ex. byggnader och utrustning. Enskilda universitet
beslutar om internhyror. Vid Universitet 1 Bergen som har ett par
hundra byggnader tillimpas sedan viren 2010 internhyror dir de
olika fakulteterna debiteras fér den yta de nyttjas. Byggnaderna har
placerats i olika hyresklasser beroende pd utformning och skick.

Entra Fiendom AS

Entra Eiendom AS ir ett heligt statligt bolag som bildades den
1 juli 2000 och har nu ett totalt fastighetsbestdnd pd 1,15 miljoner
m? fordelat pd ca 130 olika fastigheter. Balansomslutning uppgick
till ca 21 miljarder NOK, medan resultatet fére skatt uppgick till
1 084 miljoner NOK.

Entra hade 2009 ca 170 anstillda. Huvudkontoret ligger 1 Oslo
och det finns regionkontor i Oslo, Bergen, Trondheim och
Kristiansand. Fastighetsbestdndet ligger till stérsta delen i Oslo-
omridet (60 %) och i Sérlandet. Endast fem fastigheter finns norr
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om Trondheim. 96 % av tillgingliga lokalytor var uthyrda wvid
drsskiftet 2009/2010.

Sedan Entra bildades 2000 har dess lokalportfélj nistan for-
dubblats frin 600 000 m2. Vid starten var 98 % av hyresgisterna
statliga, nu ligger den andelen pd ca 75 %.

Huvuddelen av Entras fastigheter dgs direkt av bolaget. Ett
sirskilt bolag Entra Kultur 1A iger och férvaltar Nasional-
bibliotekets byggnader 1 Oslo. Fér denna fastighet finns ett avtal
som mojliggdr att staten 2030 koper tillbaka egendomen. Elva
andra fastigheter ligger 1 «single purpose»-bolag. Det giller egen-
domar som Entra vill utveckla 1 sirskild ordning och eventuellt ta
in andra delidgare. Entra dr deligare 1 ett dussintal olika egendomar
tillsammans med kommuner eller privata fastighetsbolag.

Under senare &r har Entra engagerat sig 1 byggprojekt direkt
riktade till privata lokalhyresgister®”. Den genomsnittliga kon-
traktstiden for Entras hyresgister dr ca 10 4r.

Den politiska grunden f6r Entras verksamhet lades senast fast 1
Stortingsmeldning 29 (2008-2009) som utarbetats inom Nearings-
og handelsdepartementet och antogs av regeringen i april 2009.
Regeringen lade fram denna skrivelse efter en begiran frdn Stor-
tingets kontroll- og konstitusjonskomité med anledning av den
kritik som riktats mot Entra av Riksrevisionen”.

I Stortingsmeldet tillbakavisade regeringen tankarna pd att
Entras uppgifter skulle specificeras tydligare. Regeringen hinvisade
till styrelsens uppgift att leda foretaget. Vidare framholls att
styrelsens dnskan att 6ka andelen privata hyresgister inte alls stod i
strid med Entras angivna uppgift att erbjuda bra lokallésningar for
statliga myndigheter, tvirtom borde dessa myndigheter ocksd
gynnas av att foretaget utvecklades och stirktes genom att bredda
sin verksamhet. I skrivelsen skrev regeringen att Entra borde
kvarstd som ett heligt statligt bolag.

Betriffande Entra verksamhet finns det dock olika politiska
uppfattningar. Foretridare f6r oppositionspartiet Hoyre har ifriga-
satt Entras expansion och inte minst huruvida det kapitaltillskott

¢ Entra ir tillsammans med statliga ROM Eiendom AS och det privata bolaget Linstow,
igare till Bjorvika omridet, som ligger i Operakvarteren. Dir uppférs 200 000 m? kontors-
lokaler och 70 000 m? andra lokaler. Bl.a. ska banken DnB NOR f{lytta 4 500 medarbetare till
dessa nya byggnader. Entra har dven byggt huvudkontoret &t Kommunal Landspensjons-
kasse (KLP) ett privatrittsligt fdrsikringsbolag.

7% Riksrevisionen hade flera gingen sedan 2000 stillt frigor om Entras verksamhet och
uppgifter, bl.a. ifrigasatt om uthyrning till privata hyresgister och olika nyinvesteringar stod
i 6verensstimmelse med de ramvillkor som gavs 1 samband med tillkomsten av Entra.
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pd 1 miljard NOK som regeringen hésten 2009 med anledning av
finanskrisen gav Entra gav foretaget en obefogad konkurrensfordel.

Den ansvarige ministern Sylvia Brustad (Ap) svarade pa kritiken
1 Stortinget 2009-10-20

Innenfor et statlig eierskap ber Entra kunne videreutvikle seg med
utgangspunkt i 4 utnytte kompetansen sin s lenge virksomheten over
tid stotter opp under hovedformédlet om & dekke statlige behov for
lokaler. Entra m4 ha tilgang til elendommer og formélstjenlige lokaler
for & kunne konkurrere effektivt om tilbud til statlige kunder. Mulig-
heten for 2 tilpasse seg et konkurranseutsatt og dynamisk marked var
en hovedtanke ved etableringen av Entra, slik at selskapet skulle kunne
mote statlige behov for lokale pd en fleksibel méte. Jeg ga i meldingen
uttrykk for at Entra ogs3 ber kunne engasjere seg i nye eiendoms-
prosjekter som ved oppstarten forst og fremst vil tiltrekke seg private
leietagere. Det vil bidra til selskapsstrategien om 4 ha ledig kapasitet til
& kunne tilby formilstjenlige lokaler p3 et senere tidspunkt til offentlig
sektor.

Entras expansion beror en del pd regeringens avkastningskrav. Det
langsiktiga utdelningskravet for Entra dr 50 % av koncernens rs-
resultat efter skatt.

Det bér noteras att Entra Ejendom AS har tagit upp 1an pd
15 miljarder NOK, som uppgir till 59 % av finansieringsbehovet.
Entra ir aktiva pd obligations och certifikatmarknaden.

Hyressdttning

Entra tar ut marknadshyror pd samtliga sina objekt. Entra anser
inte att man skiljer mellan statliga hyresgister och andra hyres-
gister. Diremot ir det naturligt att de statliga myndigheterna som
anvinde lokalerna 2000 1 stor utstrickning fortfarande finns kvar.

