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Riksdagens revisorers forslag angaende

myndigheternas lokalforsorjning 1995/96

RR11

Riksdagens revisorer anmaler harmed sin granskning av myndigheternas
lokalforsorjning.

1 Revisorernas granskning

Revisorernas granskning péabdrjades sedan revisorerna observerat att myn-
digheter i hog grad flyttade in till citylagen i storstadsomradena. Bl.a. upp-
mirksammades att det nya Sida, efter sammanslagning av ”det gamla” SIDA
och tre mindre myndigheter flyttade in i lokaler i centrala Stockholm.

Granskningen har bl.a. inriktats pa statsmakternas mal fér myndigheternas
lokalforsérjning, myndigheternas incitament till lokalisering, konsekvenser
av att marknadsekonomiska principer tillimpas och byrakratin kring lokal-
forsorjningen.

Revisorernas forslag har redovisats i granskningsrapporten (1995/96:4)
Myndigheternas lokalforsorjning. Rapporten aterfinns som bilaga 1 till
denna skrivelse. Granskningsrapporten har remissbehandlats. En samman-
fattning av remissvaren fogas till denna skrivelse som bilaga 2.

2 Revisorernas Overvaganden

2.1 Statsmakternas mal for statlig lokalforsorjning
Granskningen

Revisorerna konstaterade att statsmakternas mal for den statliga lokalforsorj-
ningen innebér att myndigheterna forvantas ta flera olika slags hansyn nér de
fattar beslut om sina lokaler. Det Gvergripande malet for statens lokalforsorj-
ning ar att resurserna hanteras pa ett for staten som helhet effektivt satt.
Myndigheterna skall lokaliseras pa ett sddant satt att de kan fullgéra sina
arbetsuppgifter effektivt. Mojligheterna att behalla eller rekrytera kvalifice-
rad personal skall beaktas och behovet av kontakter med andra myndigheter
tillgodoses. Myndigheterna har samtidigt enligt lokalforsérjningsférordning-
en ansvaret for hela sin verksamhet och férutsatts vaga kostnader for lokaler
mot andra driftkostnader. Enskilda myndigheters effektivitet paverkas av en
rad olika faktorer. Det gor det svart att vérdera effektiviteten enbart for den
samlade statliga lokalhallningen. Revisorerna ifragasatte darfér om malet en
effektiv lokalforsorjning for den samlade statsforvaltningen kan uppratthal-



las sedan myndigheterna sjalva fatt ansvar for hela sitt anslag. Enligt reviso-
rernas bedémning ar det svart att férena detta mal med nuvarande system for
lokalférsorjning.

Remissinstanserna

Aklagarmyndigheten i Stockholm, Utrikesdepartementet och Sveriges lant-
bruksuniversitet tar upp problemet med att statsmakterna har flera mal. Lant-
bruksuniversitetet papekar att det stélls krav pd myndigheten att optimera
resursanvandningen, samtidigt som fastighetsbolagen har mélet vinstmaxi-
mering. Med de styrkeforhallanden som foreligger mellan parterna — dar
realistiska lokalalternativ saknas — &r det enligt Lantbruksuniversitetet hdgst
osannolikt att prissattningen medfér en optimal resursanvéndning for uni-
versitetet. Aven Akademiska Hus anfor att det ar svéart — for att inte siga
omdjligt — att se att en statlig optimering av anvandning av resursslaget loka-
ler kan forenas med myndigheternas effektivitet. Vasakronan anser daremot
att mélen inte behover vara motstridiga. Enligt bolaget skulle revisorernas
tolkning medféra vasentliga avsteg fran intentionerna bakom rambudgeten.
Effekterna for staten som helhet blir bést om de olika rollerna renodlas och
varje myndighet for sig verkar for att uppfylla sina egna mal. Liknande &sik-
ter framfors frén Statens lokalforsérjningsverk, som dock anser det viktigt att
malen ses Gver.

Revisorerna

Nér revisorerna har ifrégasatt om malet for statens lokalférsérjning &r foren-
ligt med myndigheternas ansvar for sin verksamhet har lokalférsérjningsma-
let — som Vasakronan noterar i sitt remissvar — uppfattats som ett mal for just
den statliga lokalforsorjningen. Enligt den tolkning som Vasakronan gor blir
emellertid effekterna for staten som helhet bést om varje organisation arbetar
utifran sina givna mal. Det innebdr att en effektiv lokalforsorjning for staten
som helhet blir ett resultat av andra mal. Fragan blir dd om en effektiv lokal-
forsorjning i sa fall 6ver huvud taget bor betraktas som négot sjalvstandigt
mal. Revisorerna konstaterar att innebdrden av statsmakternas olika mal &r
oklara och foreslar att regeringen klargér hur mal for den statliga lokalfor-
sOrjningen kan formuleras.

2.2 Statsmakternas tillampning av rambudgeten
Granskningen

Revisorerna fann i sin granskning att statsmakternas tillampning av rambud-
geten varit oklar. A ena sidan har myndigheterna givits det fulla ansvaret for
sin verksamhet inklusive lokalkostnader, & andra sidan har besparingar dra-
gits in till statsverket. Revisorernas intryck var att de ekonomiska forutsatt-
ningarna for myndigheternas lokalforsorjning ar svaréverskadliga.
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Remissinstanserna

Myndigheternas beredvillighet att initiera besparingar och méjligheterna att
f& personalens stod for besparingar har enligt Aklagarmyndigheten begran-
sats genom att regeringen dragit in besparingar pé lokalkostnaderna. Utrikes-
departementet anser reglerna om ansvarsférdelningen vara oklara och vél-
komnar ett klargorande om principerna for anslagsberiakningar. Aven Kon-
sumentverket och Sveriges lantbruksuniversitet efterlyser ett tydligare stall-
ningstagande fran regeringen till vilka principer som skall galla for myndig-
heternas anslagsberdkningar. Det skulle enligt Lantbruksuniversitetet vara
olyckligt om ingripanden i anslagstilldelningen ledde till t.ex. &ndrad an-
svarsfordelning mellan parterna i fraga om drift och underhall av lokalerna
eller om sédana ingripanden paverkade hyresnivaerna. Konsekvensen av
regeringens beslut att lokalisera Granskningsndmnden fér radio och TV till
Haninge &r att ndmnden inte utan regeringens beslut kan I&mna sin férorts-
kommun. Vasakronan AB anser det viktigt for framtiden att anslagsnedskar-
ningar inte kopplas till faktiskt gjorda besparingar pé& lokalkostnader. Aven
Statens lokalforsdrjningsverk instdmmer i kritiken mot den resursindragning
som gjorts av sparade hyresmedel. Efter denna indragning har dock myndig-
heternas ansvar for sina resurser inte ifragasatts. Daremot kan, enligt verket,
myndigheter med anmarkningsvart hoga lokalkostnader komma att utsattas
for sarskilda besparingskrav. Lokalforsorjningsverket sager sig ocksa bland
myndigheterna ha mott tveksamhet till vad som géller. Aven Lokalforsorj-
ningsverket anser att det vore bra med ytterligare klargéranden i fraga om
statsmakternas tillampning av rambudgeten.

Revisorerna

Av Lokalforsorjningsverkets yttrande framgar bl.a. att indragningen av an-
slag pa grund av sénkta hyreskostnader enligt verkets bedémning nu &r histo-
ria och att denna metod sannolikt inte kommer att anvdndas igen. Verket
betonar att det & myndigheterna som inom ramen for tilldelat anslag ansva-
rar for sin forhyrning. Samtidigt menar man att regeringen kan utférda sér-
skilda besparingskrav fér myndigheter som valt lokaler som — enligt Lokal-
forsorjningsverkets beddmning — medfért anmarkningsvért héga hyreskost-
nader.

Enligt revisorernas mening visar sadana uttalanden att myndigheternas an-
svar for sin rambudget &r oklart. Revisorerna anser det darfor viktigt att
regeringen pa ett tydligt satt tar stallning till vilka principer som skall galla
for myndigheternas anslagsberékningar. Regeringen har sjélvfallet frihet att i
varje budgetbehandling foresld andringar av myndigheternas anslag. Om
rambudgetens principer skall sta fast ar det dock viktigt att utgiftsnedskar-
ningarna inte kopplas till sérskilda kostnadsslag. Revisorerna forutsétter att
fragan klargdrs i anslutning till de utredningar som pagér inom omradet.
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2.3 Myndigheternas incitament till lokalisering
Granskningen

De nya reglerna for lokalférsorjning har tillsammans med rambudgetbe-
stimmelserna inneburit att ansvaret for lokalférsérjningen lagts pad myndig-
heterna. Regering och riksdag har forutsatt att rambudgetens konstruktion
ger incitament for myndigheterna att strava efter lga lokalkostnader. Genom
den sankning av hyresnivan som skett for kontorslokaler under senare &r har
myndigheterna fatt méjlighet att vélja lokaler i centrala delar av storstaderna.
De ligsta lokalkostnaderna kommer dock alltid att aterfinnas utanfor storsta-
dernas cityldgen. Revisorerna ansdg att riksdag och regering bor ta stallning
till om myndigheterna skall ha frihet att vélja lokaler eller om det skall finnas
sarskilda regler for lokalférsérjningen.

Remissinstanserna

Aklagarmyndigheten och Utrikesdepartementet framhdller fordelarna med en
lokalisering centralt ndra departement och andra myndigheter. Lokalférsorj-
ningsverket tror att hdgre hyreskostnader fér en myndighet uppvégs av be-
sparingar inom andra omraden.Verket menar ocksé att anslagen vid Gver-
gangen till rambudget sannolikt var for hoga. Det innebar att myndigheterna
knappast har givits ndgra incitament att flytta till billigare och effektivare
lokaler. For befintliga myndigheter behdvs enligt Lokalforsorjningsverket
inte heller nagra sarskilda beslut om central eller perifer placering. Det &r
myndighetens bedémning av den sammanlagda ekonomin inom anslagsra-
men som blir avgérande. For nya myndigheter foreslar verket daremot sér-
skilda regler (jfr nedan).

Revisorerna

Revisorerna foreslar att regeringen i anslutning till beredningen av de utred-
ningar som pagar inom omradet tar stallning till myndigheternas frihet att
vélja lokaler. Om statsmakterna vill styra myndigheternas forhyrningar till
olika omraden inom storstadsomraden krévs tydliga regler. Exempelvis kan
regeringen krava att sarskilda forhallanden skall rada for lokalisering i city.
Revisorerna foreslar att regeringen redovisar sin syn pd om myndigheterna —
sévil befintliga som nya — skall ha frihet att valja lokaler, eller om det skall
finnas sérskilda regler for lokalforsorjningen.

2.4 Regeringens foljsamhet till riksdagens uttalanden
betraffande nya myndigheter

Granskningen

Riksdagen har vid ett flertal tillfallen uttalat att en lokalisering utanfor
Stockholmsregionen bor provas nér det géller nya myndigheter. De nya myn-
digheterna aterfinns trots detta med ett fatal undantag i Stockholms in-
nerstad. Revisorerna foreslog att regeringen skulle lamna forslag till princi-
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per for lokalisering av nya myndigheter. Regeringen borde ocksd, enligt
revisorernas mening, dvervaga att pa ett mera handfast satt an hittills besluta
i konkreta fall. For storstadsomradena skulle det da bli aktuellt att utifran
sarskilda kriterier bestdmma om myndigheternas lokalisering.

Remissinstanserna

Infor beslut om lokaliseringen av Granskningsndmnden for radio och TV
lamnade regeringen sé detaljerade foreskrifter att alternativen for myndighet-
en blev fi. Post- och telestyrelsen, som tidigare hade lokaler i Haninge,
kunde daremot sjalv bestdmma att flytta till lokaler i centrala Stockholm.
Statens lokalférsdrjningsverk anser att regeringens beslut bér avse en viss
del av Stockholmsregionen — s att beslutet inte Iaser fast myndigheten i en
sarskild ort. Allménna uttalanden i propositioner eller utskottsbetankanden &r
inte direkt styrande for den enskilda myndigheten. Regeringen bor, enligt
verket, anlita professionell kompetens for att ta fram forslag till lokalisering
och hyreskontrakt for nya myndigheter. Lokalférsérjningsverket anser ocksa
att regeringen — pa ett helt annat satt &n i dag, — bor dra nytta av verkets
erfarenheter nar det géller hyresalternativ och lokaliseringar. Verket papekar
att regeringen inte i nagot fall fragat efter verkets tjanster nar det gallt budge-
teringen av lokalkostnader for nya myndigheter.

Revisorerna

Det &r svart att finna faktorer som innebar att en myndighet fullgor sina
uppgifter mer effektivt i ytteromréden till storstader an i city. Riksdagen har
ocksd kravt att lokaliseringen skall goras sa att verksamheten kan drivas
effektivt och samarbetet med andra myndigheter underléttas. Revisorerna
finner det olyckligt att olika premisser tycks ha gallt i fraga om lokalisering-
en for nya myndigheter under senare ar. Eftersom de hdgsta lokalhyrorna
finns i cityomradena bor statsmakterna strava efter att halla hyreskostnaderna
nere, dven om ocksad nya myndigheter bor ha frihet att valja sina lokaler. Ett
alternativ kan vara att regeringen bestdmmer om en myndighet skall lokali-
seras i eller utanfor citylége. Ett annat alternativ kan vara Lokalforsorjnings-
verkets modell med lokalisering i sarskilda regioner i storstadsomradena.
Revisorerna foreslar att regeringen klargor sin syn pd om nya myndigheter
skall ha frihet att vélja lokalisering. Enligt revisorernas mening bor anslaget
for en ny myndighet inkludera en berékning av lokalkostnaderna som over-
ensstammer med regeringens intentioner i friga om myndighetens lokali-
sering.

2.5 Regeringens 6verblick och viljeinriktning
Granskningen

Myndigheterna har frihet att sjalva bestimma om sina lokaler. Regeringen
har inte visat nagon entydig viljeinriktning till ledning for myndigheternas
agerande, annat &n nér det gallt kontraktstidens ldngd. Regeringen har inte
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lagt sig i myndigheternas val av lokalisering, annat &n i undantagsfall. Rege-
ringen har inte heller tagit stallning till storleken pa lokalerna. Samtidigt ger
organisationen intryck av att bade regeringen och Lokalforsorjningsverket
paverkar myndigheternas forhyrningar.

Enligt revisorerna innebdr tomma statliga lokaler som dvergivits av myn-
digheter och som inte kunnat hyras ut till annan eller avyttras knappast en
effektiv anvandning av statens resurser. Daremot kan forfarandet vara foren-
ligt med den enskilda myndighetens effektivitetskrav. Skattebetalarna belas-
tas dock — atminstone under en tid — med dubbla lokalkostnader.

Remissinstanser

Vasakronan har funnit exempel pé inkonsekventa beslut — som nar regering-
en godkant tiodriga hyreskontrakt for centralt belagna kontorslokaler i
Stockholm och Géteborg, men avvisat tiodriga hyreskontrakt i utpraglade
specialfastigheter. Enligt bolaget kan den nuvarande konstruktionen ifraga-
séttas. Universitet och hogskolor med ett begrdnsat inslag av speciallokaler
kan teckna kontrakt upp till tio &r, medan andra myndigheter med mer 4dnda-
malsanpassade lokaler — t.ex. Kriminalvéardsverket och Statens raddningsverk
— bara far teckna kontrakt pa upp till sex ar. Ansvaret for hyreskostnader for
aterstdende kontraktstid maste, enligt bolaget, entydigt ligga hos ansvarig
myndighet.

Ingen av remissinstanserna forordar ndgon samordnande myndighet for
lokalforsdrjningen. Det skulle enligt flera av dem vara ett steg tillbaka. Sta-
tens lokalforsorjningsverk anfor att revisorerna har ett alltfor statiskt synséatt
p& tomma lokaler. Man fornekar dock inte att det finns anledning att pa ett
béattre satt &n nu ta till vara den resurs som finns bunden i hyreskontrakt med
helt eller delvis tomma lokaler. Policy saknas for hur tomma lokaler pé ett
battre sétt skall kunna nyttjas. Aven verksamheter av mer tillfallig art har
kunnat ga ut helt fritt och teckna nya hyreskontrakt. Lokalférsorjningsverket
anser att det finns starka skal att effektivisera hanteringen av lokalfragor i
samband med avvecklingar och andra omstallningar inom statsférvaltningen.
Ett satt kan vara att myndigheter som far andrade lokalbehov &laggs att sam-
rdda med verket. Vasakronan och Lokalférsorjningsverket kan enligt verket
inte samréada i fragan eftersom de foretrader olika intressen. Statens fastig-
hetsverk anser att det ar de tomma lokalerna som &r det egentliga problemet
med statens lokalforsorjning.

Revisorerna

Revisorerna inser att en viss vakansgrad ar ofrankomlig dven betraffande
statliga lokaler. 1 granskningen har emellertid framkommit att lokaler kan sta
tomma under Iang tid. Vidare har det visat sig att intresset fran regeringen av
att bilda sig en uppfattning om vakansléget varit litet. Revisorerna anser att
det &r regeringens ansvar att inhamta information om outhyrda lokaler fran
myndigheterna. | anslutning till beredningen av pagaende utredningar inom
omradet bor klarlaggas om regeringen vid beslut om lokalisering av exem-
pelvis nya eller tillfalliga myndigheter aven skall ta hénsyn till vakanser hos
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de statliga fastighetsbolagen.

2.6 Marknadsekonomiska principer
Granskningen

Revisorerna ifrdgasatte om det ar lampligt att marknadsekonomiska principer
okritiskt anvands for lokaler som i sjdlva verket saknar marknad. For vissa
myndigheter upptrader regeringen bade som kopare och séljare vilket knapp-
ast kan betraktas som en marknadssituation. Skillnaden i forhallande till en
marknadssituation forstarks nér kdparen saknar hyresalternativ.

Remissinstanserna

Utrikesdepartementet anfér att de modeller som anvands for att rakna ut
ersattning for lokalkostnader inte kan betecknas som marknadsméssiga. Det
finns enligt departementet inslag av schablonpéslag, historiska riktvarden
och forhandlingsldsningar. Enligt Sveriges lantbruksuniversitet fokuserades
hela lokalférsorjningsreformen pé fastighetsbolagens villkor och pa fastig-
hetsforvaltningens effektivitet i marknadsekonomiska termer. De statliga
lokalforvaltande bolagen har i stor utstrackning monopolstallning pé sina
respektive “marknader”. Universitetet menar att det gamla lokalforsorj-
ningsmonopolet har ersatts med ett nytt. Lantbruksuniversitetet efterlyser
klarare riktlinjer for hyresséttning av lokaler for vilka realistiska alternativ
saknas. Akademiska Hus skall enligt universitetet i princip endast tdcka sina
kostnader och tillgodose ett visst I6nsamhetskrav p& det egna kapitalet. Bo-
laget vagrar dock att diskutera hyressattningen i sddana termer. Vasakronan
anser sig ha erhllit ett hégre avkastningskrav dan Akademiska Hus. Lant-
bruksuniversitetet anser att sédana krav borde paverka Lokalforsorjningsver-
kets schablonberakningar infor anslagstilldelningen. Det rader enligt univer-
sitetet ocksa stor osakerhet om vad som galler d@ myndighet och fastighets-
forvaltare inte kan komma Gverens om hyresnivan. Universitetet uppmanar
statsmakterna att granska om de sérskilda medel som anvisades bolagen for
bl.a. upprustning vid Gverforingen av fastigheterna verkligen kommit myn-
digheterna till godo.

Akademiska Hus uppger att man styrs av avkastningskrav pa fastighetskap-
italet. 1 forsta hand skall bolaget hyra ut till universitet och hégskolor. Hy-
resgésternas huvudman dger bolaget. Enligt bolaget skiljer sig Akademiska
Hus i ngra viktiga avseenden fran fastighetsforetag som forvaltar kommer-
siella lokaler. Aven om hyresrelationen mellan Akademiska Hus och univer-
siteten och hogskolorna forutsatts vara stabil menar bolaget att hyresgésterna
ar fria att hyra lokaler av andra. Akademiska Hus anser det darfor viktigt att
bolaget kan konkurrera med andra fastighetsbolag. Hyressattningen maste
darfor, enligt bolaget, vid omférhandling av kontrakt sta i forhallande till
marknadsalternativen. Déremot tillampas kostnadsbaserade hyror vid ny-
teckning. Uppsala universitet anser dock, liksom Sveriges lantbruksuniversi-
tet, att en marknadssituation i normal mening inte existerar. Universitetet
anfor ocksd i en bilaga till remissvaret att det ar Utbildningsdepartementet
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som foretrader staten som dgare i moderbolaget. Det lokala inflytandet blir,
genom bestdmmelserna i aktiebolagslagen, narmast illusoriska. Universitetet
ar kritiskt till de marknadshyror som Statens lokalférsérjningsverk beraknat
och som legat till grund for dimensionering av hégskolornas anslag. Univer-
sitetet och Akademiska Hus &r dessutom oense om principen for berdkning
av kostnadshyror. Akademiska Hus anser att underlaget fér hyresberdkningen
ar en affarshemlighet.

Statens fastighetsverk delar revisorernas uppfattning att staten inte okri-
tiskt bor tillampa marknadsekonomiska principer for sin lokalférsorjning.
Statens lokalforsorjningsverk menar att den valda formen for statens forvalt-
ning &r den basta. Styrningen kan inte géras pa nagot annat sitt an genom
avkastningskrav pa det forvaltade kapitalet. Verket anser att revisorernas
slutsatser i rapporten betraffande kostnaderna fér Lunds universitet inte ar
korrekta. Det nya systemet med helt fria férhandlingar mellan tva parter kan,
enligt verket, leda till andra hyror for enskilda myndigheter &n den generella
nivd som legat till grund for budgeteringen. Verket har dock i en sarskild
skrivelse till regeringen angdende hyresséttning av andamalslokaler bl.a.
foreslagit att hyresgésterna informeras om underlaget for férhyrningarna.
Lokalforsorjningsverket papekar vidare att statens lokalforvaltning bor arbeta
under samma forutsattningar som marknaden i évrigt. Vasakronan har enligt
verket givits en mycket stark ekonomisk stéllning jamfért med andra fastig-
hetsbolag. Samtidigt har bolaget en dominerande stéllning som hyresvérd for
statliga hyresgéster. Detta kan gora att bolaget inte &nnu 4r tillréckligt ké&ns-
ligt nér statliga hyresgaster far battre villkor hos andra hyresvardar vilket kan
Oka antalet outhyrda lokaler.

Revisorerna

Akademiska Hus anger i sitt remissvar att bolagets uthyrning inte ar kom-
mersiell. Motivet for att bilda en sdrskild koncern for de fastigheter som
nyttjas av universiteten och hogskolorna var ocksa enligt bolagets &rsredo-
visning for 1994 framfor allt att sakerstalla larosatenas lokalbehov och fa en
langsiktig forvaltning av bl.a. campusomradena. Fastighetsbestandet bestar,
enligt namnda arsredovisning, huvudsakligen av specialbyggnader for uni-
versitet och hogskolor. Bolaget anfor i sitt remissvar att det ar viktigt for
bolaget att kunna konkurrera pd marknadens villkor. Bolaget har tidigare i en
presentation frdn 1993 anfort att koncentrationen av fastighetsbestandet ger
majlighet till en effektiv organisation och formanliga kop av materiel, tjans-
ter och entreprenader. Kapital for investeringar kan ocksa lanas upp till for-
delaktiga villkor.

Koncernens uppgift ar saledes att tillgodose lokalbehovet for universitet
och hogskolor. Samtidigt ar hyresgésterna, enligt bolaget, fria att hyra lokaler
av andra. Enligt revisorernas bedémning kan mojligheterna att forverkliga
denna frihet vara begréansade, eftersom fastighetsbestandet till stérsta delen
bestar av specialbyggnader for utbildningens och forskningens behov. Detta
styrks av uttalanden savél fran universiteten i Uppsala och Lund som fran
Sveriges lantbruksuniversitet. Universiteten menar att de statliga bolagen
som forvaltar universitetens och hdgskolornas fastigheter ndrmast har en
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monopolsituation och kan diktera hyresvillkoren. En fraga blir da om det ur
statsmakternas synvinkel ar énskvart, att universiteten och hdgskolorna nar
de har mojlighet dartill, flyttar ut frdn campusomradena och soker sig billi-
gare lokaler i andra delar av universitetsstaden eller i narliggande stader,
medan lokalerna inom universitetsomradet star tomma eller hyrs av verk-
samheter inom néringslivet. Lantbruksuniversitetet anfor for sin del att real-
istiska lokalalternativ saknas. Revisorerna ifrigasatter om sadana konsekven-
ser av hyresforhandlingar &r férenliga med intentionerna bakom bildandet av
statliga forvaltningsbolag.

Samtidigt som Akademiska Hus endast har en kund — universitet och hog-
skolor — uppger man sig saledes arbeta i konkurrens pé den fria marknaden.
Aven Statens lokalforsorjningsverk menar att relationen mellan universiteten
och Akademiska Hus innefattar helt fria forhandlingar. Det kan enligt verket
leda till andra hyror &n dem som budgeterats for myndigheten. Detta forutsat-
ter enligt revisorernas mening att lokalalternativ och andra hyresgaster finns.
Enligt vad revisorerna erfarit har Sveriges lantbruksuniversitet forsokt driva
en sadan fri forhandling med dels Vasajorden AB, som ér ett dotterbolag till
Vasakronan AB, dels Akademiska Hus. Bolagen accepterar dock inte Lant-
bruksuniversitets bud. Lantbruksuniversitetet, & sin sida, accepterar inte den
hyresséttning som Vasajorden och Akademiska Hus krévt. Férhandlingarna
har avbrutits utan att parterna kommit éverens. Universitetet har skrivit till
regeringen i drendet. Hur parterna skall forfara om man inte kommer 6verens
om hyressattningen har inte reglerats. Lantbruksuniversitetets lokaler har
enligt universitetet utformats just for universitetets behov.

Enligt revisorernas uppfattning ar det inte vare sig meningsfullt eller féren-
ligt med ett effektivt utnyttjande av statens samlade resurser att Lantbruks-
universitetet tvingas leta efter andra lokaler pa grund av den hyresniva som
krévs av de statliga bolagen. Om universitetet accepterar bolagens hyreskrav
kan detta innebédra att medel tas frdn verksamheten for att aterbetalas till
staten via de statliga bolagen. Revisorerna efterlyser en tolkning av de prin-
ciper for hyressattning av andamalslokaler som forvaltas av Akademiska Hus
och Vasakronan, som accepteras av sdval fastighetsholag som hyresgaster.

Uppsala universitet anser liksom Lantbruksuniversitetet — till skillnad frén
Akademiska Hus — att ndgon marknadssituation inte existerar fér ménga av
universitetets lokaler. Samma uppfattning har tidigare framforts till reviso-
rerna fran Lunds universitet. Enligt Akademiska Hus tillampas marknadsba-
serade hyror i vissa fall medan hyrorna i andra fall &r kostnadshaserade.
Bolagets kostnader halls dock hemliga for hyresgasten. Revisorerna ifraga-
sétter rimligheten av att marknadsbaserade hyror beréknas for verksamheter
som saknar marknad. Enligt revisorernas uppfattning bor regeringen fast-
stélla efter vilka principer Akademiska Hus skall berdkna sina hyresdebite-
ringar.

Revisorerna konstaterar att universiteten och Akademiska Hus har olika
tolkningar om hyresséttningen av d&ndamalslokaler. Revisorerna efterlyser ett
klargérande fran regeringen om hur principerna skall tolkas. Revisorerna har
inte funnit skal att &ndra sin tidigare bedémning att regeringen bor gora en
oversyn av hur Vasakronan och Akademiska Hus fungerat som fastighetsfor-
valtare.
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2.7 Byrakratin kring lokalforsérjningen
Granskningen

Lokalforsorjningsverket har givits dubbla roller. Verket skall fungera som
stabsorgan till regeringen och samrada med myndigheter om deras forslag till
lokalférhyrningar. Samtidigt skall verkets serviceenhet sélja sina tjanster till
myndigheterna infor lokalférhyrningar, i konkurrens med andra konsulter.
Revisorerna ansag det olyckligt att en konkurrensutsatt myndighet — Lokal-
forsorjningsverket — for statens rakning skall bedéma konkurrenternas — och
sina egna — resultat. Revisorerna foreslog att Lokalférsérjningsverkets over-
syn av lokalférsérjningsorganisationen kompletteras med en samlad éversyn
6ver hela organisationen som genomférs av en oberoende utredare.

Remissinstanserna

Utrikesdepartementet anser att sammanblandningen av de béada rollerna inte
medfor ett trovérdigt agerande. Konsumentverket accepterar daremot den
nuvarande organisationen. Uppsala universitet har inte uppfattat byrakratin
som sdrskilt betungande. Sveriges lantbruksuniversitet tillstyrker revisorer-
nas forslag om en oberoende utredare. FOr universitetets del bor de 16sningar
som valts i de flesta andra lander, och som innebdr att universiteten forvaltar
sina egna lokaler, sérskilt utvarderas. Statens lokalférsorjningsverk betonar
att det & myndigheten som ansvarar for sina hyresférhandlingar. Verket har
inte sett nagra tecken som tyder pd att myndigheterna skulle hysa nagon
principiell misstro mot samradet. M6jligen har de statliga myndigheterna inte
i tillrdcklig utstrackning insett att det behdvs professionell kompetens for att
fa basta resultat i hyresforhandlingarna.

Revisorerna

En sérskild utredare fick enligt regeringens beslut den 29 februari 1996 (dir.
1996:21) i uppdrag att gora en utvardering av ombildningen av Byggnadssty-
relsen, m.m. Utredaren skall enligt direktiven belysa om syftena med om-
bildningen har uppnatts, analysera konsekvenserna av ombildningen och
peka pa de eventuella brister som uppstatt och lamna forslag till férandring-
ar. Utvarderingen skall bl.a. inriktas pé statsfinansiella effekter samt mark-
nadseffekter och hyresséttningsprinciper. Utredaren skall vara fri att belysa
dven andra omréden eller fragestéllningar som &r av betydelse for en samlad
beddmning av statsfinansiella effekter. En slutrapport skall redovisas fére
utgdngen av juni 1997.

Revisorerna forutsatter att den tillsatta utredningen gor en samlad 6versyn
av hela lokalforsorjningsorganisationen i enlighet med revisorernas tidigare
forslag. Revisorerna forutsatter vidare att regeringen aterkommer till riksda-
gen med en redogorelse for behovet av en sdrskild organisation for lokalfor-
sOrjningen.
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3 Forslag

Riksdagens revisorer foreslar

att riksdagen som sin mening ger regeringen till kdnna vad revisorerna
har anfort om mél for den statliga lokalférsérjningen,

att riksdagen som sin mening ger regeringen till kdnna vad revisorerna
har anfért om principer fér myndigheternas anslagsberékningar,

att riksdagen som sin mening ger regeringen till kdnna vad revisorerna
har anfért om myndigheternas frihet att valja lokaler,

att riksdagen som sin mening ger regeringen till kdnna vad revisorerna
har anfért om principer for lokalisering av nya myndigheter,

att riksdagen som sin mening ger regeringen till kdnna vad revisorerna
har anfért om regeringens ansvar for tomma, statligt finansierade loka-
ler,

att riksdagen som sin mening ger regeringen till k&nna vad revisorerna
har anfort om en 6versyn av hur Vasakronan och Akademiska Hus
fungerat som fastighetsforvaltare,

att riksdagen som sin mening ger regeringen till k&nna vad revisorerna
anfort om en samlad 6versyn av den statliga lokalférsorjningsorgani-
sationen och

att riksdagen som sin mening ger regeringen till k&nna vad revisorerna
anfort om behovet av en sérskild organisation for statens lokalforsorj-
ning.

Detta &rende har avgjorts av revisorerna i plenum. I beslutet har deltagit
revisorerna Per Olof Hakansson (s), Anders G Hogmark (m), Lars Backstrom
(v), Bengt Silfverstrand (s), Anita Jonsson (s), Bengt Kronblad (s), Marianne
Carlstrom (s), Sverre Palm (s), Karl-Gosta Svenson (m), Bengt Harding
Olson (fp), Ingvar Eriksson (m) och Lennart Brunander (c).

Vid drendets slutliga handlaggning har vidare nérvarit kanslichefen Ake
Dahlberg, utredningschefen Karin Brunsson och revisionsdirektoren Ingrid
Laxhed (foredragande).
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Stockholm den 8 maj 1996

Pa Riksdagens revisorers vagnar

Per Olof Hakansson

Ingrid Laxhed
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Myndigheternas lokalférsorjning

Forord

Riksdagens revisorer genomforde i januari 1994 ett informationsbesék hos
Statens lokalforsorjningsverk. Syftet var att inhdmta information om hur
statliga myndigheter och organisationer agerat i fraga om lokaler efter info-
randet av rambudgetsystemet. Byggnadsstyrelsens omorganisation var da
nyligen genomfdrd. Revisorerna konstaterade att de flesta myndigheter som
flyttat efter den 1 juli 1993 och de nya myndigheter som tillkom 1993-1994
huvudsakligen valt en mycket central placering i Stockholm.

Lokalforsorjningsverket hade vid besokstillfallet ett sarskilt uppdrag fran
regeringen att redovisa bl.a. lokalkostnader for olika myndigheter. Reviso-
rerna valde att inte genomfdra nagon granskning i avvaktan pd denna rap-
port.

Under varen 1995 konstaterade revisorerna att myndigheter fortsatte att
flytta in till city. Sarskilt uppméarksammades att det nya Sida, efter samman-
slagning av ”det gamla” SIDA och tre mindre myndigheter, flyttade in i
lokaler vid Hotorget. Med anledning harav genomférde revisorernas tredje
avdelning utfragningar av SIDA:s generaldirektér Bo Goransson, generaldi-
rektdren for Statens Lokalforsérjningsverk Bo Jonsson och statssekreteraren
i Finansdepartementet Anitra Steen. Revisorerna beslot dérefter om en
granskning av myndigheternas lokalférhyrningar.