Historiska byggnader

Entra ir férbundet att underritta Riksantikvarien om féretaget
avser att silja en fastighet med en byggnad som ir uppférd fore
1950 och som overférts frin Statbygg till Entra. Riksantikvarien
har di fyra veckor pd sig att besluta om byggnaden ska skyddas

frén forsiljning.
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Rom Fiendoms AS

Rom Eiendoms AS ir ett dotterbolag till de Norska Statsbanorna
NSB. Det ir en av Norges storsta fastighetsigare som dger och
forvaltar 2 200 fastigheter med ca 1 000 byggnader pd sammanlagt
730 000 m? till virde av 7 miljarder NOK. Rom dger 350 jirnvigs-
stationer och olika byggnader for jirnvigsdrift. Men ROMs
huvudsakliga tillgdng ir centralt beligna markomriden férdelade pd
70 tomter med en byggnadspotential pd mer in 2 miljoner m2. Ett
exempel ir Filipstadsomrddet mitt i centrala Oslo dir det funnits
en bangird

Forsvarbygg

Forsvarbygg ir en myndighet som bildades 2002 och som férvaltar
4,5 miljoner m? lokaler och bostider samt stora landomrdden som
anvinds som 6vningsfilt. Myndigheten har ca 1400 anstillda.
Sedan 2001 har fastigheter till virde av 2,5 miljarder NOK silts och
medlen har tillforts forsvarsbudgeten. Forsvarsbygg har mail-
sittningen att hyresnivdn alltid ska ligga under marknadshyres-
nivdn. Hyressittningen baseras pd kostnader och avskrivningar.
Avskrivningarna ir beriknade si att 1/3 av dessa ska kunna nyttjas
fér nyinvesteringar medan resten dr avsedd for vidmakthillande
och férbittringar av existerande byggnader och anliggningar.

Regionala hilsoféretag

Regionala hilsoféretag dger sjukhusbyggnader. 2007 reformerades
det norska sjukvirdssystemet varvid akutsjukhusen som tidigare
igts av fylkeskommuner 6vertogs av fem (numera fyra) regionala
hilsoféretag som vardera iger ett antal hilsofoéretag (sjukhus).
Foretagsbegreppet ir vilseledande eftersom de regionala hilso-
foretagen dgs av Helse- og omsorgsdepartementet

Ett av de regionala hilsoforetagen har organiserat en sirskild
fastighetsstruktur. Helsebygg Midt-Norge ir en slags projekt-
organisation, med egen styrelse. Strukturen har frimst ansvar for
de omfattande investeringarna fér att projektera, bygga och utrusta
vid universitetssjukhuset 1 Trondheim
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Overgripande syn p3 statligt fastighetsinnehav i Norge

Norge avviker frin de andra undersgkta linderna genom att det
finns en stark vilja att vidmakthilla ett stort statligt dgande av
fastigheter. Detta motiveras delvis av vidare samhillsintressen in
enbart lokalférsérjning.

I innevarande budget skriver den norska regeringen att

Statsbyggs oppgave er 3 tilby gode og funksjonelle lokaler til statlige
virksomheter, og 8 realisere vedtatte samfunnspolitiske mil for milje,
universell utforming, arkitektur og kulturminnevern.

Det finns inte nigra politiska indikationer om att Statsbygg skulle
minska sitt fastighetsinnehav. Som ovan visats finns det en politisk
vilja att bibehilla Entra som ett heligt statligt bolag. Inte heller
verkar det finnas planer f6r indrade dgarférhillanden betriffande
ROM Eiendom AS, Forsvarsbygg eller sjukhusbyggnaderna.

Storbritannien”!
Bakgrund

Redan under Rickard II inrittades 1378 ett Office of Works fér att
ansvara for byggnadsarbetena pd kungens slott och girdar. I olika
former kvarstod detta dmbete fram till 1851 di en modern
myndighet etablerades varvid verksamheten &ppnades fér parla-
mentets insyn. Myndighetens ansvar 13g fortfarande pd byggnads-
arbeten, inte pd forvaltning av fastigheter. Manga olika slags bygg-
nader f6r statliga behov som kontor, tullhus, domstolar, fingelser,
lagerlokaler liksom en del tjinstebostider uppfordes under
myndighetens 6verinseende for olika ministeriers behov. Under
mellankrigstiden byggde myndigheten ocksd en del stérre bostads-
omrdden pi statlig mark for att dels skapa drigliga bostider, dels
skapa arbetstillfillen inom den av depressionen hirt drabbade
byggindustrin.

Under andra virldskriget ombildades myndigheten till Ministry
of Works and Buildings och fick viktiga uppgifter for krigsinsatsen
och &teruppbyggnaden av byggnader som férstorts genom bom-
banfallen. Efter kriget kvarstod ministeriet och fick ansvaret for

7! Beskrivningen avser huvudsakligen férhillanden i England, inte Skottland och Wales
eftersom dessa regioner pi grund av historiska bakgrund och devolutionsreformerna har
méjlighet att sjilva besluta 6ver férvaltningen av statliga fastigheter inom de flesta omraden.
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forvaltning av praktiskt taget alla statliga fastigheter. Samtidigt
hade ministeriet en roll fér dvergripande planering av all byggnads-
verksamhet 1 Storbritannien.

1970 genomfordes en reform d3 Ministry of Public Building and
Works blev en del av det nybildade Department of Environment
och 1972 avskildes den praktiska bygg- och férvaltningsverksam-
heten till en nybildad myndighet; Property Services Agency. Syftet
var att skapa en renodlad myndighet {6r statliga fastigheter.

Property Services Agency (PSA) tillhandaholl lokaler fér den
statliga verksamheten, huvudsakligen 1 egna fastigheter men dven
genom att hyra lokaler frin privata fastighetsigare. Myndigheter
som nyttjade lokalerna behévde inte erligga hyra. PSA beslutade
dver underhdll och renovering och genomférde nybyggnation efter
dialog med myndigheterna. Myndigheternas méjlighet att besluta
over vilka lokaler de skulle disponera var mycket begrinsade. PSA
hade en stor arbetsstyrka och genomférde omfattande arbeten 1
egen regl.