Granskningen har utforts av revisorernas forsta avdelning. | forsta avdel-
ningen ingar riksdagsledamoterna Lars Backstrom (v), ordférande, Marianne
Carlstrom (s), vice ordf., Bengt Silfverstrand (s), Margit Gennser (m), Sverre
Palm (s), Monica Widnemark (s), UIf Kristersson (m) och Siw Persson (fp).

Inom revisorernas kansli har revisionsdirektor Ingrid Laxhed varit ansvarig
for utredningsarbetet. Praktikanten fran Uppsala universitet Rikard Hanson
har deltagit i arbetet under ett inledande skede. Kanslichefen Ake Dahlberg
och utredningschefen Karin Brunsson har dven deltagit i arbetet.
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1 Lokalhyrornas utveckling och lokalsituationen

I Stockholms basta kontorslagen har hyresnivaerna sjunkit med cirka 40 %
sedan topparet 1990. Privata féretag, staten och kommunerna har i Stock-
holm tillsammans reducerat sin personalstyrka. Cirka 114 000 arbetstillfallen
har forsvunnit under senare ar. De myndigheter och foretag som haft for
stora lokaler har valt att gora sig av med 6verskottet. Andelen tomma lokaler
i innerstaden uppskattas till 15-20 % av bestandet. De sjunkande hyrorna har
lett till att de allra flesta myndigheter som flyttat och sa gott som alla nya
myndigheter har valt att flytta till Stockholms city.

Stockholms Mark och Lokaliseringsbolag har bl.a. till uppgift att formedla
lokaler i Stockholm. I en rapport om lokalmarknaden i Stockholm frdn maj
1995 framhalls att hyresnivaerna nu har slutat att sjunka och i vissa lagen
borjat stiga. Enligt bolaget kommer dock hyresnivaerna sannolikt att réra sig
mycket litet de narmaste aren, mojligen med undantag av mycket attraktiva
lagen.

Flera kéllor inom fastighets- och finansomréadet ger information om hyres-
bildning och hyresmarknad. Lokalforsérjningsverket har utifran de samlade
redovisningarna jamfort 1994 med 1995 och tagit fram forandringen i mark-
nadshyra bl.a. for kontor. Lokalforsorjningsverkets redovisning visar pa att
hyrorna i Stockholms mest attraktiva innerstad okat med 45 % mellan dessa
ar. Aven hyrorna i Linkoping, Goteborg och Karlstad har dkat, men endast
med mellan 4 % och 8 %. Daremot &r det fortfarande sjunkande hyror i nio
redovisade stader, fran -3 % i Uppsala till -14 % i Kalmar.

2 Regler for myndigheternas forhyrningar

Malet for statens lokalforsorjning ar att den skall hanteras pé ett for staten
som helhet effektivt sétt.

2.1 Tidigare uppdrag till Byggnadsstyrelsen om lokalisering i
Stockholmsomradet

Efter ett antal beslut i lokaliseringsarenden i Stockholmsomréadet under
1970-talet uppdrog regeringen den 9 juni 1977 &t Byggnadsstyrelsen att
redovisa de lokalforsérjningsméssiga forutsattningarna for anskaffning av
lokaler i sodra Storstockholmsomradet for ytterligare statlig verksamhet.
Byggnadsstyrelsen fick &ven i uppdrag att redovisa forutsattningarna for att
lokalisera ytterligare 500, 1 000 eller 1 500 arbetsplatser till Haninge eller
Botkyrka kommun.

I regeringens beslut 1981-08-27 uppdrogs &t Byggnadsstyrelsen att i lokal-
forsorjningsplanerna undersoka mdjligheterna att forbattra den bristande
balansen mellan arbetsplatser och bostider inom Storstockholmsomradets
skilda delar. Sundbybergs, Taby, Vaxholms, Tyreso, Botkyrka och Haninge
kommuner hade da inkommit till regeringen med skrivelser angdende lokali-
sering av statlig verksamhet m.m. Uppdraget ledde dock inte till ndgra mer
omfattande lokaliseringar i dessa omraden.
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2.2 Riksdagens senare beslut
Omlokalisering

Riksdagen lade véren 1990 fast allmanna principer for omlokalisering av
statlig och annan verksamhet ( prop. 1989/90:76, bet. 1989/90:AU13, rskr.
346). Enligt dessa principer skall en utgangspunkt vid omlokalisering av
central statlig verksamhet vara att myndigheterna &ven efter en omlokali-
sering eller decentralisering skall kunna fullgéra sina arbetsuppgifter effek-
tivt. Forutom regionalpolitiska aspekter skall bl.a. myndigheternas mdjlig-
heter att behélla eller rekrytera kvalificerad personal och tillgodose behovet
av kontakter med andra myndigheter beaktas. Beslut om omlokalisering av
befintlig verksamhet eller av nya myndigheter skall foregds av noggranna
Overvéganden i dessa avseenden. En forteckning éver myndigheter som
flyttat under de senaste aren aterfinns i bilaga 1.

Nya myndigheter

Arbetsmarknadsutskottet har vid flera tillfallen uttalat att det &r viktigt att
nya myndigheter lokaliseras till annan ort &n Stockholm. Utskottet under-
strok 1 sitt betdinkande om regionalpolitiken (bet. 1991/92:AU13) ényo “att
regeringen vid beslut om lokalisering av nya myndigheter ingdende bor prova
forutsattningar att vélja annan lokaliseringsort &n Stockholm. De méjligheter
som darvid star till buds att dstadkomma en battre regional balans maste sé&
langt mojligt tas till vara.”

Regeringen har &ven utfardat generella direktiv (dir. 1992:50) till kommit-
téer och sdrskilda utredare om att redovisa regionalpolitiska konsekvenser av
sina forslag. Enligt direktiven skall kommittéer och sérskilda utredare vid
omorganisationer eller bildande av nya myndigheter redovisa 6vervaganden
om decentralisering och lokalisering utanfor Stockholmsregionen.

De nya myndigheter som tillkommit sedan 1993 aterfinns trots detta i hu-
vudsak i Stockholm (se bilaga 2). | ett fatal fall har regeringen sérskilt pekat
ut var en ny myndighet skall placeras. Finansinspektionen (frdn 1992) har
enligt regeringens beslut lokaliserats till centrala Stockholm. Skélet var att
inspektionen skulle ligga néra finansinstituten. Av de 19 nya myndigheter
som tillkom under 1993-1994 &terfinns tvd myndigheter i andra kommuner
an Stockholm. Regeringen har dessutom beslutat att en myndighet skall vara
lokaliserad i Haninge. De 6vriga 15 myndigheterna éterfinns i Stockholms
innerstad.

Exempel pa lokalisering av nya myndigheter:

Overstyrelsen for civil beredskap hade tidigare centrala lokaler i
Trygg-Hansas fastighet vid Birger Jarlsgatan. Kontraktet skulle om-
forhandlas i slutet av 1980-talet. Hyresvarden visade viss ovilja att
éver huvud taget hyra ut lokalerna och om sa skulle ske angavs en
nérmast oskalig hyreskostnad. Flera lokaliseringsalternativ forekom,
bl.a. Haninge. OCB flyttade 1991 till Liljeholmen. Trots de uttalanden
som riksdagen gjort om lokalisering av nya myndigheter installerades
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1993 den nya Post- och telestyrelsen, med 187 anstallda, i de lokaler
OCB lamnat vid Birger Jarlsgatan.

Den 9 juni 1994 beslét regeringen att de tvd nya myndigheterna
Granskningsndmnden fér radio och TV och Radio- och TV-verket,
med vardera 13 anstéllda, skulle lokaliseras till Haninge kommun. De
bdda myndigheterna var dad redan samlokaliserade i Gamla stan i
Stockholm. Utlokaliseringen motiverades med riksdagens beslut i
april 1994 att mojligheterna att lokalisera myndigheterna till en annan
kommun &n Stockholms skulle &vervégas. Den 5 maj 1994 hade riks-
dagen inrattat myndigheten Statens oljelager. Regeringen fattade da
inget beslut om sarskild lokalisering. Sisthdmnda myndighet, med 55
anstallda, aterfinns pa Drottninggatan 33 i Stockholm.

Av ovanstdende beslut framgar att en viss oklarhet rader om vilket geogra-
fiskt omrade som skall undvikas for statlig lokalisering. | utskottsbetankan-
den fran 1991/92 talas om att myndigheterna bor lokaliseras till annan ort &n
Stockholm. | uppdragen till kommittéer och sérskilda utredare talas om att
Stockholmsregionen bér undvikas. Arbetsmarknadsutskottet har daremot
1994 begrénsat sig till att lokalisering inte bor ske i Stockholms kommun.

2.3 Myndigheternas ansvar och befogenheter

Regeringen besl6t den 26 mars 1992 om nya riktlinjer for myndigheternas
lokalforsorjning. Beslutet innebar att myndigheternas ansvar och befogen-
heter vidgades och att de gavs mojlighet att sjalva besluta om sin lokalfor-
sorjning. Byggnadsstyrelsens tidigare monopol som lokalhéllare upphéavdes.
Riksdagen hade tidigare (prop. 1991/92:44, bet. FiU8, rskr. 107) godként nya
riktlinjer for den statliga fastighetsforvaltningen. Harigenom hade uppgiften
att forvalta statens fastigheter skiljts frdn ansvaret for lokalforsorjningen. |
och med att myndigheternas helhetsansvar for sin verksamhet klargjordes
skulle ett effektivare resursutnyttjande kunna uppnas hos myndigheterna.
Aven staten som helhet skulle na en effektivare fastighets- och férmégen-
hetsforvaltning genom att uppgiften att foretrdda staten som dgare och for-
valtare renodlades. ”De nya riktlinjerna for lokalforsérjningen bor rimligen
medfora att de lokalbrukande myndigheterna fortsattningsvis, utifran behov
och ekonomiska ramar, kommer att vélja de mest prisvérda lokalerna” (prop.
1991/92:44).

Myndigheternas helhetsansvar innebar, enligt propositionen, krav pa att
lokalforsorjningsfrgorna skall hanteras pa ett for staten som helhet effektivt
satt. Myndigheterna skulle alaggas att uppratta lokalforsorjningsplaner. De
skulle s langt som majligt efterstrava samordning med andra myndigheter
och utga frdn samma lokalstandard.

Regler for myndigheternas lokalférhyrningar aterfinns i forordningen
(1993:528) om statliga myndigheters lokalforsorjning. Myndigheterna forut-
satts sjalva besluta om och hyra sina lokaler, antingen av staten, av privata
eller kommunala hyresvardar. Nagot krav pa att myndigheterna skall hyra
lokaler i det statligt dgda fastighetsbesténdet finns inte.
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2.4 Krav pa samrad med Lokalforsorjningsverket och
medgivande av regeringen

Av lokalforsorjningsférordningen framgar att myndigheter, inom ramen for
de resurser som star till deras forfogande, far inga de hyres- och arrendeavtal
som behdvs for verksamheten. | fraga om avtal av ekonomisk betydelse och
med en 16ptid langre an tre ar skall myndigheten samrada med Statens lokal-
forsorjningsverk innan avtal tecknas. Med ekonomisk betydelse avses att
forsta arshyran overstiger tio bashelopp eller att arskostnaden Gverstiger

10 % av myndighetens verksamhetskostnader. Samrad behdvs inte om hy-
resvérden &r en statlig fastighetsforvaltande myndighet. For avtal som har
langre l6ptid an sex ar (for universitet och hogskolor tio ar) och ar av eko-
nomisk betydelse kravs medgivande av regeringen. Nagra begransningar for
myndigheternas val av lokalisering aterfinns inte i férordningen. Varje de-
partement kan déremot i regleringsbrevet ge sérskilda direktiv till varje en-
skild myndighet.

3 Statens styrning av myndigheternas
lokalférhyrningar

3.1 Rambudget

Varje myndighet skall séledes sjalv, inom sin ekonomiska ram, besluta om
sina lokaler. Malet — en effektiv och ekonomisk lokalforsérining for statsfor-
valtningen som helhet — skall darmed uppnés genom de ekonomiska incita-
ment som ligger i varje myndighets ramanslag. Enligt anslagsférordningen
(1992:760) definieras ramanslag (7 8§) som summan av tilldelat anslag och
sparande fran tidigare ars anslag — med avdrag for eventuell anslagskredit.
Ramanslag disponeras av myndigheten.

En begrénsning i ramanslagsanvandningen aterfinns i forordningens 10 8.
Dér stadgas att regeringen kan besluta att en myndighet inte far disponera ett
visst belopp av ett tilldelat anslag. Regeringen kan dven besluta att visst
belopp skall foras bort frin myndighetens anslag som besparing.

3.2 Regeringen och finansutskottet

Regeringen kunde hosten 1993 konstatera att de myndigheter som haft moj-
lighet att omfdrhandla sina hyreskontrakt hade kunnat frigtra resurser till
foljd av det markanta prisfallet pa hyresmarknaden. Enligt regeringens be-
domning borde dessa myndigheter inte fullt ut f tillgodogora sig dessa me-
del. Statens lokalforsorjningsverk fick i uppdrag att félja utvecklingen. Ver-
ket redovisade véren 1994 att cirka 30 myndigheter hade kunnat tillgodogéra
sig hyressénkningar genom omfdrhandling eller genom att flytta till andra
lokaler. Regeringen foreslog att besparingarna skulle tillfalla statsverket.
Sammanlagt fick dessa myndigheter vidkannas en besparing pa cirka 90
miljoner kronor for budgetaret 1994/95.

Finansutskottet kritiserade (bet. 1993/94:Fi20) regeringens agerande, som
enligt utskottet innebar ett avsteg fran rambudgeteringsprincipen. Aven om
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regeringen betonat att resursminskningen for de berérda myndigheterna var
en engangsforeteelse motverkade en sddan &tgérd, enligt utskottet, syftet med
rambudgetering. Utskottet forutsatte att samtliga myndigheter som hade
mojlighet att omférhandla sina hyreskontrakt skulle fa vidkannas att en viss
del av forvaltningsanslaget for budgetaret 1994/95 holls inne. Utskottet
betonade att atgarden inte fick medféra att myndigheternas intresse av att
omprdva sina lokalbehov och ta till vara mdjligheten till rationaliseringar i
lokalutnyttjandet motverkades.

Lokalforsorjningsverket anordnade i september 1995 en konferens om
lokalforsorjning. Fragan stilldes om en myndighet kan rikna med att fa
behélla eventuellt éverskott vid byte av lokal. Finansministern anforde att det
kan diskuteras om de resurser som frigjorts inom rambudgetanslaget genom
att lokalkostnaderna kunnat reduceras skall tillfalla myndigheterna eller
skattekollektivet. Han var dock medveten om behovet av incitament for
myndigheterna att halla nere lokalkostnaderna.

4 Budgetering av lokalkostnader

Statens lokalforsérjningsverk hade redan véaren 1993 fatt i uppdrag av rege-
ringen att utveckla och redovisa forslag till ett &ndrat budgeteringssystem.
Detta skulle vara myndighetsspecifikt och baseras pa t.ex. area per anstalld,
hyra per kvadratmeter och specifik ortsinformation.

For att komma fram till ett mer marknadsanpassat underlag for budgete-
ringen av lokalkostnader har Lokalforsorjningsverket gétt igenom alla myn-
digheters hyresavtal. Fran och med budgetaret 1995/96 ar hyreskostnaderna
beraknade utifrdn en basniva som i princip skall motsvara marknadsmassig
hyra for de lokaler som myndigheten innehade vid Byggnadsstyrelsens avise-
ring hosten 1992.

Landet har indelats i fyra olika regioner. Hyrorna har beraknats pd ett s.k.
B-lage, dvs. en hyresniva utanfor de mest centrala lagena for orten. Lokalfor-
sorjningsverkets sammanstélining av pa detta satt schablonméssigt beraknade
marknadshyror blev for 1995:

Omréde Marknadshyra
kr/m?
Stockholm, innanfor tullarna 900-1 600
Stockholm utanfor tullarna 500-1 100
Residensstader/storre stader 600-900
Ovriga landet/kommuncentra 500-700

Myndigheternas anslag beraknas som genomsnitt av de bada vardena multi-
plicerat med den faktiska lokalytan. Det innebar att myndigheter som har en
faktisk kostnad i det Gvre intervallet i princip inte far full kompensation for
sina kostnader medan myndigheter med lag hyreskostnad pa motsvarande
satt tillfors resurser.
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De kontrakt som skrevs innan Byggnadsstyrelsen upphérde har en hogre
hyresniva dn vad som anses vara marknadsmassigt i nuvarande kostnadslage.
Myndigheter med avtal som upphér under perioden fram till och med 1999
erséatts med den faktiska hyreskostnaden till dess avtalet upphort. Nar avtalet
I6pt ut faststalls en ny hyresniva enligt ovanstéende schablon for de lokaler
myndigheten hade 1993/94. Detta gors oberoende av om avtalet omférhand-
las eller myndigheten flyttar till andra lokaler med andra ytor och annan
standard. Justeringen av anslagen for hyreskostnaderna paverkar respektive
departements budgetram. Det &r sedan upp till varje departement att avgéra i
vilken utstradckning budgetramen for varje enskild myndighet skall justeras.
Omrakningsprocessen skall vara avslutad &r 1999.

Ovanstdende hyror avser vanliga kontorslokaler. For myndigheter med
specialanpassade lokaler géller, enligt Lokalforsérjningsverket, oftast en
hogre hyresnivd. Myndighetens behov av den befintliga lokalytan eller loka-
liseringen prévas inte. Sadan prévning far, enligt verket, ske inom ramen for
regeringens sérskilda prévning av myndigheternas verksamhet.

Vid den ovan ndmnda septemberkonferensen redovisade Lokalférsorj-
ningsverket vissa undersékningar som gjorts efter omorganisationen. Osa-
kerhet réder kring effekterna av det nya berakningssattet. Jamforelser mellan
faktisk hyreskostnad efter forhandling och ovanstaende riktvarden som tagits
fram av verket hade gjorts for 474 hyreskontrakt tecknade av statliga myn-
digheter. Hyreskostnaderna i dessa hade genomgéende blivit hogre &n de
riktvarden som &satts pa basis av ovanstdende marknadsbedémningar. Skill-
naderna varierade fran cirka 5 % i Stockholms innerstad till 31 % i glesbyg-
den. Hyresnivéerna i de av statliga myndigheter tecknade kontrakten har
saledes inte sjunkit s& mycket som de av Lokalférsérjningsverket redovisade
marknadshyrorna.

For universitet och hdgskolor galler att kdrnan inom gamla universitetsom-
raden ofta &gs av Statens fastighetsverk. Lokaler kan &ven hyras av kommu-
ner eller privata fastighetsdgare. Men merparten av de lokaler som hyrs av
universitet och hogskolor &gs eller forvaltas av Statliga Akademiska Hus AB.
Nar dessa fastigheter 6verfordes fran Byggnadsstyrelsen till Akademiska Hus
visade det sig att den hyra som Byggnadsstyrelsen debiterat i vissa fall var
»gverhyra”. Vid dverforingen dsattes fastigheterna darfor sidana varden att
en sankning av hyresnivaerna skulle vara mojlig inom ramen for av regering-
en uppsatta avkastningskrav.

Enligt budgetpropositionen 1995 (bil. 9) har Statens lokalférsorjningsverk
efter en kartlaggning av hyresnivaerna for universitet och hogskolor bedomt
att den nuvarande totala hyresnivan kan sankas. Mot den bakgrunden fére-
slog regeringen i budgetpropositionen att prisnivan for lokalanskaffning
skulle justeras nedit. ”Denna nedjustering sker for att anslagen skall bibehal-
las pa samma reala nivda. Om anslagen inte minskades pa foreslaget satt
skulle universiteten och higskolorna fa 6kade resurser for samma verksam-
het.”

Ett exempel pa att universiteten inte uppfattar saken pd samma satt kan ges
fran revisorernas besok i Lund i september 1995.

Den marknadsanpassning som gjorts innebar for Universitetet en justering
av anslaget motsvarande 15 % av tidigare anslag for lokalkostnaderna. Hy-
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resmarknaden i Lund har enligt universitetet inte utvecklats sa. Det har dar-
emot hyresmarknaden i Malmd. Mojligheten att flytta delar av universitetet
till Malmg ansdgs begransad. Akademiska Hus har i stor utstrackning en
monopolsituation for universitetets lokaler. Hyresalternativ saknas helt for
vissa delar av verksamheten, exempelvis utrustade laboratorier.

4.1 Hyreskostnader

Tidigare dgde eller hyrde Byggnadsstyrelsen de flesta lokaler som hyrdes ut
till myndigheterna. Byggnadsstyrelsen betalade den faktiska hyreskostnaden
medan myndigheterna debiterades en i princip marknadsméssig hyra enligt
sarskilda berdkningar. Myndigheterna fick full kompensation for de kostna-
der som Byggnadsstyrelsen debiterade. Byggnadsstyrelsen inlevererade en
del av sitt dverskott till statsverket.

Myndigheterna tréffar nu egna kontrakt med hyresvérden och betalar lo-
kalkostnader som de sjalva forhandlat fram. Avsikten har varit att myndig-
heten sjalv far svara for respektive tillgodogéra sig de kostnadsokningar —
eller besparingar — som uppstar i samband med omférhandling. Som ovan
namnts pagar fortfarande diskussioner om detta inom regeringen.

Myndigheternas lokalkostnader uppgick enligt RRV budgetéret 1994/95
till 8,4 miljarder kronor. Motsvarande lokalkostnader fyra &r tidigare — bud-
getaret 1991/92 — uppgick till 4,2 miljarder kronor. Det &r dock inte troligt
att hyreskostnaderna 6kat i den omfattning beloppen kan ge sken av. Det
mest sannolika ar enligt RRV att myndigheterna dndrat sin redovisning suc-
cessivt. Myndigheterna redovisar inte heller sina kostnader pa ett enhetligt
sétt. Lokalférsorjningsverket anger for sin del att kostnaderna for 1991/92 ar
7,4 miljarder kronor. Olika uppgifter finns saledes om myndigheternas lokal-
kostnader. Om hyreskostnaderna i reala termer har dkat eller minskat under
perioden kan darfor inte utlasas. Aven om redovisningen hade varit enhetlig
finns olika uppfattningar om vilka av nuvarande index som skulle vara lamp-
ligast. De index som skulle kunna anvéndas, konsumentprisindex totalt eller
bostadskostnadsindex, ger helt olika resultat.

Vid Lokalforsorjningsverkets septemberkonferens redovisades att den ge-
nomsnittliga kvadratmeterkostnaden for 80 % av den area som staten hyr
uppgar till knappt 1 000 kronor per ar. Enligt de lokalférsérjningsplaner som
inlamnats av 60 % av myndigheterna, kommer lokalytorna for statsforvalt-
ningen totalt sett att 6ka med 1 % fram till 1999. Kostnaderna kommer under
samma tid att 6ka med 4 % i fast penningvérde. Den storsta delen av lokal-
kostnaderna faller p& Forsvars- och Utbildningsdepartementen. Om dessa
undantas blir ytan for resterande myndigheter sammanlagt i stort sett ofor-
andrad medan kostnaderna 6kar med 0,4 %. Okningen kan sannolikt hinfs-
ras till att myndigheterna i hog grad foredragit centrala adresser vid flyttning.
En annan slutsats som enligt Lokalforsorjningsverket kan dras ar att de be-
sparingsbeting som lagts pa myndigheterna inte paverkar valet av lokaler.

Enligt Lokalforsorjningsverket har det hittills inte varit meningsfullt att
undersdka hur hyreskostnaderna utvecklats efter omorganisationen. Forst vid
halvarsskiftet 1996 har den storsta delen av avtalen 16pt ut och omférhand-
ling blivit mojlig.
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Nagra regler for hur stora lokalkostnadernas andel av ramanslaget far vara
finns inte. | praktiken varierar lokalkostnadsandelen kraftigt mellan myndig-
heterna. Elsikerhetsverket, som ligger pa Drottninggatan i Stockholm, har en
hyreskostnad som motsvarar 4,2 % av ramanslaget medan Sprak- och folk-
minnesinstitutet pd Hagagatan i Stockholm har en hyreskostnad som motsva-
rar 28,8 % av anslaget.

Exempel pa hoga hyreskostnader:

Enligt uppgift fran Lokalforsorjningsverket har Arbetsgivarverket, pa
Klara sodra kyrkogata, de for narvarande dyraste lokalerna, cirka
3200 kronor per m?. Hyresavtalet traffades av Byggnadsstyrelsen och
géller till 1999. Arbetsgivarverket klagade 6ver att man tvingats dverta
hela ytan fran Byggnadsstyrelsen. Lokalkostnaderna kom hérigenom
att utgora en mycket stor del av verkets budget. Arbetsgivarverket ut-
rymde darfor ett vaningsplan. Enligt regeringsbeslut 6verfordes kost-
nadsansvaret for detta vaningsplan den 1 april 1995 till Lokalforsorj-
ningsverket. Detta verk har nu hyrt ut lokalerna till UD fér hemvan-
dande UD-tjansteman fran nedlagda ambassader och konsulat. UD be-
talar for detta en marknadsmaéssig hyra, som ar avsevért lagre &n den
Lokalforsorjningsverket maste betala till fastighetsagaren.

4.2 Statens lokalkostnader

Statens samlade lokaler skall anvéndas effektivt. For att kunna kontrollera
hur detta mal uppfylls maste forutom myndigheternas hyreskostnader aven
kostnaden for tomma lokaler som staten disponerar beaktas. For de myndig-
heter som flyttar till privat eller kommunalt &gda fastigheter och lamnar
lokaler i det statligt 4gda eller hyrda fastighetsbestandet, som inte hyrs ut till
annan, betalar staten i princip dubbel hyra. Exempel:

Aklagarmyndigheten i Stockholm lamnade Vasakronans fastighet pa
Kungsholmen hosten 1994. Lokalerna stod darefter tomma i ett ar in-
nan Vasakronan, i bérjan av oktober 1995, pabdrjade en upprustning.
Intaktsbortfallet berédknas till 6,3 miljoner kronor per r.

Delar av Kronofogdemyndigheten har lamnat statens fastigheter och
flyttat in hos privata vardar. Det galler bl.a. ett kontor pa soder i
Stockholm och tvé kontor (31 000 m?) i Géteborg.

4.3 Kostnader for tomma lokaler, flyttning m.m.

Ar 1989 var sammanlagt 224 200 m? av det statliga lokalerna outhyrda,
vilket motsvarade 2,4 % av lokalbestdndet. Av dessa var 26 400 m? inhyrda
lokaler medan 197 800 m? var statsagda.

I den nya organisationen ansvarar Vasakronan foér outhyrda kommersiella
lokaler i fastigheter som &gs av staten. Enligt arsredovisningen for 1994 hade
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andelen outhyrda lokaler fran oktober 1993 till slutet av 1994 okat fran 4 till
6 % (motsvarande cirka 250 000 m?).

Akademiska Hus AB anger i verksamhetsberéattelsen att for 1994 var 1,2 %
av lokalbestdndet vakant. Detta motsvarar drygt 16 000 m?. Sammantaget
innebdr detta att den av staten dgda tomma lokalytan har dkat vasentligt
sedan 1989. Lokalforsorjningsverket har pd motsvarande satt fatt Gverta
kostnadsansvaret for vissa lokaler inhyrda fran privata fastighetsagare dar
kontraktstiden fortfarande 16per. Dessa lokaler avvecklas successivt. Lokal-
forsorjningsverket har for 1995/96 tilldelats 35 miljoner kronor i anslag for
andamélet. Det finns, som ovan namnts, inte nagra direktiv om att myndig-
heterna i forsta hand skall utnyttja lokaler som staten redan har genom bin-
dande kontrakt innan nya hyrs.

Lokalforsorjningsverket och Vasakronan samrader inte om hur tomma lo-
kaler skall disponeras. Fragan om vem som egentligen skall std for hyres-
kostnader for aterstiende kontraktstid efter det att en myndighet flyttat fore-
faller inte vara riktigt klarlagd. Enligt Finansdepartementet &r det i forsta
hand myndigheten som skall finansiera de tomma lokalerna inom ramen for
sitt anslag. | de fall myndigheten inte klarar av detta belastas berort fackde-
partement. Regeringen har dock, som framgatt ovan, beslutat att Lokalfér-
sorjningsverket i vissa fall far anslag for att finansiera outhyrda lokaler.
Nedan redovisas ytterligare ett exempel pa oklarheten nar det galler finansie-
ring av lokaler under aterstiende kontraktstid:

SIDA:s kontrakt pé lokalen vid Radmansgatan géllde till 1999. Aven
de tre mindre myndigheter som nu slagits samman med SIDA hade
aterstdende kontraktstid pé sina forhyrningar. Innan SIDA lyckades fa
tag pa en annan hyresgast till sina ursprungliga lokaler vid Radmans-
gatan hade regeringen godként férhyrningen av de nya lokalerna vid
Hotorget. Om inte de fyra myndigheterna hade lyckats hyra ut till na-
gon annan hyresgast for den aterstdende tiden skulle den kvarstaende
hyreskostnaden, enligt Lokalférsorjningsverkets berakningar, uppgé
till 87 miljoner kronor. Det &r oklart hur extrakostnader i den storleks-
ordningen skulle ha finansierats.

Enligt Lokalforsorjningsverkets generaldirektor ar de direkta flyttkostnader-
na oftast forsumbara. De betalas inte séllan av hyresvérden. Den stora kost-
naden vid flyttning &r i stéllet omstaliningen for personalen, i férekommande
fall omorganisation som gor verksamheten ineffektiv under viss tid osv.

5 Regeringens och Lokalférsorjningsverkets roll i
forhyrningsfragor

5.1 Medgivande av regeringen

Varje myndighet svarar for sin lokalforsorjning inom sin budgetram. Varje
departement provar i forekommande fall avtalsforslag for sina myndigheter.
Beredning sker genom Finansdepartementets budgetavdelning, som ocksa
uppger att man tar sérskilda initiativ till samordning. Infor regeringens stall-
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ningstagande finns en rapport frdn myndighetens samrad med Lokalférsorj-
ningsverket.

Regeringens roll &r att se till att bindningstiderna for staten inte blir ono-
digt 1dnga. Daremot har regeringen inte synpunkter pa lokalernas adress eller
storlek. | fraga om SIDA:s forhyrning hade Lokalforsorjningsverket en
mangd invandningar som gallde tekniska fragor. Regeringen foljde anda
SIDA:s forslag. Regeringen hade inga invandningar mot hyrestiden. Rege-
ringen erinrade “om att erséttning for lokalkostnader till myndigheter utgér
enligt sdrskilt faststéllda taxor i relation till myndighetens behov av lokal-
yta”. Beslutet motiverades pa foljande sétt:

Myndigheter har att fatta egna beslut om hyresavtal. Av férordningen
(1993:528) om statliga myndigheters lokalforsorjning framgér emel-
lertid att andra myndigheter an universitet och hogskolor far ingd hy-
res- och arrendeavtal av ekonomisk betydelse och som har langre 16p-
tid 4n sex ar endast efter medgivande av regeringen (regeringsbeslut
1995-03-02).

Exempel pa regeringens beslut som avviker frdn myndighetens férslag till
avtalstid:

Nar Riksarkivet for nagot ar sedan skulle teckna kontrakt for en ex-
terndepd i Taby ville arkivet skriva kontrakt pd 20 ar. Regeringen
godkénde dock endast 15 ar. Nar hogskolor vill avtala om 25-ars kon-
trakt har regeringen reducerat kontraktstiden.

5.2 Samrad med Lokalforsorjningsverket

Syftet med foreskriften att myndigheterna skall samrada med Lokalforsori-
ningsverket ar att myndigheterna skall tréffa affarsmassiga avtal. Lokalfor-
sorjningsverket skall sarskilt granska hyrestider och indexregleringens storlek.
Myndigheterna skall informeras om att villkor i avtalet kan ifragasattas.
Lokalforsorjningsverket har hittills tecknat cirka 650 samrad om hyresavtal
for olika myndigheter. Underlatenhet att samrada leder inte till ndgon sankt-
ion.

For att fa en lagre hyreskostnad traffar manga myndigheter hyresavtal pa
upp till sex ar. Nagon forandring har inte skett under de senare aren. De
flesta avtal (62 %) ar femdriga och sexariga. Endast 19 % av avtalen som
kommer in for samrad &r pd kortare tid 4n fyra ar. Praktiskt gar samradet till
sa att myndigheten tillstaller Lokalforsorjningsverket — affarsomrade Stab —
en kopia pa ett forslag till hyresavtal. Verket lamnar synpunkter pa forslaget
och tecknar samrad. Lokalférsorjningsverket samrader aven om myndighet-
ernas avtal med de statliga bolagen Vasakronan AB och Akademiska Hus
AB.

Manga hyresavtal har verket sjalvt medverkat till, &ven om det arbetet har
skotts av en sarskild enhet inom verket — affarsomrade Service. Den vanlig-
aste och oftast enda anmarkningen fran Lokalforsorjningsverket &r att index-
regleringen ar for hog. Betraffande 38 % av avtalen har verket haft syn-
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punkter pa den Gverenskommelse om indexreglering som finns i avtalsfor-
slaget. Andra kommentarer kan gélla uppséagningstiden och vissa formule-
ringar i avtalen, t.ex. om vem som skall bekosta underhall.

Nar Lokalforsorjningsverket lamnat synpunkter pa avtalen har varje myn-
dighet sjalv det fulla ansvaret att ingé avtal. Myndigheterna &r inte bundna av
Lokalforsorjningsverkets synpunkter. Lokalforsérjningsverket redovisade i
sin septemberkonferens en sammanstéllning éver i vilken man lamnade
synpunkter hade beaktats i undertecknade avtal. 60 % av de kontrakt dar
verket anmarkt pd den foreslagna hyrestiden hade forandrats efter samradet.
Anmarkning p& hyrestider aterfanns dock endast i ett fatal kontrakt. Den
oftast forekommande anmérkningen gallde, som ovan ndmnts, forslag till
indexupprakning. Dar var lyhordheten relativt sett 1ag. Endast i cirka 14 % av
fallen hade anmérkningarna foranlett justering i avtalet.