I borjan av 1980-talet beslutade regeringen att minska egen-regi
verksamheten; minst 70 % av arbetsvolymen skulle upphandlas.
Kort direfter avslojades korruption inom PSA i samband med
upphandling av byggnadsarbeten. Dessa och andra missférhall-
anden belystes 1 The Wardale Report som togs som utgdngspunkt
av regeringen for att inleda en omfattande reformering av PSA.
Tanken var frin bérjan att staten skulle silja minga fastigheter till
privata dgare men behilla en kirna av fastigheter att forvaltas av ett
statligt bolag som skulle agera kommersiellt.

1990 delades PSA i dels en egendomsférvaltande del dels en
tjinstedel. Tjinstedelen delades 1992 i tre delar varav de tvd delar
som arbetade med projektledning respektive fastighetsunderhill
senare sdldes till privata féretag. Den tredje delen som arbetade som
ett slags rddgivande organ i lokalfrigor avvecklades vid sekelskiftet.

Samtidigt inleddes forsok med PFI’*, dir privata fastighetsigare
uppforde byggnader 4t statlig verksamhet.

Tankarna pd ett stort kommersiellt statligt fastighetsbolag
overgavs dock hastigt av regeringen under 1993 och istillet upp-
lostes PSA's egendomsférvaltning under héosten 1993. Varje
departement fick sjilv ta ansvaret f6r de statliga byggnader som
deras verksamhet nyttjade. Forindringarna kan beskrivas som
smatt kaotiska. En del departement skapade egna &vergripande

72 Private Finance Initiative som ofta ocksi kallas Public Private Partnership (PPP), pd
svenska OPS.
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organisationer fér egendomsforvaltning”, men i de flesta fallen
delegerades ansvaret ner pA myndighetsnivad’.

Dagens statliga fastighetsforvaltning

Forvaltning av olika slags byggnader

Typ av statliga eller tidigare | England
statliga byggnader som anvéands
for statlig verksamhet

Regeringsbyggnader Respektive ministerium
Privata fastighetségare

Ambassader och The Foreign and Commonwealth Office
ambassaddrsresidens i andra Privata fastighetsigare

l&nder

Generella kontorshyggnader Respektive ministerium

Privata fastighetsdgare

Hékten, fangelser och liknande HM Prison Service
institutioner Privata fastighetsagare

Polisstationer, domstolar Home Office
Ministry of Justice
Privata fastighetségare

Museer, arkiv, andra byggnader ~ Ministry of Culture
for kulturinstitutioner, t.ex. Respektive institution

statliga teatrar English Heritage

Kulturhistoriskt vardefulla English Heritage
byggnader Historic Royal Palaces

7 Den stdrsta dr Defence Estates som har ansvaret for det brittiska férsvarets samtliga
egendomar och som dirmed ir férvaltare for ca 1 % av Storbritanniens yta. Defence Estates
som fir ett &rligt anslag pd over 1 miljard GBP och har ca 4 000 anstillda och forvaltar
férutom de rena militira anliggningarna dven ca 50 000 ligenheter fér forsvarsanstillda.
Under det senaste decenniet har Defence Estates avyttrat fastigheter som fdrsvaret inte
lingre har behov av fér cirka 1,5 miljarder GBP.

7* Begreppet myndighet ir inte entydigt i Storbritannien. En verksamhet sorterar under ett
departement och verksamhetens grad av sjilvstindighet i férhillande till departementet
bestims av departementet. Likvil uppfattas olika verksamheter som myndigheter med sir-
skiljande namn och ofta en egen logotyp. Dirtill finns Non-departemental public bodies
(NDPB) i dagligt tal en Quango vilket kan uttydas quasi-autonomous non-governmental
organisation, vars styrelse ir ansvarig fér verksamheten dven om de agerar pi uppdrag av ett
ministerium och oftast erhdller anslag frén ministeriet. Sjilvstindigheten ir i verkligheten
begrinsad.
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Typ av statliga eller tidigare | England
statliga byggnader som anvéands
for statlig verksamhet

Jarnvagar Network Rail, Jarnvagsoperatorer
stationer, Network Rail

bananlaggningar Network Rail, Privata fastighetsigare
verkstader

Undervisningslokaler och Respektive undervisningsinstitution
forskningslokaler for statliga Privata fastighetsigare

skolor och universitet

Férsvarsmakten Defence Estates

Byggnader sarskilt anpassade for
militdra &ndamal (t.ex.
radarstationer, bergrum,
skjutfalt)

Militara
administrationshyggnader,
lagerlokaler

Militara byggnader under Defence Estates
avveckling

I dag ir foérvaltningen av statliga byggnader mycket fragmenterad
med flera hundra ”myndigheter” som har ansvar foér sina egna
lokaler. Aggregerat over hela statsférvaltningens lokalanvindning
s& bestdr den till ca 36 % av lokaler i statliga byggnader, 32 % av
lokaler som tillhandah8lls genom PFI avtal och ull ca 29 % av
forhyrda lokaler.

Den grundliggande principen ir att varje myndighet inom ramen
for sina anslag miste ticka kostnader for forhyrda lokaler och for
underhill av existerande byggnader och eventuella nybyggnader.

Det finns siledes inte ndgot enhetligt system for hyressittning
utifrin vare sig marknadshyror eller for avkastning pa kapital. The
Treasury” har som vigledning presenterat berikningsmodeller fér
att jimfora kostnader for dgda lokaler med marknadshyror. Men
varje departement har inom ramen fér sin verksamhet kunnat
avgora hur man vill f6rfara med sina fastigheter. Emellertid tas vid
tilldelningen av anslag hinsyn till hur departementets lokalférsorj-
ning ser ut. Vid forsiljning av fastigheter har the Treasury haft

7% Det brittiska finansministeriet.
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speciella avrikningsregler f6r att departementen lingsiktigt kunnat
tillgodogora sig intikterna genom indrade anslagsnivier.

Under de senaste 4-5 dren har det dock vuxit fram en 6kad
medvetenhet om att statlig verksamhet inte utnyttjat sina lokaler s3
effektivt som mojligt.

Det har funnits ett politiskt tryck att minska kostnader fér
lokaler. Inom ramen fér OGC’ bildades the Government Asset
Management Group. Denna gruppen har haft till uppgift att arbeta
for effektivare lokalanvindning.