Synpunkter fran samrad

Beaktade i undertecknade avtal

O f beaktade
B Beaktade

%

Hyrestid Uppséag- Forlang- Index
ningstid ningstid

(Kalla: Statens lokalforsérjningsverk)

Verkets samrdd skall avse forslag till hyreskontrakt. Nar redan tecknade
kontrakt sands in till verket for samrad lamnas inte sddant. Riksrevisionsver-
ket hade redan undertecknat hyresavtalen for lokaler i Jénkoping och Upp-
sala ndr handlingarna oversandes till Lokalforsorjningsverket for samrad.
Lokalforsorjningsverket lamnade da inga synpunkter pa avtalen.

6 Den statliga lokalforsérjningen —
Lokalférsorjningsverkets erfarenheter

Som framgar ovan ar det dvergripande mélet for den nya organisationen en
for staten som helhet effektiv hantering av lokalforsdrjningen. Lokalforsorj-
ningsverket har i en skrivelse till Statskontoret den 23 maj 1995 formedlat
sina erfarenheter av stérre omstéllningar inom statsforvaltningen. Bl.a. ségs:
”Néagon systematiserad syn pd hanteringen av lokaler och lokalkostnader i
samband med omstdllningar av statlig verksamhet kan inte sigas foreligga.”
Lokalforsorjningsverkets kompetens har, enligt verket, inte utnyttjats for att
forsoka begrénsa kostnaderna.

1995/96:RR11
Bilaga 1

27



Lokalforsorjningsverket har i uppdrag att begransa hyreskostnaderna for
ett antal tomma lokaler som Gvertagits av davarande Byggnadsstyrelsen.
Framst skall verket forséka hyra ut lokalerna i andra hand. Om fértida inl6-
sen skulle vara ekonomiskt fordelaktigt skall detta goras. Lokalforsérjnings-
verket ar kritiskt till det satt pa vilket lokalfragorna hanteras for verksamheter
som lagts ner eller dar personalstyrkan skurits ner vid en omstrukturering.
Sarskilda utredare kan fa ansvar for lokalfragorna. Nagra ambitioner att
nedbringa kostnaderna for lokalerna finns inte enligt verket. Lokalforsorj-
ningsverket kanner inte till att nagra forsok att initiera andrahandsuthyrning
har forekommit fran dessa sarskilda utredare. Inte heller har man kontaktat
Lokalforsorjningsverket for att fa hjalp med att begrénsa kostnaderna for
overflodiga lokaler. Varje enskild utredare svarar for “’sina” lokaler. Detta
forsvarar mojligheterna att f& grepp om vilka tomma lokaler staten har eko-
nomiskt ansvar for vid olika tillfallen. Det gar, enligt verket, darfor inte att
matcha ihop dessa tomma lokaler med lokalbehov som kan finnas for olika
statliga verksamheter.

Manga omstéllningar hanteras dven utan att man utser sarskilda personer
som tar hand om lokalerna. Den nya organisationen kan da helt enkelt fa
Overta ansvaret for den gamla organisationens lokaler. Enligt Lokalforsorij-
ningsverkets skrivelse bestdims den nya myndighetens behov av resurser foér
lokaler i dessa fall inte utifran vad som skulle kunna motiveras med en effek-
tiv lokalanvandning utan baseras pa kostnaderna for de lokaler som tidigare
verksamheter disponerade.

7 Statens organisation for fastighetsforvaltning och
lokalforsorjning?

Fore den 1 oktober 1993 ansvarade Byggnadsstyrelsen for statens lokalfra-
gor. Byggnadsstyrelsen var statens expertorgan vad gallde byggande, fastig-
hetsforvaltning, inredningsverksamhet, lokalvard m.m. Fastighetsforvaltning
var styrelsens huvuduppgift. Det innefattade teknisk fastighetsforvaltning —
att skota och underhalla hus och mark och att svara for daglig tillsyn, upp-
varmning och reparationer. Aven kop och forséljning av fastigheter, vérde-
ringar och taxeringsarenden samt hyresfragor ingick i Byggnadsstyrelsens
uppgifter. Byggnadsstyrelsen ombesorjde &ven byggnationer i egen regi med
egen byggarbetskraft. Antalet anstéllda uppgick till cirka 2 000.

Vid Byggnadsstyrelsens avveckling inrdttades fyra nya institutioner: Va-
sakronan AB, Statens Lokalforsorjningsverk, Statens Fastighetsverk och
Akademiska Hus AB. Antalet anstéllda uppgar sammanlagt till cirka 1 100.
Anstallda i ett dotterbolag till Vasakronan (Confortia) har dé ej inraknats.

7.1 Vasakronan AB

Vasakronans uppdrag fran dgaren — staten — &r att som fastighetsféretag
Iangsiktigt uppna hogsta mojliga avkastning pa det egna kapitalet. Vasakro-

! Exklusive myndigheter som hanforts till Forsvarsdepartementets omrade
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nan skall verka helt marknadsmassigt, i konkurrens med andra fastighetsa-
gare.

Vasakronan AB har tagit dver en stor del av Byggnadsstyrelsens tidigare
fastigheter. Antalet fastigheter ar drygt 800, spridda 6ver hela landet. Det &r
saval kommersiella fastigheter med kontorslokaler som mer specialiserade
fastigheter, t.ex. kriminalvardsanlaggningar, Sveriges Lantbruksuniversitets
fastigheter, polishus och tingsrétter. Hyresgésterna &r i stor utstrdckning
statliga myndigheter. Polisen, Kriminalvardsstyrelsen, skatteforvaltningen,
forsvaret, Sveriges Lantbruksuniversitet, Domstolsverket och lansstyrelserna
ar de storsta kunderna. Antalet anstallda i Vasakronan uppgar till drygt 600.

Vasakronan har tre dotterbolag: Vasajorden AB, Vasakronan Krim AB och
Confortia AB. Vasajorden AB &ger en stor del av de fastigheter dar Sveriges
Lantbruksuniversitet bedriver sin verksamhet. Vasakronan Krim AB &ger
kriminalvardsanstalter. Drift och inre underhall skéts huvudsakligen av kri-
minalvardens personal och interner. VVasakronan svarar for det yttre under-
héllet. Confortia AB ansvarar for projektering och byggadministration &t i
forsta hand forsvaret och Fortifikationsverket. Bolaget har dvertagit Fortifi-
kationsforvaltningens konsulterande verksamhet. Confortia verkar under
marknadsmissiga forhallanden och stravar efter att 6ka uppdragsvolymen pa
den civila marknaden. Antalet anstéllda i Confortia AB uppgar till 360.

Vasakronan stravar efter en hyressattning som motsvarar marknadsgenom-
snittet. Fram till utgangen av 1994 hade 17 procent av hyreskontrakten om-
forhandlats. Detta resulterade enligt bolaget i ett intaktsbortfall pa cirka
7 procent fordelat pa savil en storre tomstalld lokalyta som pa lagre hyresni-
vder i de omférhandlade kontrakten. Vasakronans verksamhet for 1993/94
resulterade i ett 6verskott fore skatt pd 792 miljoner kronor. 700 miljoner
kronor lamnades som utdelning till dgaren staten. Under 1995 och forsta
hélften av 1996 kommer dock, enligt arsredovisningen, huvuddelen av hy-
reskontrakten att omférhandlas. De utgiftsnedskarningar som drabbar flerta-
let myndigheter har enligt Vasakronan fatt dem att efterstrava lagre hyror
vilket &ven yttrat sig i behov av mindre lokalytor.

7.2 Statens lokalforsorjningsverk

”Det dvergripande maélet for den statliga lokalforsorjningen ar att den skall
skotas pa ett for staten som helhet effektivt och ekonomiskt satt. Statens
lokalforsorjningsverk skall med utgangspunkt fran detta mal tillhandahalla
regeringen, departementen och de statliga myndigheterna ett professionellt,
objektivt och oberoende stdd inom lokalforsorjningsomradet.” (Ur 1993/94
ars Aarsberattelse.) Statens lokalforsorjningsverk har 34 anstillda. Verket
varken &ger eller forvaltar nagra fastigheter. Inte heller har verket nagon
styrningsfunktion eller revisionsroll. Myndigheten har ett ramanslag 1995/96
(for 18 manader) pa drygt 31 miljoner kronor. Darut6ver disponerar Lokal-
forsorjningsverket, som ovan ndmnts, 35 miljoner kronor for att finansiera
kostnader for tomma lokaler som verket overtagit frin Byggnadsstyrelsen
eller andra myndigheter. | sistnd&mnda fall har regeringen beslutat om kost-
nadsansvar i varje sarskilt fall.

Verksamheten bedrivs som tva affarsomraden. Affarsomrade Stab, med 16
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anstallda, skall bitrada regeringen bl.a. med olika utredningar, utveckla mo-
deller for berakning av hyresnivéer, genomféra samréad med myndigheter
som vill teckna hyreskontrakt pa langre tid an tre &r och utvardera effekterna
av lokalférsorjningsreformen.

Affarsomréde Service, med 10 anstéllda, skall i forsta hand salja tjénster
till statliga myndigheter. Servicen ges dels i form av utbildning av personal
hos myndigheter i hyres- och lokalfragor, dels i form av konsultinsatser till
myndigheter i lokalforsorjningsfragor.

Som ovan ndmnts svarar statliga myndigheter for forhyrning av sina egna
lokaler. Det ar saledes myndigheterna som initierar férhyrningar och som hyr
lokalerna. Lokalforsorjningsverkets konsulter kan anlitas exempelvis for att
uppratta lokalférsorjningsplaner, séka upp och utvérdera olika férhyrningsal-
ternativ, hyresférhandlingar, juridiskt och ekonomiskt bitrade eller for pro-
jektledning for flyttning. Verket kan ocksa anlitas for sarskilda utredningar,
t.ex. effektivitetsstudier och avveckling av outnyttjade lokaler. Lokalférsorj-
ningsverkets konsulter arbetar pA myndighetens — dvs. hyresgéstens — villkor.
Skillnaden gentemot privata konsulter och maklare &r, enligt Lokalforsorj-
ningsverket, att de sistndmnda oftast féretrader fastighetsagaren.

Lokalforsorjningsverkets serviceenhet skall finansieras genom avgifter.
Enligt uppgift fran verket raknar man med att uppna fullstandig avgiftsfinan-
siering av serviceenheten under budgetaret 1995/96. Av enhetens tio an-
stillda ar sju konsulter. 25 myndigheter har flyttat under de bada &ren 1993
och 1994, varav mer &n hélften har haft kontakt med verket. 19 nya myndig-
heter tillkom under dessa tva ar. Verkets generaldirektér bedémer att cirka
hélften av myndigheterna i olika utstrackning anvander sig av Lokalforsorj-
ningsverkets konsulter. Det géller savil dem som flyttat till nya fastigheter
som dem som bor kvar men t.ex. omforhandlar hyran eller vill ha hjélp i
andra fragor av verket.

Mer &n halften (51 %) av uppdragen har avsett hjélp med férhandling om
hyresvillkor. Nagra myndigheter har valt att skota hela forhyrningen pa egen
hand. Enda kontakten med verket har da varit via samradsforfarandet. Vissa
myndigheter kan ocksa — enligt Lokalforsérjningsverket — med sina resurser
skota lokalforsorjningen pa ett utmarkt sitt sjalva, medan andra inte har den
kompetensen. Nagra myndigheter har uppgivit att man valt att skriva kon-
trakt med I6ptid pa mindre &n tre ar och darfor inte heller haft nagot samrad
med verket. Detta géller exempelvis departementens lokaliseringar, som
ombesorjs av Regeringskansliets forvaltningskontor. Flera myndigheter som
tillfragats under granskningen anser att verkets avgifter ar hoga.

Lokalforsorjningsverket har saledes dels en marknadsmassig enhet som i
konkurrens med andra konsulter arbetar pa uppdrag av myndigheterna, dels
en stabsenhet som till regeringen skall 1amna underlag for beslut i lokalfor-
sorjningsfragor. Myndigheterna skall enligt lokalforsérjningsférordningen
(1993:528) samrada med Lokalforsorjningsverket nar hyresavtalen géller for
mer &n tre ar. Detta géller dven for hyreskontrakt dar verkets konsultenhet
medverkat. Samradet sker da mellan myndigheten och verkets andra enhet,
stabsenheten. Aven nér det galler hyresavtal pa langre tid &n sex &r, som
kraver regeringens godkannande, skall myndigheten forst ha samratt med
Lokalforsorjningsverket.
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7.3 Statens fastighetsverk

Statens fastighetsverk bildades den 1 januari 1993. Verket har enligt sin
instruktion (1992:1533) till uppgift att forvalta byggnader och markomréaden
som skall forbli i statlig 4go. Fastigheter av riksintresse dverfordes till Fas-
tighetsverket fran davarande Byggnadsstyrelsen, Vattenfall och Domanver-
ket. Aven forsvarets fistningar av riksintresse forvaltas av verket. Fastighets-
bestandet bestar av:

e Statliga fastigheter tillhérande det nationella kulturarvet
e Regeringshyggnaderna och statens donationsfastigheter
e Statens utrikesfastigheter

o Statliga markomraden fran den s.k. Doméanfonden

Verket forvaltar darutover ett antal universitets- och hdgskolefastigheter,
riksdagens byggnader (fastighetsdrift) samt av Utrikesdepartementet inhyrda
ambassader, kanslier m.m.

Fastighetsverket har dven till uppgift att levandegéra byggnader och mil-
joer samt utveckla och sprida kunskap om forvaltning av kulturhistoriska
byggnader och markomraden. Verksamheten finansieras med intakter fran
fastighetsforvaltningen. Regeringen styr verksamheten ekonomiskt genom ett
faststallt avkastningskrav pa verkskapitalet. Verket har cirka 180 anstallda.

7.4 Statliga Akademiska Hus AB

Statliga Akademiska Hus ager och forvaltar fastigheter framst for att erbjuda
universitet och hdgskolor dndamalsenliga lokaler och service pa marknads-
massiga villkor. Sju dotterbolag ager och forvaltar fastigheterna pa universi-
tetsorterna Lund, Goteborg, Linkoping, Stockholm, Uppsala, Umea och pa
hogskoleorten Luled. Koncernen skall via dotterbolagen svara for den eko-
nomiska och tekniska fastighetsfoérvaltningen. Koncernen forvaltar aven en
del fastigheter som inte anvénds av universitet och hoégskolor. Antalet an-
stallda uppgar till 273.

8 Overvaganden och forslag

En vanlig kommentar vid intervjuer och diskussioner med myndighetschefer
och andra berorda &r att lokalforsérjningen nu skots pa ett mer tillfredsstal-
lande satt och att det var bra att Byggnadsstyrelsen avskaffades. Déremot ar
det oklart hur val det nya systemet fungerar.

Revisorerna har i granskningen uppmarksammat foljande problem:

e Statsmakternas mal for den statliga lokalférsérjningen innebar att myn-
digheterna forvéntas ta flera olika slags hansyn nér de fattar beslut om
sina lokaler.

e Med nuvarande system for lokalforsorjning ar det oklart vilka incitament
myndigheterna har att lokalisera sig utanfor storstadernas inneromraden.
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e Statsmakternas tillampning av rambudgeten har varit oklar. A ena sidan
har myndigheterna givits det fulla ansvaret for sin verksamhet inklusive
lokalkostnader — & andra sidan har besparingar dragits in till statsverket.

e Regeringens foljsamhet nar det galler riksdagens uttalanden i fraga om
lokalisering av nya myndigheter utanfoér Stockholm har varit begransad.

e Regeringen har inte haft tillracklig 6verblick for att paverka den statliga
lokalforsorjningen i riktning mot ett effektivt utnyttjande och har inte
heller visat ndgon entydig viljeinriktning till ledning fér myndigheternas
agerande.

o Lokalforsorjningen har utformats utifran marknadsekonomiska principer.
I manga fall saknas forutsattningar for sddana principer.

e Oklara och motsagelsefulla mal for lokalforsérjningen har bidragit till ett
Okat antal tomma statliga lokaler.

® | okalforsorjningsverket har givits dubbla roller. Verket skall sélja sina
tjanster till myndigheterna infor lokalférhyrningar. Samtidigt skall verket
bedoma saval dessa forhyrningar som sddana dar verket inte varit inblan-
dat.

Flera mal for lokalforsorjningen

Det Gvergripande malet for statens lokalforsorjning ar att resurserna skall
hanteras pa ett for staten som helhet effektivt satt. Riksdagen har dartill
uttalat att myndigheterna skall lokaliseras pa ett sddant sétt att de kan full-
gora sina arbetsuppgifter effektivt. Bl.a. skall mojligheterna att behalla eller
rekrytera kvalificerad personal beaktas och behovet av kontakter med andra
myndigheter tillgodoses.

Myndigheterna har enligt lokalférsorjningsforordningen ansvaret for hela
sin verksamhet inklusive forhyrning av lokaler. Det innebér att myndigheter-
na sjalva forutsatts avvaga lokalkostnader mot andra driftkostnader, sdsom
personal och andra omkostnader.

De lokalférvaltande statliga bolagen har alagts malet affarsméassig lonsam-
het. Vasakronan AB skall, pa sikt, astadkomma hogsta mdjliga avkastning
pa det egna kapitalet. Akademiska Hus AB och Statens Fastighetsverk skall
tacka sina kostnader och har dartill dlagts ett visst Ionsamhetskrav.

De berdrda parterna har inte fatt i uppdrag att strava mot ett gemensamt
mal vad galler lokalférsorjning. Tvartom har alla fatt egna uppdrag, som att
hélla sin budgetram och uppfylla bestamda lénsamhetskrav. P vilket satt de
olika uppdragen bidrar till den samlade maluppfyllelsen — att statens resurser
totalt sett anvands effektivt — ar dock oklart.

Av Lokalforsorjningsverkets rapport kan, som ovan namnts, utlésas att de
planer som myndigheterna har for sin lokalférsérjning kommer att leda till
Okade lokalkostnader. Det &r knappast méjligt for en myndighet att med
nuvarande ordning samtidigt som man pé basta sétt forsoker tillgodose sitt
eget lokalbehov dven beakta vilken lokalfoérsérjning som for statsforvalt-
ningen som helhet skulle vara mest effektiv. Ndgon sammanhallande funkt-
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ion som medfor att lokalanvandningen styrs mot ett totalt sett effektivt ut-
nyttjande finns inte. Malet att dstadkomma en samlad effektiv lokalférsorj-
ning har fatt sta tillbaka for myndigheternas egna bedomningar och de eko-
nomiska ramar som givits for myndigheter och fastighetsbolag.

Det &r svart att finna faktorer som skulle innebara att en central myndighet
fullgjorde sina uppgifter mer effektivt i ytteromréaden till storstader an i city.
Skalet till att myndigheter lokaliseras till VVallingby och Haninge &r darfor
knappast att myndigheten skulle skéta sina arbetsuppgifter effektivare dér &n
den skulle géra med lokaler i city. Utifran de aspekter som myndigheterna
har att beakta torde en lokalisering i storstadernas ytteromraden i sig sallan
vara att foredra framfor en central placering. Riksdag och regering kan, en-
ligt revisorernas mening, knappast véanta sig att myndigheter i allménhet
sjalva viljer en perifer lokalisering. Det torde ocksé& vara andra faktorer &n
fordelarna for de enskilda myndigheterna som gjort att regeringen beslutat
om en sadan lokalisering, exempelvis regionalpolitiska hansyn.

Statens ekonomiska intressen behdver inte sammanfalla med den enskilda
myndighetens. N&r myndigheterna utnyttjar lokaler i statens fastigheter, som
i annat fall skulle vara outhyrda, ger detta ett effektivt utnyttjande av statens
samlade resurser &ven om de statliga lokalerna skulle ha en hogre hyresniva
&n lokaler hos andra fastighetsdgare. Men det behover inte ge effektivast
mdjliga utnyttjande av den enskilda myndighetens resurser. Om en férhyr-
ning av lokaler i storstadernas ytteromraden ger en 1&g kvadratmeterkostnad
men medfér besvarliga kommunikationer till forfang for saval rekrytering av
personal som samverkan med andra myndigheter, kan myndighetens sam-
manvagda kostnader bli hégre &h med annan placering till ett hdgre kvadrat-
meterpris. En perifer lokalisering kan ocksa vara 6nskvard och beslutas av
regionalpolitiska skal utan att det medfor en béttre resursanvéndning vare sig
for staten som helhet eller for den enskilda myndigheten.

Exemplen visar att det ar svart att virdera effektiviteten enbart for den
samlade statliga lokalhallningen. Enskilda myndigheters effektivitet paverkas
av en rad olika faktorer. Det primara malet for statlig verksamhet méste vara
att det &r statens samlade resurser — inklusive kostnader for lokaler — som
skall anvandas sé effektivt som mojligt. Varje myndighet har genom ram-
budgeten givits ansvar for att just dess verksamhet bedrivs s& effektivt som
majligt. Enskilda myndigheter skall dérfor infor ett lokaliseringsbeslut vaga
samman ett antal faktorer. Det &r inte bara kvadratmeterpriset pa den aktuella
lokalen som &r intressant utan ocksa bl.a. de férhallanden som riksdagen
sarskilt har framhallit (jfr ovan). Revisorerna vill darfor ifragasatta om malet
en effektiv lokalforsorjning for den samlade statsforvaltningen kan upprétt-
héllas sedan myndigheterna sjalva fatt ansvar for hela sitt anslag. Enligt
revisorernas bedomning ar det svart att forena detta mal med nuvarande
system for lokalforsorjning.

Ekonomiska incitament for myndigheterna

De nya reglerna for lokalforsorjning har tillsammans med rambudgetbe-
stammelserna inneburit att ansvaret for lokalforsérjningen lagts pa myndig-
heterna. Villkoren for lokalforsorjningen praglas av ett marknadsméssigt
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synsatt. Manga av myndigheternas ekonomiska forutsattningar och ovriga
forhallanden kan emellertid knappast kallas marknadsméssiga. Myndigheter-
na far anslag genom politiska beslut och forhandlingslésningar. Vare sig det
ar hogkonjunktur eller lagkonjunktur kan myndigheten forvanta sig att man
far de resurser som behovs for att driva sin verksamhet. Dessutom &r tanken
den att myndigheterna — efter en engéngsjustering av ramanslaget med han-
syn till nuvarande hyreskostnadsldge — i framtiden skall f& en arlig scha-
blonméssig upprékning av sin budget som kompensation for hyreshdjningar.
Val av lokaler kan harigenom medféra bestiende skillnader i myndigheternas
ekonomi beroende pa var myndigheten &r lokaliserad i utgangslaget.

Regering och riksdag har férutsatt att rambudgetens konstruktion kommer
att ge incitament for myndigheterna att strava efter laga lokalkostnader.
Genom den sankning av hyresnivan som skett for kontorslokaler under 1990-
talet har det blivit mojligt att — inom ramen for ett av myndigheten ként
ramanslag — vélja lokaler i centrala delar av storstdderna. De lagsta lokal-
kostnaderna finns dock inte och kommer sannolikt inte att aterfinnas i city-
omréden.

Konsumentverket, Naturvardsverket och Allmanna reklamationsnamnden
ar tre myndigheter som nyligen har — eller inom kort skall — flytta in till city
frén en forort till Stockholm. For alla tre har den vid avtalstillfallet kanda
rambudgeten varit en utgangspunkt for beslutet att flytta. Hyreskostnaderna
har inte fatt bli hogre efter flyttning. Fordelarna med att ha lokaler i city
framfor i en forort framhalls. Revisorerna har fétt intrycket att ingen av de tre
myndigheterna innan avtal med ny hyresvard tréffades hade helt klart for sig
hur Lokalfoérsérjningsverkets berékningar for hyreskostnaderna har eller
kommer att paverka deras ramanslag.

Naturvardsverket bestimde att de nya lokalerna inte fick bli dyrare &n de
gamla. Naturvardsverkets beslut att flytta till city fattades i ett lage nar
Skanska hade svart att hyra ut sitt nybyggda hus Klara strand vid centralstat-
ionen i Stockholm. Verket fick ett bra avtal med en hyreskostnad som &r 3
miljoner kronor lagre &n den tidigare hyran i Solna. Avtalet, som traffades
varen 1994, ar 6-arigt med en option pa ytterligare 6 r till samma hyresniva.
Under budgetbehandlingen vid arsskiftet 1994/95 — dvs. nastan ett ar efter
det att avtalet traffats — fick verket kdnnedom om vilken forandring som
skulle goras pa ramanslaget. Anslaget reducerades med 3 282 000 kronor for
1,5 &r, dvs. med knappt 2,2 miljoner kronor per ar. Den beslutade anslagsre-
duceringen 6verensstammer helt med Lokalforsorjningsverkets berdkningar.
Enligt Lokalforsorjningsverket kom Naturvardsverkets flyttning i ett grans-
lage mellan det gamla och det nya systemet. | stallet for att anvanda det nya
systemet med riktviarden blev det en “udda” 16sning dir man i princip redu-
cerade ramanslaget med mellanskillnaden mellan den gamla och den nya
hyran. Enligt Lokalforsorjningsverket har Naturvardsverket gynnats ndgot av
detta berékningssatt. Om det nya systemet anvénts skulle det ha inneburit att
Naturvardsverkets ramanslag hade reducerats med mer &n 2,2 miljoner kro-
nor per ar d&ven om man stannat kvar i sina gamla lokaler och oavsett vilken
hyra man dar kunnat avtala sig fram till. Naturvardsverket har saledes premi-
erats for att ha flyttat in till city; man har fatt ett hogre ramanslag &n om man
varit kvar i ytteromradet, &ven om den faktiska hyreskostnaden dér hade
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blivit lika hdg.

Aven nya myndigheter har tilldelats ramar som méjliggjort en central loka-
lisering. Endast i undantagsfall har regeringen sarskilt beslutat om lokali-
sering utanfor city. Eftersom regeringen har beslutat medge att nya myndig-
heter, som Statens oljelager, Statens institutionsstyrelse och Sida lokaliseras i
absoluta citylagen i Stockholm, kan d&ven andra myndigheter uppfatta det
som legitimt att placera sig i city. En annan konsekvens &r att dessa nya
myndigheter — och dven andra myndigheter som tidigare funnits i city — efter
den pagidende “anslags-revideringen” och si linge regeringen inte justerar
anslaget med hansyn till den faktiska hyran kommer att ha ett battre utgangs-
lage vad géller verksamhetens fortsatta utveckling och méjligheter till val av
lokaler an myndigheter som aterfinns i Haninge eller Botkyrka. Tva myndig-
heter beldgna i nérheten av varandra, oberoende av om detta &r i city eller i
ett ytteromrade kan sdledes, pd grund av tidigare lokalisering, f olika eko-
nomiska forutséttningar &ven om den faktiska hyreskostnaden &r densamma.
Den myndighet som tidigare aterfanns i Stockholms city far enligt Lokalfor-
sorjningsverkets berakningar tillgodorakna sig cirka 1 400 kronor per m? pé
den yta man hyrde tidigare medan den myndighet som tidigare varit lokali-
serad i exempelvis Solna pd motsvarande satt kan tillgodorikna sig anslag
med 800 kronor per m?.

Aven Sida kan i detta fall betraktas som en ny myndighet. Lokalférsorj-
ningsverket framholl i sitt samradsforfarande infor det nya Sida:s flyttning
till Sveavigen i Stockholm att hyresnivan var avsevart hogre 4n den genom-
snittliga nivan fér Stockholm inom tullarna. Aven regeringen pépekade att
Sida far rakna med att hyreskostnaderna kommer att beréknas sarskilt. Vilka
ekonomiska konsekvenser lokaliseringen egentligen far for Sida framgar
dock inte av beslutet. Enligt uppgift frdn Lokalforsérijningsverket kommer
Sida att, s& linge som de gamla hyresavtalen loper, oberoende av att lokaler-
na hyrts ut till annan, f& samma budget for sina lokalkostnader som tidigare.
Samtidigt som 85 % av Sidas hyreskostnader varje ar dkar med konsument-
prisindex tillférs myndigheten motsvarande upprédkning av sitt ramanslag,
dock endast pa 70 % av sina nya lokalkostnader. Om detta sammantaget —
efter departementets behandling av anslagen — innebdr att Sida med de nya
hyreskostnaderna far samre eller battre ekonomi har revisorerna inte kanne-
dom om. Successivt fran och med 1997 ars budget kommer hyresavtalen for
de fyra myndigheter som ingér i nya Sida att upphéra. Budgeten for Sida
kommer samtidigt att raknas om enligt det nya berdkningsséttet. Om depar-
tementet i sina anslagsbeslut foljer Lokalforsorjningsverkets berdkningar
kommer Sida ar 1999 att kompenseras for hyreskostnader med cirka
23,5 miljoner kronor i sin rambudget, dvs. fa ett i princip 2 miljoner kronor
lagre rambudgetanslag.

Revisorernas intryck &r att de ekonomiska forutséttningarna for myndig-
heterna med de nya budgetberakningarna &r svaroverskadliga. De enda kédnda
begrénsningarna ar den befintliga rambudgeten. Ytterligare begrénsningar
har hittills visat sig forst i budgetbehandlingen efter det att nya avtal traffats.
Utan att myndigheten exakt har kant till de ekonomiska villkoren, har &nda
forvantningarna fran statsmakterna varit att de mest prisvarda lokalerna
skulle véljas.

1995/96:RR11
Bilaga 1

35



Lokalforsorjningsverket gor berakningar om anslag for hyreskostnader en-
ligt vissa riktvarden. Berdkningarna summeras per departement. Departemen-
tet anvander darefter berdkningarna som underlag fér sina ramberakningar
till varje myndighet. Departementen har méjligheter att inom sin ram omfor-
dela anslagen mellan myndigheterna. Hur denna omférdelning gors paverkar
givetvis myndigheternas frihet &ven nér det géller lokalanvandningen. Myn-
digheterna kan sdledes inte pd forhand veta vilket ramanslaget blir och
foljaktligen inte heller hur valet av en viss lokal paverkar ekonomin forran
departementet bestdmt ramanslaget.

Vissa myndigheter har informerat sig om Lokalférsérjningsverkets berdk-
ningar for den egna myndighetens lokaler. Hittills tycks det ocksa ha funge-
rat sa att Lokalforsorjningsverkets berakningar oftast 6verforts till den en-
skilda myndighetens ramanslag. Nagon grans for hur stor andel av budgeten
som far tas i ansprak for lokalkostnader har inte bestamts. Myndigheterna har
frihet att vélja bort eller begrénsa andra kostnader for att finansiera dyra
lokaler. Men i vilken utstrackning detta kommer att erfordras framgar forst
nér rambudgeten faststéllts.

Efter beslutet om att infora rambudget for alla myndigheter har regeringen
som framgatt ovan i flera fall valt att minska anslagen till myndigheter som
kunnat sénka sina lokalkostnader. | likhet med finansutskottet (jfr ovan)
ifrgasatter revisorerna om intentionerna bakom rambudgeteringen darige-
nom har fullféljts. Reglerna blir oklara nar myndigheterna bade ges det fulla
ansvaret for sin verksamhet inom en bestamd budgetram och far uppleva att
t.ex. minskade lokalkostnader inte kan anvéndas for att bygga ut verksamhet-
en. Besked har inte givits om de “8verskott” som myndigheterna kan uppna
vid byte av lokaler i en situation nar den allmanna hyresnivan sankts, skall fa
behallas av myndigheten eller &tergd till skattekollektivet. Franvaron av
beslut fran regeringen i den fragan har lett till osikerhet hos myndigheterna.
En naturlig reaktion p& denna osékerhet om rambudgeteringens innebord i
praktiken kan bli att mojliga lokalalternativ med en l&gre hyreskostnad inte
tas tillvara. For myndigheten kan det forefalla sékrast att, i avvaktan pa ett
entydigt stéllningstagande fran regeringen, behalla lokaler med onddigt hoga
hyror. T annat fall riskerar man att bli av med sin ”besparing” — med minskad
handlingsfrihet som f6ljd.

De sénkta hyrorna under 90-talet & emellertid inte i forsta hand ett resultat
av att myndigheterna effektiviserat sin verksamhet utan kan vésentligen
tillskrivas utvecklingen pa fastighetsmarknaden. | en motsatt situation, med
kraftigt stigande hyror, hade statsmakterna sannolikt tvingats kompensera
myndigheterna for atminstone en del av kostnadsokningarna. Fran den ut-
géngspunkten kan det darfor ses som foljdriktigt att en del av myndigheter-
nas besparingar tillfaller statsverket.

Mot bakgrund av de oklarheter som rader i frdga om i vilken utstrackning
bestammelserna i rambudgeten fortfarande géller krévs enligt revisorernas
mening ett tydligare stéllningstagande fran regeringen till vilka principer som
skall gélla for myndigheternas anslagsberékningar. Revisorerna forutsatter att
denna fraga klargors i budgetpropositionen for ar 1997.

Riksdag och regering bor ocksa enligt revisorernas mening ta stéllning till
om myndigheterna skall ha frihet att valja lokaler eller om det skall finnas
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sarskilda regler for lokalférsérjningen. Mycket talar fér att myndigheter
foredrar en central lokalisering d&ven om det skulle innebéra hégre kvadrat-
meterkostnad eller en mindre yta. Utvecklingen hittills har ocksa visat att
tillrackliga ekonomiska incitament fér myndigheterna att lokalisera sig i
ytteromraden inte funnits trots att lokaler i ytteromraden kan fas till ett betyd-
ligt 1agre kvadratmeterpris.

Varken riksdagen eller regeringen kan annat &n kortsiktigt bestdmma hur
stora resurser varje myndighet éver huvud taget skall fa disponera. Langsik-
tiga utfastelser om att myndigheterna skall fa behalla besparingar vid val av
billigare lokaler kan darfor inte goras. Det kan vara en forklaring till de sva-
righeter regeringen har haft att skapa sddana ekonomiska incitament att det
blivit lockande for myndigheterna att flytta utanfor cityomraden. Om stats-
makterna vill styra myndigheternas férhyrningar till andra omraden, behovs
dock andra typer av styrmedel. Revisorerna menar att det i s fall kravs tyd-
liga regler f6r myndigheternas lokalisering. Detta inneb&r dock en inskrank-
ning i myndigheternas frihet att sjélva bestdmma om sin verksamhet. Reviso-
rerna foreslar att regeringen i budgetpropositionen for 1997 redovisar sitt
stéllningstagande till myndigheternas frihet att valja lokaler.