Tre huvudsakliga medel;
o Effektivare, mera professionell fastighetsforvaltning
o Relokalisering av verksamheter till orter med ligre hyresniva.”
o Forindringar av arbetsplatsernas utformning fér att 6ka antalet

arbetsplatser/yta.

The Government Asset Management Group har omvandlats till the
Government Property Unit som nu ligger inom BIS 7.

High Performing Property

I en rapport till finansministern 2004” belystes problemen med
dilig resursutnyttjande inom den statliga fastighetsférvaltningen.
Detta ledde ull att the Treasury bestillde olika konsultrapporter
for att ytterligare belysa problemen. Detta utmynnade 1 ett
effektivitetsprogram benimnt High Performing Property.

76 OGC Office of Goverment Commerce ir en organisation som tillkom i syfte att férbattra
statsforvaltningens f6rmiga att "géra goda affirer”. Det fanns en uppfattning om att staten
ofta saknade f6rmiga att géra beddmningar av olika kommersiella méjligheter och dirfor
kom att ingd oférdelaktiga avtal. OGC har huvudsakligen arbetat med statlig upphandling
och fungerar bdde som upphandlingscentral och som ridgivande organ i férhdllande till
ministerier och dess myndigheter. Inom ramen f6r OGC arbete uppmirksammades 4ven
statens hyreskontrakt och utnyttjandet av statliga fastigheter. Detta var ett av arbets-
omrédena fér Government Asset Management Group inom OGC. OGC har tidigare varit
understilld the Treasury. Nu omstruktureras OGC.

77 Under det senaste decenniet har 25 000 arbetsplatser flyttats frin Londonomréidet till
andra delar av Storbritannien. Utflyttningen har huvudsakligen varit motiverad av sinkta
léne- och hyreskostnader. Det har funnit en klar politisk vilja att genomféra en sidan
relokalisering av arbetsplatser. Dock har det inte funnit en politisk vilja att styra de flyttade
arbetsplatserna till specifika orter. Flytten har frimst skett till Midlands, i férsta hand
Manchester.

78 Government Property Unit 6verférdes under hésten 2010 till the Department for
Business, Innovation and Skills (BIS) men enheten dr dock samtidigt understillda en
minister i The Cabinet Office som har ansvaret f6r Public Sector Efficiency and Reform.

7 Toward Better Management of Public Sector Assets under Sir Michael Lyons.
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Denna strategi bygger pé:

e en tydlig och 6vergripande ansats for integration av egendoms-
forvaltning 1 varje myndighets strategiska mélsittning och
foérvaltning.

e tydligt definierat och avstimt ledningsansvar som ska utdvas av
kompetent och duktig personal och om s ir limpligt bor leda
till representation 1 myndighetens ledningsgrupp eller styrelse.

e anvindning av resultatmitning och andra verktyg f6r att leverera
kontinuerlig forbittring av férvaltningen av myndighetens egen-
domstillgdngar

e optimerad anvindning och drift av en myndighets egendom,
inklusive tidig upptickt och avyttring av ej utnyttjade egen-
domar, liksom optimal anvindning av byggnader och arbetsyta
genom att anta effektiva normer fér arbetsyta liksom

hillbarhetsmal

Redan 2002 presenterades the Framework for Sustainable Develop-
ment on the Government Estate med 4tgirder for effektivare
energihushdllning 1 statliga lokaler. 2006 ersattes dessa av
Sustainable Operations on the Government Estate (SOGE-
normerna).*”® Normerna har visat sig vara svdra att uppfylla fér en
del departement. Vissa myndigheter, t ex National Health har
genomfér omfattande insatser for okad energieffektivitet, men
saknat resurser for att nd mélen, andra har haft svirare att applicera
normerna 1 sin verksamhet. Den nuvarande regeringen har aviserat
att nya normer kommer att publiceras inom kort.

High Performing Property rapporten féljdes upp av High
Performing Property Implementation Plan. Denna kan snarast
beskrivas som ett ytterligare f6rsok att 6ka kunskaper och intresse
for effektivare fastighetsforvaltning hos olika myndigheter sam-
tidigt som OGC introducerade en rad olika effektivitetsmétt och

% Dessa mal innehsll bl.a.

* Den divarande uppitgdende trenden i koldioxidutslippen frin kontor skulle brytas redan
frin april 2007.

* Minskade koldioxidutslipp med 12,5% fram till 2010-11, och 30 % fram till 2020 jimfort
med 1999/2000 nivier.

* Statens kontorsbyggnader skulle vara koldioxidneutrala 2012.

* Energieffektiviteten per m? skulle 6ka med 15 % fram till 2010, och med 30 % fram till
2020 jimfért med 1999/2000 nivder.

* 10 % av elférbrukningen skulle komma frin férnybara energikillor 31 mars 2008.

* 15 % av elférbrukningen skulle komma frin kraftvirme (2010).
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krav pd rapportering frin myndigheter. Viktigast ir kravet pd att
varje departement ska utarbeta en Property Asset Managment Plan.

Under 2009 publicerade The Treasury, Operational Efficiency
Programme for fastigheter®. Utgdngspunkter var att trots ut-
forsiljning av statlig egendom s& fanns det offentliga fastigheter till
ett virde av cirka 370 miljarder GBP eller cirka 6 000 GBP per
invénare 1 Storbritannien. 2/3 av dessa tillgdngar tillhér kommuner
och regioner. Utredningen uppskattade att egendom, exklusive
bostider, for cirka 10 miljarder GBP borde siljas under den kom-
mande 10-drsperioden och att de 4rliga besparingarna f6r offentliga
fastigheter borde kunna uppga till 5 miljarder GBP.

Négra av rekommendationer 1 programmet var:

e en minst 30 % minskning av kontorsytan for den centrala for-
valtningen genom indrade kontorslokaler, inklusive intro-
duktion av delade arbetsplatser. Normen borde sinkas frin
14,5 m* till hogst 10 m* men helst ligre per fulltidsekvivalent
anstilld.

e Ovrig forvaltning borde kunna reducera sitt lokalbehov med
20 % under de kommande 10 &ren.

e Gemensam upphandling av fastighetsférvaltningstjinster borde
kunna ge samlade besparingar pd V2 miljard GBP per &r.