Nya myndigheters lokalisering

Ibland har riksdagen beslutat att nya myndigheter skall lokaliseras till andra
orter an Stockholm. Riksdagen har ocksé vid ett flertal tillfallen uttalat att
nér det galler nya myndigheter bor en lokalisering utanfoér Stockholmsreg-
ionen provas. De nya myndigheterna &terfinns dnda med ett fatal undantag i
Stockholms innerstad.

Eftersom myndigheterna méste beakta alla kostnader for en placering, bl.a.
sddana som riksdagen ocksa angivit i sina beslut — sésom att verksamheten
skall kunna bedrivas effektivt och att personalférsorjningen skall vara till-
fredsstallande — strider en central placering i sig inte mot riksdagens beslut.

Med hénvisning till riksdagens beslut om lokalisering av nya myndigheter
bor regeringen, enligt revisorernas mening, dvervéga att pa ett mera handfast
sdtt an hittills besluta i konkreta fall. For storstadsomradena kan det da bli
aktuellt for statsmakterna att utifran sarskilda kriterier bestamma for varje ny
myndighet om den skall lokaliseras i city eller i ett ytteromrade.

Regeringens 6verblick

Med nuvarande system for lokalforsorjningen har myndigheterna haft frihet
att sjélva bestamma sina lokaler. Som en féljd av lagkonjunkturen har myn-
digheterna fatt ekonomiska mojligheter att forlagga sin verksamhet till city.
Revisorerna har inte uppfattat att regeringen haft nagot att invanda haremot.
Regeringen har inte beddmt placeringen av myndigheternas lokaler och hur
stora de skall vara. For en effektiv lokalforsorjning for staten som helhet
skulle det — oavsett hur begreppet effektivitet definieras — krévas en dvergri-
pande instans som bl.a. kunde samordna tomma lokaler och lokalbehov.
Lokalforsorjningsverket har vare sig en samordnande eller beslutande funkt-
ion. Nuvarande arbetsférdelning mellan regeringen & ena sidan och myndig-
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heter och fastighetsbolag & den andra kan tolkas som att regeringen avsagt
sig en stor del av inflytandet dver lokalférsérjningen.

Samtidigt ger organisationen av lokalférsérjningen intryck av att bade re-
geringen och Lokalforsorjningsverket paverkar forhyrningarna. Med hansyn
till denna oklarhet bor regeringen, enligt revisorernas mening, klarlagga sin
roll vad géller myndigheternas lokalforhyrningar och sitt inflytande pa dessa
fragor. Regeringen bor enligt revisorernas uppfattning ocksa forsoka fa bittre
information om lokaler som staten pa kort sikt har ansvar fér och om tillfal-
liga lokalbehov sa att mojligheter skapas att pa basta satt utnyttja befintliga
resurser.

Exempel pé effekter av en konstruerad marknadssituation

Av Akademiska Hus och Statens fastighetsverk krdvs kostnadstéckning.
Dessutom skall ett bestimt lonsamhetskrav tillgodoses. Aven Akademiska
Hus och Fastighetsverket skall verka pa marknadsmassiga villkor. Lokalfor-
sorjningsverket har som ovan framgatt delat in landet i fyra regioner och
berdknat den genomsnittliga, “marknadsméssiga”, hyresnivén.

Metodens inverkan pa ett effektivt resursutnyttjande kan exemplifieras
med budgeteringen av lokaler for Lunds universitet. Berdknade hyreskostna-
der inom budgetramen har i budgeten for 1995/96 sankts med cirka 15 % for
universitetet eftersom detta, enligt den tilldampade schablonen, &r den mark-
nadsméssiga nivan for lokalerna. Akademiska Hus sags ha en monopolsituat-
ion pa flera av de av universitetet anvanda lokalerna. Manga av lokalerna &r
heller inte l&mpade for 6ppna marknaden. For vissa lokaler finns dock alter-
nativ. Prisnivan i Lund har dock inte enligt universitetets uppfattning sankts
enligt Lokalforsorjningsverkets schablon. Daremot kan alternativa lokaler till
15 % lagre kostnad aterfinnas i Malmé.

Om inte universitetet valjer att ha vissa lokaler i Malmg kan detta resultera
i att universitetet stannar kvar i de nuvarande lokalerna med paféljd att annan
verksamhet maste reduceras. Om universitetet lamnar vissa lokaler och Aka-
demiska Hus inte lyckas hyra ut lokalerna till ndgon annan bidrar detta till en
bristande effektivitet for staten som helhet. Om Akademiska Hus daremot
sanker priset kan universitetet bo kvar till en hyreskostnad som tar i ansprak
samma andel av budgeten som tidigare (under forutsattning att inga andra
forandringar av anslagen genomférs). Men det kan fa till foljd att Akade-
miska Hus inte klarar kraven p& kostnadstickning eller Iénsamhet. For staten
péaverkas da storleken pa det dverskott som inlevereras till statsverket.

Revisorerna ifragasatter lampligheten av att marknadsekonomiska princi-
per okritiskt anvands for sadana lokaler som i sjalva verket saknar marknad. |
den nuvarande organisationen agerar regeringen dels som kdpare — genom att
justera det tilldelade ramanslaget pa basis av ett schabloniserat véarde for
hyreskostnaderna — dels som séljare — genom att bestdmma fastighetsvérde
och lonsamhetskrav pa Akademiska Hus. Detta kan knappast betraktas som
en marknadssituation. Ytterligare skillnader i forhallande till en marknadssi-
tuation uppstar nar den faktiska koparen inte heller har nagot alternativ.
Lokalforsorjningsverket har givits i uppdrag att utvédrdera organisationen for
myndigheternas lokalforsérjning. Revisorerna forutsétter att denna dversyn

1995/96:RR11
Bilaga 1

38



kommer att omfatta problemen med en genomgéende tillampning av mark-
nadslésningar.

Tomma lokaler

Vasakronan forvaltar statens kommersiella lokaler. Bolaget forutsatts verka
marknadsmassigt. Exemplen ovan har visat att ndgra myndigheter har éver-
givit Vasakronan och flyttat in hos annan hyresvard. | de fall detta leder till
att lokalerna star tomma ar konsekvenserna enligt revisorernas bedémning
knappast forenliga med en effektiv anvandning av statens resurser. Daremot
kan forfarandet fortfarande vara férenligt med den enskilda myndighetens
effektivitetskrav. Kostnader for outnyttjade statsdgda lokaler méste darmed
végas mot de effektivitetsvinster enskilda myndigheter kan gdra genom att
t.ex. komma narmare varandra eller forbattra mojligheten att behalla och
rekrytera kvalificerad personal.

Revisorerna har ovan noterat att den fristdllda lokalyta som finansieras
med statliga medel har dkat. Det har inte funnits utrymme att i denna gransk-
ning analysera om de lediga lokalerna beror pa att Vasakronans hyressattning
varit for hog, att myndigheterna reducerat sina lokalytor utan att fastighets-
bestdndet kunnat reduceras i motsvarande grad eller att Vasakronan inte har
engagerat sig i att snabbt hitta nya hyresgéster. Revisorerna kan endast kon-
statera att nér VVasakronan — och for dvrigt dven Akademiska Hus och Fastig-
hetsverket — har tomma lokaler och dar myndigheten foredragit en annan
hyresvérd belastas skattebetalarna i princip av dubbla lokalkostnader.

I de fall myndigheten dragit ner pé sitt lokalbehov sé att vissa ytor éter-
lamnats till det fastighetsforvaltande bolaget utan att de kunnat uthyras till
annan, blir kostnaden fér skattebetalarna ocksa i princip densamma som om
myndigheten fortsatt att hyra for stora lokaler. For staten som helhet torde
det inte spela n&gon roll hur kostnaderna finansieras, for den enskilda myn-
digheten innebar det diremot att anslaget anvands pé ett effektivare satt. Om
de fristéllda resurserna hos myndigheten anvénds till annat, exempelvis dkad
personalstyrka eller okning av andra driftkostnader — s& att myndigheterna
agerar enligt de forutsattningar som galler for rambudgeten — kan &ven i detta
fall kostnaden bli dubbel. Om skattebetalarna skall fa ta del av myndigheter-
nas effektivisering av sin verksamhet kravs saledes att fastighetsbestandet
avvecklas i motsvarande grad som myndigheterna I&mnar statsagda lokaler,
att annan hyresgést kan skaffas eller att myndigheternas anslag minskas.
Revisorerna anser att de problem och kostnader som uppstar pa grund av det
okade lokaléverskottet bor belysas. Revisorerna foreslar darfor att regeringen
later genomfora en Gversyn av hur Vasakronan har fungerat som fastighets-
forvaltare.

Byrakratin kring lokalforsorjningen

I vissa situationer skall myndigheterna enligt lokalférsorjningsforordningen
samrada med regeringen och Lokalforsorjningsverket. Som framgatt ovan
har myndigheterna kontaktat Lokalforsorjningsverket i varierande grad.
Myndigheterna har saledes hdrsammat bestimmelserna pa olika sétt. Under-
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latelse att ta initiativ till dessa samrad tycks dock inte ha haft ndgon bety-
delse och leder inte till ndgon sanktion.

Varken regeringen eller Lokalforsorjningsverket skall granska om de lokaler
en myndighet avser flytta till leder till ett effektivt och ekonomiskt utnytt-
jande av myndighetens resurser. Man forlitar sig har pa myndigheternas egna
bedémningar och pa att regeringen uppmarksammas pa bristande effektivitet
i enskilda myndigheter genom Riksrevisionsverkets arliga revision eller
effektivitetsrevision.

Lokalforsorjningsverkets synpunkter pa tekniska fragor i samradsforfarandet
behdver inte beaktas av myndigheterna. Inte heller regeringen anvénder sig
av Lokalforsorjningsverkets invandningar, trots att samradsdokumenten
tillstallts regeringen.

De avstamningar som gors genom Lokalforsorjningsverkets samradsfunkt-
ion, har i en relativt liten omfattning lett till att villkoren i det slutliga avtalet
forandrats. Revisorernas bedémning &r att samradsforfarandet inte pa nagot
avgorande satt paverkar avtalen.

Denna granskning skall inte ses som kritik mot Lokalforsorjningsverkets sétt
att fullgora sin uppgift. Nagon sédan granskning har inte genomférts. Sam-
radet tycks dock av berérda myndigheter betraktas som en skyldighet, inte
som en rattighet. Samrédet sdgs innebéra en utbildningsinsats, som skall
hjdlpa myndigheterna att traffa affarsmassiga avtal. Men sadan affarsméssig-
het kravs endast nar avtalsperioden Gverstiger tre ar. Enligt revisorernas
mening kan alla personer som i sin tjanst sysslar med lokalanskaffning be-
hova kontinuerlig utbildning for detta. Utbildning och information bér ocksa
enligt revisorernas uppfattning framfor allt ges infor en forhandling och inte
i forhandlingens slutskede. Lokalférsorjningsverkets arliga konferenser &r
enligt revisorernas bedémning ett bra satt att informera om omradet och kan
ge ett vardefullt bidrag i en sadan utbildning. Myndigheterna bor dven upp-
manas att ta till vara andra mojligheter till utbildning.

Lokalforsorjningsverket skall i samradsforfarandet framféra synpunkter pa
de dverenskommelser som myndigheten traffat med hjalp av konkurrerande
foretag eller verkets egen enhet. Fran verket havdas att alla prévningar sker
opartiskt och att det inte har ndgon betydelse om verkets serviceenhet delta-
git i arbetet med att finna nya lokaler till en myndighet. Revisorerna anser det
anda olyckligt att en konkurrensutsatt myndighet — Lokalforsorjningsverket —
for statens rakning skall beddma konkurrenternas — och sina egna — resultat.
Det géller oberoende av att de synpunkter som framfors av verket i det sam-
manhanget inte medfor nagra forpliktelser for den berérda myndigheten.

Som ovan ndmnts har Lokalférsorjningsverket i uppdrag att gora en dver-
syn av utfallet av den nya lokalforsorjningsorganisationen. Enligt uppgift
skall 6versynen vara klar vid slutet av 1996. Revisorerna forutsétter att rege-
ring och riksdag — oberoende av vilket direkt inflytande man onskar utdva
Over myndigheternas lokalférsorjning — kommer att behdva information om
lokalforsorjningslaget. Revisorerna foreslar att som komplement till Lokal-
forsorjningsverkets Gversyn en oberoende utredare far i uppdrag att utreda
alternativ till nuvarande organisation. Revisorerna forutstter att regeringen

1995/96:RR11
Bilaga 1

40



aterkommer till riksdagen med en redogorelse for statsmaktens behov av en
sérskild organisation for statens lokalférsorjning.

Sammanfattning

Trots en omfattande omorganisation av den statliga lokalférsorjningen har
statsmakterna inte tagit definitiv stallning till lokalférsorjningsfragorna. Man
har uttalat vissa viljeinriktningar, som att myndigheterna skall lokaliseras
utanfér Stockholm, men samtidigt har man givit myndigheterna argument for
en lokalisering i city. Man har infért rambudget men i ménga fall agerat som
om budgeten fortfarande ges per kostnadsslag. | organisationen forutsatts
marknadsmassighet inte bara hos myndigheter som kan vélja sin lokalisering
utan aven hos sddana som inte kan valja. Incitamenten till att myndigheterna,
trots det uttalade malet, skall agera i statens samlade ekonomiska intresse ar
svaga. De statliga bolagen har givits egna mal, som vinstmaximering och
I6nsamhet. En omfattande administration har byggts upp, som inte har givits
mojlighet att skaffa sig dverblick dver statens lokalférsorjning. Om statsmak-
terna inte helt vill 6verlata lokalforsorjningsfragorna till de enskilda myndig-
heterna maste staten enligt revisorernas mening Gvervaga att reglera lokalfor-
sorjningen sérskilt. Det galler oavsett om dessa resurser forvaltas i bolags-
form eller pa annat sétt. Enligt revisorernas uppfattning bor man séledes frén
statsmakterna narmare precisera avvagningen mellan méalen om myndighet-
ernas frihet att vélja lokal och en effektiv lokalforsorjning for statsférvalt-
ningen som helhet.

Revisorerna foreslar sammanfattningsvis

att regeringen i anslutning till kommande budgetberedning redovisar
sin syn pa om myndigheterna skall ha frihet att valja lokaler eller om
det skall finnas sarskilda regler for lokalférsérjningen,

att regeringen i kommande budgetproposition klargér vilka principer
som galler foér myndigheternas anslagsberékningar,

att regeringen later genomfdra en dversyn av hur Vasakronan fungerat
som fastighetsforvaltare,

att regeringen till riksdagen lamnar férslag om principer for lokali-
sering av nya myndigheter,

att Lokalforsorjningsverkets 6versyn av lokalférsorjningsorganisat-
ionen kompletteras med en samlad 6versyn Over hela organisationen
som genomfdrs av en oberoende utredare och

att regeringen aterkommer till riksdagen med en redogorelse for
statsmakternas behov av en sérskild organisation for statens lokalfor-
sOrjning.
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Myndigheter inom respektive departement som har flyttat

under perioden 1993-1995

(Dar ingen ortsangivelse finns avser adressen Stockholm)? 2

Antal Hyreskostnad och m?
anstéllda
Justitiedepartementet: 60 anstallda | Fran 2 139 m? a
2 i 2
Riksaklagaren flyttade 94-01 fran ; f%%lgrli:;mt;" 2100m
Storkyrkobrinken till Jakobsgatan
Utrikesdepartementet: 43 anstallda | Fran 910 m?a 1 900

Beredningen for internationellt tek-
niskt-ekonomiskt samarbete (BITS)
flyttade 93-04 fran Fredsgatan 2 till
Hamngatan 6. Lokalférsorjningsverket
bitradde vid hyresférhandlingar. Flyt-
tade i april 1993 men skall nu uppga i
den nya bistdndsorganisationen och
flytta till SIDA:s lokaler p& Sveavagen
20.

kr/m?till 1 487 m?
a 1800 kr.

Exportkreditnamnden har flyttat fran
Norrlandsgatan 15 till Kungsgatan 36.
Hittade lokalen sjalva och skotte ocksa
hyresforhandlingarna. Flytten gjordes i
september 1993. Femarigt kontrakt.

110 anstallda.

Hyresvirden pa Norr-
landsgatan krévde 3 300
kr/m2. Nuvarande hyra
ar pa 2 300 kr/m?

Styrelsen for internationell utveckling
(SIDA) flyttar fran Birger Jarlsgatan till
Sveavégen 20 dit dven BITS, SAREC
och SWEDECORP skall flytta.

506 anstéllda

Nuvarande lokaler 6 170
m?a 1 650 kr/m?

Forsvarsdepartementet:

Overstyrelsen for civil beredskap
(OCB) flyttade frén Birger Jarlsgatan 16
(Stureplan) till Liljeholmsvégen 30 91-
10. Gallande hyreskontrakt ar pa tre ar.
Lokalforsdrjningsverket bitradde ej vid
hyresforhandlingarna.