I programmet foreslogs ocksd att ny central fastighetsfunktion
skulle inrittas. Dess arbetssitt skulle inte ha likheter med den
tidigare existerande Property Services Agency, utan arbeta med

e en strategisk syn p8 rationaliseringar och avyttrande
o etablera standarder och rdd for fastighetsférvaltning

o overblick dver fastighetsforvaltningen effektivitet

Detta har resulterat 1 Government Property Unit.

I sammanhanget framhélls att det skulle vara nédvindigt att
viga intdkter av forsiljning av fastigheter mot mojligheterna att
utveckla fastigheter till samhillsnyttiga funktioner, t ex billiga
bostider.

Programmet foreslog dven visentliga indringar 1 incitamenten
for de olika departementen att rationalisera sitt fastighetsinnehav. I
det nuvarande systemet for budgetallokering till departementen,

81 Framtagen under eldning av lord Coles.
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som varit 1 bruk under nigra &r, beriknas visserligen ett slags
avkastningskrav baserat pd fastigheternas virde och avskrivning av
byggnadsinvesteringar, men detta har till stor del varit ett fiktionirt
eftersom det ligger inom ramen fér kapitalbudgetens delar som
skyddas for nedskirningar. Principen har under ndgra &r varit att
intikter vid férsiljning av egendom disponeras av respektive
departementet for kapitalinvesteringar men inte foér drifts-
kostnader. Under senare ar har 1 budgeten faststillts f6rsiljnings-
mal, varvid departementen 3liggs en viss volym forsiljning av
egendom varje &r. I programmet konstateras att en sidan “top-
down” hantering inte ir tillfredsstillande och kan riskera leda till
inoptimala resultat.

I programmet forordas att departementen vidarebefordrar
kapitalavkastningskraven till underliggande myndigheter for att pd
sitt skapa incitament i verksamheten att reducera fastighets-
kostnader.

Slutligen framhills att olika sektorer miste etablera egna normer
for fastighetsbestdndet anvindning.*

OPS-l6sningar

Som synes har Storbritannien en mycket stor andel lokaler som
avser OPS l6sningar. Skillnaden mellan OPS (PFI) -16sningar och
vanliga hyresavtal ir inte alltid glasklar. Huvuddelen av dessa OPS-
avtal handlar om fastigheter som ministerier silt men d& ett lingt
hyresavtal ingdtt 1 uppligget. Sidana avtal gav i sig initialt goda
forsiljningsintikter men ledde ofta till hoga &rliga lokalkostnader.
Inte minst har problemen med denna typ av avtal accentuerats av
att myndigheternas uppgifter férindrats och olika myndigheter
fusionerats. I en del fall styrs myndigheterna lokalisering av gamla
PFI-avtal. Problem har iven uppstitt nir PFI- fastigheter bytt
dgare och de nya dgarna inte har haft full forstdelse for forut-
sittningar for avtalen. En del PFI-fastigheter lider av nedsatt
underhill som har negativ inverkan pd myndighetens verksamhet.
Ett avgorande problem ir att avtalen utgdér en fast avgift som
myndigheten inte kan piverka ens nir ministeriet tvingas gora
kraftiga anslagsminskningar.

82 Ett exempel ir the Higer Education Funding Council som genom att introducera nya
statiska métt kunna visa att Higher Education Institutions reducerat sina lokalbehovet frin
12 till 7,9 m? per student redan mellan 2001/02 och 2005/06.
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Denna typ av single-building PFI-16sning rekommenderar inte
Government Property Unit. Efterhand som avtalen 16per ut bor de
ersittas med vanliga hyresavtal. Man ir iven tveksam till ny-
byggnader med PFI. Ny lagstiftning kommer att gora att PFI-avtal
redovisas som en del av statsskulden.

Diremot dr man betydligt mera positiva till en typ av avtal som
under senare &r ingdtts av vissa stora myndigheter. Det giller bl.a.
Her Majesty's Revenue and Customs (HMRC)® som ingitt ett
avtal med ett privat fastighetsbolag. Det innebir att bolaget stiller
lokaler till HMRC:s forfogande mot en viss arbetsplatshyra. Det
stir HMRC fritt att 6ka eller minska antalet anstillda p en ort och
att dra ner det totala antalet anstillda. Fastighetsbolaget har tagit
over existerande lokaler bide dgda och forhyrda. Bolaget kan sedan
flytta HRMC verksamheter till lokaler som passar myndighetens
planerade personalstyrka fér det kommande &ret. Avtalet ger
HRMC stora férdelar menar Government Property Unit samtidigt
som fastighetsbolaget fick tillgdng till intressanta lokaler 1 samband
med fusionen av det tvi delarna av HRMC. Aven the Department
for Work and Pensions som uppritthiller &ver 1000 arbets-
formedlingar (jobcentres) har ingdtt liknande avtal.

Utrikesforvaltningens fastigheter

Storbritannien har cirka 270 olika ambassader och generalkonsulat
med en personalstyrka pd ca 13 000 personer. Det brittiska utrikes-
ministeriet (FCO)* férvaltar sedan 1993 sjilv ambassader/
konsulat, residens och ett stort antal tjinstebostider 1 utlandet,
liksom en stor kontorsfastighet vid Whitehall. Totalt beriknas
dessa fastigheter vara virda kring 1,6 miljarder GBP. Virderingen
av fastigheterna ir dock behiftad med en del brister frimst i linder
med outvecklade fastighetsmarknader™.

Av det totala antalet lokaler och bostider, ca 4 000* som FCO
disponerar i utlandet ir f6r nirvarande 45 % hyrda, resten dgs av
FCO. Bostider hyrs i stérre utstrickning, endast 35 % ir igda,
medan 70 % av lokalerna fér ambassader och konsulat finns i

% HM Revenue & Customs (HMRC) bildades 2005, genom en sammanslagning av skatte-
verket, Inland Revenue and och tullverket, HM Customs and Excise Department.

8 The Foreign and Commonwealth Office — FCO.

% Det finns ocks3 ca 380 fastigheter som p3 nigot sdtt har skinkts till den brittiska staten
och dir dirfér byggnaden och /eller marken eventuellt miste terlimnas till virdlandet
istillet fér att avyttras.

8 Cirka 400 kontorsbyggnader, ca 220 residens och 3 400 andra tjinstebostider.
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utrikesministeriets fastigheter. Men foérhillandena varierar mellan
olika delar av virlden, i Europa ir enbart 20 % av bostiderna dgda
av FCO.

I februari 2010 riktade the National Audit Office - NAO kritik
mot FCO's fastighetsférvaltning®. I revisionsrapporten, som
granskade hanteringen bide av de igda fastigheterna och de
forhyrda lokalerna och bostiderna, anférdes bl.a. att mer in hilften
av ambassaderna/konsulaten hade outnyttjade kontorsytor eller
outnyttjade bostider. Likasd framhélls att 2/3 av byggnads-
projekten var férsenade och att 10 % inte héll kostnadsramarna. I
rapporten pipekades att de enskilda utlandsmyndigheterna helt
saknade incitament till att medverka tll effektivare lokal-
utnyttjande och att uppdelningen inom FCO mellan en Estate
Unit som svarade for dgda fastigheter och de geografiska enheterna
med ansvar f6r budgeten for férhyrda lokaler inte var dndaméls-
enlig. Vidare framholls att uppféljning och kontroll var otillfreds-
stillande och de IT instrument som fanns f6r fastighets- och
lokalférvaltning endast anvindes 1 vissa linder.

Som ett resultat av NAO granskningen tillsattes en arbetsgrupp
som viren 2010 tog fram FCO's Estate Strategy. Denna har sedan
uppdaterats efter regeringsskiftet. Denna innehdller en rad
ambitioner om att férbittra fastighetsforvaltningen.

Grundliggande ir att det inte finns ndgot system for hyres-
debitering varken f6r FCO som helhet eller internt inom FCO.
Man har inte heller nigra planer pd att inféra ett sddant system.
Diremot gér man inom FCO analyser av alternativkostnaderna for
olika fastigheter for att avgdra vilka som i1 forsta hand bor avyttras.
Den hittills storsta forsiljningen var ambassadbyggnaden 1 Madrid
som 2008 avyttrades fér 40 miljoner GBP varefter ambassaden
flyttade till nya lokaler i ett privatigt hoghus dit dven andra linder
som Canada och Australien har flyttat sina ambassader.

P8 grund av det anstringda budgetliget kommer FCO att
tvingas genomféra betydande besparingar de nirmaste iren. FCO
har liksom andra delar av den brittiska statsférvaltningen under de
senaste dren haft en ambition om att utnyttja sina lokaler mera
effektivt. Samtidigt framhéller man att verksamhetens natur i sig
gor det svirt att skapa lika yteffektiva kontor som ir mojlige for
forvaltningslokaler i Storbritannien. Bl.a. férhindrar ofta sikerhets-
krav och sekretessregler den typ av 6ppna kontorslokaler som

¥ Adapting the Foreign and Commonwealth Office’s global estate to the modern world,
National Audit Office, Report by the Comptroller and Auditor General, 11 February 2010.
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blivit vanliga 1 Storbritannien. Jimférelser blir dirfér lict miss-
visande.

Ambitionen ir dock att successivt flytta till mindre lokaler.
FCO har under senare ir minskat p4 antalet dgda fastigheter for att
istillet hyra lokaler i kommersiella kontorsbyggnader. Aven antalet
dgda residens har minskat. I vissa fall har en forsdld byggnad ersatt
med en nyforvirvad eller nybyggd. I den fortsatta processen
kommer ytterligare ambassadbyggnader att avyttras och ambassad-
och konsulatkanslier att inrymmas i1 kommersiella kontors-
fastigheter pd fler orter. Under de nirmast dren har FCO ett mél
att avyttra egendom till virde av 50 miljoner GBP.

Inom FCO ser man dock en nédvindighet att samtidigt gora
omfattande investeringar 1 kvarvarande fastigheter. Genom att
bygga om ambassadbyggnader, eller iven bygga nytt, kan
yteffektiviteten forbittras, sd att utrymme kan beredas fér annan
verksambhet, t.ex. tjinstebostider eller lokaler fér British Council.
Vid ombyggnaderna ska iven energieffektiviteten beaktas®.

De &rliga underhillskostnaderna motsvarar enbart cirka 3 % av
det bokférda virdet av fastigheterna. FCO har ambitionen att alla
dess lokaler ska uppfylla hoga arbetsmiljo-, miljo- och sikerhets-
krav och vara representativa foér Storbritannien. Betriffande
arbetsmiljo ska 1 princip samma krav som giller i Storbritannien
uppfyllas, eller virdlandets regler om dessa ir hégre®. I den méin
detta inte dr praktiskt mojligt eller kostnadsmissigt rimligt ska en
noggrann bedémning goras 1 varje fall. Detta pdverkar ocksd valet
mellan dgda fastigheter och férhyrda lokaler. FCO uppskattade
hésten 2010 att ca 40 % av lokalerna behéver tgirdas 1 nirtid
avseende brister betriffande arbetsmiljo eller sikerhet.

FCO har gjort en inventering av byggnadernas historiska
betydelse. Slutsatser blev att de har 38 fastigheter, bdde ambassader
och residens, som har sddan historisk, kulturell eller politisk
signifikans att de ska bevaras som brittiska och underhillas pd ett
sirskilt sitt. FCO kommer fortsittningsvis att dra nytta av
bevarandekompetensen inom English Heritage.

%8 SOGE-kraven giller for nirvarande inte statlig egendom i utlandet. FCO riknar emellertid
med att det 4r méjligt att detta kan kom att indras vid versynen av SOEG f6r 2011/2012 s
att successivt kraven kommer att tillimpas dven 1 utlandet. Dirfor stiller FCO redan upp
interna mél om reducerade CO2 utslipp.

89T ex. strukturella krav i linder med jordbivningsrisk.
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Inte mindre in 91 olika offentliga brittiska myndigheter och
organisationer har egna lokaler wutanfér Storbritannien™.
Regeringen har en ambition om FCO's lokaler 1 hogre utstrickning
ska nyttjas av andra statliga organisationer. Detta borde vara kost-
nadsbesparande och dessutom stirka Storbritanniens synlighet 1
utlandet genom en gemensam lokalmissig plattform. FCO konsta-
terar emellertid att det finns en rad hinder, frimst eftersom méjlig-
heterna fér FCO att 6verenskomma om att debitera hyra for
lokalerna som inkluderar kapitalkostnader ir oklara, omstindliga
och alltfér komplicerade, men dven att andra statliga myndigheter
har uppstillt annorlunda krav in FCO betriffande sikerhet i
forhallande till tillginglighet. I dag dr det frimst forsvarsattachéer
som tillhér Ministry of Defence och viseringspersonal som ir
utsind av UK Border Agency, en myndighet under Home Office,
som finns i ambassad- och konsulatlokaler.

FCO:s avdelning for Estate and Security har ansvaret for det
stora fastighetsbestdndet. Inom denna enhet finns Estate Strategy
med ett 16 medarbetare bde diplomater och fastighetstorvaltare.
Deras uppgift dr att ta fram underlag for strategiska fastighets-
beslut, frimst forsiljningar och viktiga hyreskontrakt. Man har
ocksd medverkat till att £ fram effektivare fastighetstérvaltning ”pd
filtet”. Detta arbete har tidigare genomférts med en blandning av
egna specialistmedarbetare och inhyrda entreprenérer. Under viren
kommer 1 princip hela fastighetsférvaltningsverksamheten 1 ett
antal linder 1 Asien att limnas ut pd entreprenad. Vid en offentlig
upphandling vann ISS kontraktet. De har redan nirvaro i samtliga
aktuella linder. En liknad upphandling har redan genomférts som
ticker 14 linder i Europa.

Vidare kommer man att tillsitta 5 regionala fastighetschefer.
Dessa kommer inte att vara civil servants utan rekryteras frin
frimst den privata sektorn och fir ett strategiskt ansvar att
kontrollera fastighetsférvaltningsentreprendrerna  och  planera
fastighetsstrategier.

% De stdrsta dr the British Council, the Department for International Development
(DFID), Ministry of Defence, The UK Border Agency och UK Trade and Investment.
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Kulturinstitutionernas fastigheter

Under Department of Culture, Media and Sports finns ett tiotal
nationella museer” som bedriver verksamhet vid 25-tal anliggning-
ar. Dessa erhiller rliga anslag frin departementet. De forvaltar sina
egna byggnader. Vid behov av stérre om eller nybyggnader erhiller
de sirskilda anslag. Samma giller f6r British Library. Betriffande de
flesta andra kulturinstitutioner ir de 1 formell mening sjilvstindiga
frin staten dven om de dr garanterade statsanslag. Det giller t.ex.
for the National Theatre, the Royal Opera House och South Bank
Centre som ir registrerade som bolag eller som allminnyttiga
organisationer.

De statliga museerna dr i hég grad beroende av statsanslagen. De
tar normalt inte ut intridesavgifter, men séker frivilliga bidrag,
sponsorskap och donationer. Brittiska museer och teatrar tar i hog
utstrickning emot donationer for att kunna uppféra nya byggnader
eller ombyggnader.

Historiska byggnader
English Heritage

Ansvaret for statliga kulturfastigheter ligger huvudsakligen hos
English Heritage”. Det ir en non-departmental public body
(NDPB) i dagligt tal en Quango®. English Heritage verksamhet
ligger inom Department of Culture, Media and Sports omride.
English Heritage etablerades 1983 och &vertog di cirka 400
historiskt virdefulla fastigheter frin Ministry of Enviroment.

English Heritage ir en samlad myndighet for historiska
byggnader. Utdver ansvar for sina egna fastigheter si fordelar
English Heritage iven statsbidrag till privata och kommunala
fastighetsidgare som iger historiskt virdefulla byggnader och som
inte har ekonomiska méjligheter att sjilva fullt ut svara fér under-
hillskostnaderna. English Heritage har dven en enhet for rad-
givning betriffande underhill av historiska byggnader.

Det finns ca 760 olika byggnader och monument pd English
Heritage's fastigheter. I si stor utstrickning som mojligt ska

°1'T.ex. British Museum och Imperial War Museum.

2 For Wales respektive Skottland finns motsvarande Quangos — Cadw respektive Historic
Scotland.

 Quasi-autonomous non-governmental organisation.
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byggnaderna hillas 6ppna for allminheten, dock nistan alltid mot
en intridesavgift, férutom foér skolklasser. Under 2009 hade
English Heritage’s byggnader 11 miljoner bestkare. I byggnaderna
bedrivs frimst museiverksamhet medan det finns dven vissa histo-
riskt mindre viktiga delar av byggnaderna som kan inhysa olika
allminnyttiga organisationer eller kaféer och restauranger. De
flesta museerna 1 English Heritage's byggnader drivs av allmin-
nyttiga organisationer eller i ndgot fall av kommuner.

Diremot tillits inte dessa organisationer ha ansvar for
byggnadernas skotsel.™

Sedan English Heritage skapades har bestindet knappast
forindrats. English Heritage vill ogirna ta ansvar {6r fler byggnader
utan garantier om okade anslag. For hotade virdefulla historiska
byggnader séker man i férsta hand en 16sning f6r som innebir att
en allminnyttig organisation tar pi sig dgaransvaret och English
Heritage bistdr med bidrag.

English Heritage erhéller anslag pd ca 175 miljoner GBP och har
ca 1900 anstillda®™. Tidigare hade English Heritage en egen arbets-
styrka som utférde reparationsarbete men detta gors i dag nistan
helt och hillet av entreprendrer. Diremot sker allt planerings och
projekteringsarbete liksom kontrollen av entreprenérernas arbete
av English Heritage egen personal.

English Hertige kan férutom anslaget frin departementet dven
ans6ka om medel for sirskilda renoveringsinsatser frin The
Heritage Lottery Fund (HLF) som administreras av the National
Heritage Memorial Fund (NHMF) och som erhiller en andel av
dverskottet frin the National Lottery for Good Causes. Dirtill har
English Heritage blivit en slag medlemskapsorganisation med
ca 700 000 medlemmar. Grunden f6r medlemskapet ir ett drskort™
som berittigar till fritt intride, men som myndigheten beriknar ger
ett visst verskott. Under senare dr har man forsokt attrahera
donationer och arv till verksamheten eller till specifika fastigheter.
English Heritage anslag kommer att minska betydligt det
kommande budgetdret och man férbereder en kraftig reduktion av
personalstyrkan.

T ett fall har English Heritage och en kommun skapat en sirskild struktur si att bide
English Heritage’s fastighet och den av kommunen dgda parken skulle kunna férvaltas som
en enhet.

% Minga av dessa ir vakter och guider som ir sisongsanstillda under frimst sommar-
ménaderna nir English Heritage’s byggnader dr 6ppna for allminheten.

% Ett drskort kostar 44 GBP for en enskild person och 77 GBP fér par.
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Historic Royal Palaces

Ett sdrskilt férhéllande giller de kungliga slotten som inte ligger
inom The Royal Houshold”. Historic Royal Palaces ir en Quango
som bildades 1998 med uppgift att forvalta de av kungafamiljen ej
bebodda kungliga slotten®. Myndigheten arbetar p& uppdrag av
Department of Culture, Media and Sports, men till skillnad frin
English Heritage och The Royal Household erhéller Historic Royal
Palaces inga statsanslag. Eftersom de av Historic Royal Palaces
forvaltade slotten till del ir stora turistmagneter férvintas myndig-
heten klara sina uppgifter med de intikter de kan fi frin intrides-
avgifter, sponsorskap och donationer.

National Trust

Det bor pdpekas att det 1 Storbritannien idven finns en helt
fristdende allminnyttig organisation; the National Trust for Places
of Historic Interest or Natural Beauty, som bildades redan 1893.
Denna organisation dger mer dn 200 historiska byggnader, till stor
del slott och palats har 4 500 anstillda (heltidsekvivalenter). Orga-
nisationen har 3,7 miljoner medlemmar”. Under 2010 hade
National Trust’s egenondomar 17,2 miljoner besékare. National
Trust’s verksamhet finansieras genom intridesavgifter, medlems-
avgifter, olika hyresintikter och donationer. Inte mindre dn 61 000
personer arbetade under 2010 frivilligt f6r National Trust. Genom
National Trusts omfattande verksamhet behovde inte staten kopa
in historiskt virdefulla byggnader. Under 1950- och 60-talet hade
Storbritannien arvsskattesatser som i det nirmaste omdjliggjorde
generationsvixling av stora lantegendomar. Genom avtal med
National Trust kunde landigare skinka bort sina stora slott och
palats men ha kvar ritten att bebo delar av byggnaderna. Stigande
underhillskostnaderna har gjort att sedan 1980-talet tar National
Trust inte emot sidana givor. Men om driftkostnaderna kan

””'The Royal Houshold ir ansvarig fér forvaltningen for dels officiella residens sisom
Buckingham Palace, Windsor Castle och Clarence House, dels drottningens privata palats
som Balmoral och Sandringham House. Underhéllet av de forstnimnda bestrids frén ett
sirskilt anslag genom the Department of Culture, Media and Sport. I anslutning till
drottningens privata palats bedrivs niringsverksamhet, frimst jord- och skogsbruk vars
dverskott nyttjas for underhdll av dessa fastigheter.

 The Tower of London, Hampton Court Palace, delar av Kensington Palace, Banqueting
House och Kew Palace.

?? Ett medlemskap med automatisk férnyelse kostar 36 GBP {or en person och 60 GBP fér
ett par.
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garanteras genom donationer si tar National Trust fortfarande
hand om nya egendomar'®.
Det folkliga engagemang som 1 Storbritannien finns fér

historiska byggnader ir helt unikt.

Aktuella fragor

I oktober 2010 meddelade finansministern i regeringens Compre-
hensive Spending Review, att regeringen avsdg att ge Government
Property Unit inom BIS helt nya uppgifter. Enheten ska enligt
planerna ta over igaransvar och forvaltning av statliga kontors-
byggnader i centrala London och Bristol under 2011-2012. Syftet ir
att ett samlat dgande ska mojliggdra en effektivare anvindning av
lokaler. Myndigheter bér &terigen kunna dela pi kontors-
faciliteter'®'. Effektiviseringar bor kunna leda till att staten ska
kunna avyttra eller hyra ut fastigheter. Samtidigt ir man dock
medveten om att fastighetsmarknaden i London befinner sig i ett
osikert lige och ett utflode av lediga lokaler skulle kunna leda till
ett prisras. I det korta perspektivet stdr dirfér inte avyttringar i
fokus. Aven om effektiviseringen leder till att statens behov att
hyra lokaler minskar kan det ocksd paverka fastighetspriserna.

Aven om den nya policyn mycket kortfattat redovisades i
Comprehensive Spending Review och en ny chef rekryterats sd
forefaller det and3 inte vara helt klart att det verkligen handlar om
en sd radikal f6rindring att alla statliga kontorsbyggnader i centrala
London ska overtas av Government Property Unit. En sddan
nyordning skulle ju i realiteten innebira en reversering av 1993 irs
beslut att uppldsa PSA. Reformen skulle {4 omfattande effekter fér
ett antal departement och deras myndigheter och kriver rimligen
en viss tid att genomféra.

1% Under 2009 tog National Trust éver som 4gare till the Seaton Delaval Hall i Northumber-
land.

1% Inom Government Property Unit menar man att man redan tidigare har identifierat ett
antal mojliga effektiviseringar men att olika departement och deras myndigheter ir ovilliga
att dra fordel av samlokalisering. “Skylten &ver dérren” har fitt kosta en hel del. Andra
problem har varit att olika departement och myndigheter har olika datorsystem och man
dirfor ser praktiska problem med att medarbetare frin olika verksamheter finns i samma
lokaler.
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Overgripande syn p3 statlig fastighetsforvaltning

De senaste &ren har priglats av omfattade forsoka att skapa
samordning och styrning av den sedan 1993 fragmenterade statliga
fastighetstorvaltning 1 syfte att uppnd besparingar. Medlen har
hittills handlat om planerings- och styrinstrument, inte individuella
bedémningar av olika fastigheter. Detta ir naturligt med tanke pd
Storbritanniens storlek. Om de aviserade reformerna av
Government Property Unit genomférs innebir det en radikal
foérindring dir en ny fastighetsforvaltningen rimligen fir en stark
roll 1 forhallande till fackdepartementen och deras myndigheter.
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