152 anstallda

Fran 6 500 m2a 2 500 kr
till 5 700 m?a 1 800
kr/m2. Omférhandl 94-
10 till 1 470 m2 a1 240
kr/m2,

! Reservation for att det kan finnas fler myndigheter som flyttat under perioden
2 Uppgifter om antal anstéllda i de flesta fall tagna frdn Sveriges statskalender for

1995
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Antal Hyreskostnad och m?
anstallda

Forsvarets forskningsanstalt (FOA) 1200

flyttade fran Linnégatan 89 till Enko- anstéllda

pingsvdgen 126 i Sundbyberg. Avgifts-

finansierad.

Socialdepartementet: 11 anstallda | Fran 391 m?a 1 600

Jamstalldhetsombudsmannen (JAMO)
flyttade 94-10 frén Birger Jarls Torg 7
till Drottninggatan 92. Lokalforsorj-
ningsverket fick uppdraget att bade hitta
lokaler och att ordna kontraktet.

kr/m?2till 520 m? a1 470
kr/m?

Utlanningsnamnden flyttade 93-01 fran
Kungstensgatan 49 till Drottninggatan
95A

165 anstallda

Fran 4 142 m?a 1 700
kr/m? till 5 578 m?
a1 530 kr/m?

Statens namnd for internationella 10 anstallda | Frén 446 m?a 1 760
adoptionsfragor (N1A) flyttade 93-01 kr/m? till 426 m?a 1610
fran Pipers vag 2 Solna till Norr Malar- kr/m?

strand 6.

Kommunikationsdepartementet: 37 anstallda | Fran 406 m?a 1 360

Handelsflottans kultur- och fritidsrad
flyttade fran Sahlstedtsgatan 9 till Kata-
rinavdgen 19. Hittade lokalen sjélva
men Lokalférsorjningsverket bitradde
vid hyresforhandlingarna.

kr/m? till 354 m? a1 060
kr/m?

Finansdepartementet:

Riksgaldskontoret flyttade 94-08 fran
Jakobsgatan 20 till Norrlandsgatan 15.
Riksgéldskontoret kontaktade Lokalfor-
sorjningsverket for hjalp med anskaff-
ning av nya lokaler. Skrev kontrakt pa
sex ar.

157 anstallda

Nuvarande hyra 1 700
kr/m?

Bankinspektionen och Forsdkringsin-
spektionen (Tegnérgatan 23) slogs ihop
och bildade Finansinspektionen som
ligger pa Regeringsgatan 48. Skotte
forhandlingarna sjalva.

143 anstallda

Nuvarande lokaler:

5199 m?a 2 952 kr/m?
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Antal Hyreskostnad och m?
anstallda
Konjunkturinstitutet flyttat fran Lilla 59 anstallda | Fran 2 005 m?a 1790

Nygatan 1 till Kungsgatan 12-14. Hit-
tade lokalerna sjélva men en konsult
fran Lokalforsorjningsverket bitradde
vid hyresforhandlingarna. Flyttade
p.g.a. att man ej kom dverens med
Vasakronan om hyran for den gamla
lokalen som samtidigt var for liten.
Tecknade ett femarigt kontrakt.

kr/m? till 1 977 m?
a1 350 kr/m?

Riksrevisionsverket (RRV) flyttade frén
Primusgatan till Drottninggatan 89.
Fick hjélp av Lokalférsorjningsverket

med lokalerna i Jonk6ping och Uppsala.

510 anstéllda

Fradn 11 500 m? a1 240
kr/m?till 14 776 m?
a 1436 kr/m?

Utbildningsdepartementet:

Skoldverstyrelsen (SO) dndrad organi-
sation och bytt namn till Statens skol-
verk. Centralmyndigheten flyttade 91-
07 fran Karlavigen 108 till Kungsgatan
53.

230 anstéllda

Nuvarande lokaler:
5224 m? a1 342 kr/im?

Jordbruksdepartementet:
Goteborg

Fiskeriverket flyttade 92-10 fran Otter-
héllsgatan 12 till Lilla Bommen 6.

208 anstéllda

2570 m? a1 237 kr/m?

Arbetsmarknadsdepartementet: 3500

Norrksping anstallda

Statens invandrarverk (SIV) flyttat fran

Vikboplan 7 till Tegel&ngsgatan 19.

Statens institut for arbetslivsforskning, |35 anstéllda | Fran 2 958 m?a 1 030
f.d. Arbetslivscentrum, Kungsbroplan 3 kr/m? till 1 800 m?

A a 1 340 kr/m?
N&ringsdepartementet: 55 anstéllda | Nuvarande lokaler:

Boras

Styrelsen for teknisk ackreditering
(SWEDAC) flyttade 91-02 fran Brinell-
gatan 9 till Osterlénggatan 5.

1 407 m? & 760 kr/m?
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Antal
anstallda

Hyreskostnad och m?

Konkurrensverket flyttade 92-07 fran
Ostra Jarnvigsgatan 10 till Malmskill-
nadsgatan 32.

125 anstallda

Fran 4 005 m?a 2 400
kr/m2till 3 000 m?

a 2 335 kr/m2. Omfor-
handlat 95-09 till 2 000
kr/m2,

Civildepartementet:

Statskontoret flyttat fran Primusgatan
18 till N. Riddarholmshamnen 1. Hit-
tade lokalen sjélva. Lokalforsorjnings-
verket bitradde vid hyresférhandlingar-
na och kontraktskrivningen.

102 anstéllda

Frdn 11 000 m? a1 240
kr/m?till 3 357 m?
a1 600 kr/m2.

Allmanna reklamationsnamnden flyttat | 29 anstéllda | Fran 1320 m?a 1 120
fran Sorterargatan 2 i Vallingby till kr/m? till 920 m? a 1 630
Klarabergsgatan 35. Vid hyresférhand- kr/m?

lingarna tog de hjélp av Lokalforsorj-

ningsverket.

Statens ungdomsrad har bytt namn till [ 19 anstéllda | Fran 425 m? a 2 000
Ungdomsstyrelsen och flyttade 92-06 kr/m?till 477 m?a 1730
fran Krukmakargatan 19 till Drottning- kr/m?

gatan 97.

Lotteriinspektionen (f.d. lotterindmn- 7 anstallda Hyr 247 m?, omforhand-

den) Tradgardsgatan 15 Strangnas.

lat frén 600 kr/m? till
870 kr/m?

Miljodepartementet:

Statens naturvardsverk (SNV) flyttade
95-07 fran Smidesvagen 5 till Blek-
holmsterassen 36.

485 anstallda

Frén 18 100 m2 a 1 150
kr/m?till 15 520 m?
a1 160 kr/m?

Koncessionsndmnden for miljoskydd
flyttade 93-01 fran Storkyrkobrinken 7
till Scheelegatan 24. Fick hjalp vid
hyresférhandlingarna men betecknar det
mer som informella kontakter. Hittade
lokalen sjélva.

32 anstallda

Frén 1 406 m2a 1 820
kr/m? till 1 115 m?
a1 180 kr/m?
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Antal
anstallda

Hyreskostnad och m?

Statens karnkraftinspektion (SKI) flyt-
tade 94-11 fran Sehlstedtsgatan 11 till
Klarabergsviadukten 90. Lokalforsorj-
ningsverket skotte hela arbetet med
lokalerna. Anledningen till att de flyt-
tade var att det behdvde goras stora
nyinvesteringar pa datanatet samt att det
gamla huset kréavde stora renoveringar.

103 anstallda

Frén 2 931 m2a 1 390
kr/m? till 3 056 m?
a1 550 kr/m?

Utbildningsdepartementet:

Teknikvetenskapliga forskningsradet
flyttade 94-01 frén Liljeholmsvagen 20
till Regeringsgatan 56

146 anstallda

Frén 253 m2a 1 440
kr/m? till 737 m? a1 080
kr/m?

Naturvetenskapliga forskningsradet
flyttade 94-01 fran Sveavégen 116 till
Regeringsgatan 56.

113 anstallda

Fran 1 060 m? a1 950
kr/m?till 1 787 m?
a1 150 kr/m?

Humanistiska samhéllsvetenskapliga 87 anstallda | Fran 673 m2a 1 950
forskningsradet flyttade 94-01 fran kr/m?till 962 m? a1 110
Sveavagen 116 till Regeringsgatan 56 kr/m?

Medicinska forskningsradet flyttade 94- | 14 anstallda | Fran 869 m? a 1 950
01 fran Sveavagen 116 till Regeringsga- kr/m?till 1 187 m?
tan 56 a1 130 kr/m?
Forskningsradsnamnden flyttade 94-01 | 36 anstallda | Fran 1 406 m?a 1 950
fran Sveavagen 116 till Regeringsgatan kr/m?till 1 772 m?

56 a 1150 kr/m?
Hogskoleutbildningen pa& Gotland 35anstallda | Fran 1 107 m? a 950
flyttade 94-08 fran N Hansegatan 14 till kr/m? till 4 355 m?
Cramérgatan 1-3 a1 120 kr/m?

Statens rad for byggnadsforskning 49 anstallda | Fran 2 506 m?a 1 070
flyttade 95-01 fran S:t Goransgatan 66 kr/m? till 1 700 m?

till S:t Eriksgatan 46 a1 220 kr/m?
Svenska spraknamnden flyttade 94-08 | 9 anstéllda Till 386 m? a1 100

fran Lundagatan 42 till Hornsgatan 166

kr/m?
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Nya myndigheter 1993/94

Antal
anstallda

Hyreskostnad och m?

Justitiedepartementet:

Tjansteforslagsnamnden for aklagarva-
sendet, Jakobsgatan 6

Socialdepartementet:

Barnombudsmannen, Norr Malarstrand
6.

14 anstéllda

Hyra 579 m?a 1 480
kr/m?

Statens institutionsstyrelse, Drottning-
gatan 29. Fick kdnnedom om lokalerna
underhand via anstéllda i Lokalforsorj-
ningsverket. Var ej ndjda med de loka-
ler som de hade fatt i Garnisonen. En
organisationskommitté beredde fra-
gorna om lokaler innan verket startade
sin verksamhet. Institutionsstyrelsen
skotte sedan forhandlingarna med hy-
resvarden sjilva. Tredrigt kontrak.

Hyra 1 500 kr/m?

Socialstyrelsens regionala tillsynsenhet
i Goteborg, Lilla Bommen 1, Goteborg.

470 m? 4 1200 kr/m?

Kommunikationsdepartementet:

Kommunikationsforskningsberedningen
Linnégatan 2.

24 anstallda

880 m? a1 600 kr/m?

Post- och telestyrelsen, Birger Jarls-
gatan 16. Flyttade in i lokalerna i april
1993 och hade déarfor inga kontakter
med Lokalforsorjningsverket.

187 anstallda

4300 m? a1 930 kr/m?

Finansdepartementet: 8 anstallda | 310 m?a 1 640 kr/m?
Né@mnden for offentlig upphandling, N.

Riddarholmshamnen. Hade viss hjélp

av Lokalforsorjningsverket.

Bankstddsnamnden, Kungsgatan 38. 7 anstallda Hyra 2 100 kr/m2,

Bildades 93/94. Trearigt kontrakt. Har
vid omférhandlingarna kontaktat
Lokalforsérjningsverket.
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Antal Hyreskostnad och m?
anstéllda
Utbildningsdepartementet: 95 anstéllda | Férhandlingarna ej slut-
. forda
Kanslersambetet, Birger Jarlsgatan 37.
Myndigheten har dverforts till det nya
verket for hogskoleservice, Birger
Jarlsgatan 43.
Verket for hogskoleservice (bolagsde- | 50 anstéllda | 1 500 m?a 1 165 kr/m?
len) tecknat kontrakt 95-09 pa Arena-
vdgen 55.
Kulturdepartementet: 90 anstallda | Hyra 900 kr/m?

Sprak- och folkminnesinstitutet, Haga-
gatan 23 b. Radgjorde med Lokalfor-
sorjningsverket om rimlig hyresniva.
Skaétte forhandlingarna sjélva.
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Nya myndigheter 1994/95

Antal
anstallda

Hyreskostnad och m?

Justitiedepartementet:

Brottsoffermyndigheten, Storgatan 49
Umed

15 anstéllda

Hyra 689 m? a 910 kr/m?

Gentekniknamnden, Ekelundsvagen 16
Solna

1 anstélld

Socialdepartementet:

Alkoholinspektionen, Klara Ostra Kyr-
kogata 5

11 anstallda

Hyra 500 m? a1660
kr/m?

Handikappombudsmannen, Regerings-
gatan 67.

8 anstéllda

360 m? a1 700 kr/m?

Kommunikationsdepartementet

Delegationen for prognos- och utveckl-
ingsverksamhet inom transportsektorn,
Kungsgatan 14-16

7 anstéllda

Kulturdepartementet:

Granskningsndmnden fér Radio och TV
samt Radio- och TV-verket, Stores
grand 20 Haninge. Konsult fran Lokal-
forsorjningsverket bitrddde vid hyres-
forhandlingarna.  Sexarigt  kontrakt.
Myndigheten kande inte till kravet pa
samrad.

11 anstéllda

Hyra 900 kr/m?

Né&ringsdepartementet:

Statens oljelager, Drottninggatan 33.
Lokalforsorjningsverket skotte allting.
Femadrigt kontrakt.

55 anstallda

Hyra 1 800 kr/m?
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Sammanfattning av remissyttranden over
rapporten Myndigheternas lokalforsorjning

1 Remissinstanserna

De remissinstanser som yttrat sig éver revisorernas rapport Myndigheter-
nas lokalforsorjning (rapport 1995/96.4) &r foljande:

Aklagarmyndigheten i Stockholm
Naturvardsverket
Utrikesdepartementet, expeditionschefen
Granskningsnamnden for radio och TV
Radio- och TV-verket
Konsumentverket

Post- och telestyrelsen

Akademiska Hus

Statens fastighetsverk

Uppsala universitet

Vasakronan AB

Statens lokalforsorjningsverk

Sveriges lantbruksuniversitet

2 Statsmakternas mal for statlig lokalforsorjning

Revisorerna konstaterade att statsmakternas mal foér den statliga lokalfor-
sOrjningen innebér att myndigheterna forvéantas ta flera olika slags hansyn
nar de fattar beslut om sina lokaler. Det overgripande malet for statens
lokalforsorjning &r att resurserna hanteras pa ett for staten som helhet
effektivt satt. Myndigheterna har samtidigt enligt lokalférsérjningsférord-
ningen ansvaret for hela sin verksamhet och forutsétts vaga kostnader for
lokaler mot andra driftkostnader.

Aklagarmyndigheten i Stockholm och Utrikesdepartementet uppfattar att
statsmakterna har flera mal for lokalforsorjningen. Utrikesdepartementet
menar att malet om affarsmassig lénsamhet i statsdgda fastigheter kan
verka i motsatt riktning mot myndigheternas lokalbehov. | fraga om stats-
agda fastigheter utomlands saknas verklig marknad. Skall dessa verkligen
asattas ett avkastningskrav?

Sveriges lantbruksuniversitet delar revisorernas uppfattning att det &r
svart att férena det dvergripande mélet med nuvarande system for lokal-
forsérjning. A ena sidan stalls krav pd myndigheten om en optimering av
resursanvandningen, & andra sidan stélls ett separat mal for bolagen om
vinstmaximering. Med de styrkeforhallanden som foreligger mellan par-
terna — dér realistiska lokalalternativ saknas — ar det hogst osannolikt att
prissattningen blir sadan att resursanvandningen for universitetet blir
optimal. Det &r enligt universitetet ocksa djupt otillfredsstallande att myn-
digheten inte har full ekonomisk kontroll och radighet over lokalerna,
sarskilt som dessa for Lantbruksuniversitetets del ar en integrerad del av
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verksamhetsplaneringen.

Statens fastighetsverk ifrgasatter om det finns anledning att sa starkt
betona behovet av kontroll 6ver att varje enskild lokalanskaffning &r den
fordelaktigaste for saval myndighet som statsforvaltningen som helhet.
Hyreskostnaderna for den samlade statsférvaltningen maste inbegripa en
uppskattning av det verksamhetsresultat som kommer ut av den statliga
verksamheten.

Vasakronan anser inte att de bada malen behdver vara motstridiga. Revi-
sorernas tolkning &r inte forenlig med att myndigheterna ansvarar for hela
sitt anslag. Tolkningen skulle innebara vasentliga avsteg fran intentioner-
na bakom budgetprocessen. Beslut som innebéar negativa konsekvenser for
den egna myndigheten skulle kunna forklaras med ”statsnyttan”. En annan
tolkning &r enligt bolaget fullt férenlig med den nuvarande reformen: att
effekterna for staten som helhet blir bast om de olika rollerna renodlas
och var och en for sig verkar for att uppfylla sina egna mal.

Liknande asikter framfors fran Statens lokalférsorjningsverk. Genom att
enskilda myndigheter har incitament att valja den mest effektiva och
ekonomiska lokallésningen kommer lokalforsdrjningen att bli billigare for
staten som helhet jamfort med det gamla systemet. Verket anser det dock
viktigt att malet ses dver for att en battre anpassning till hur det nya sy-
stemet dr tankt att fungera skall kunna astadkommas. Myndigheternas
lokalbehov borde anpassas till verksamheten, inte till vilka lokaler som
rakade finnas vid det tillfalle myndigheten Gvertog lokalansvaret.

3 Myndigheternas incitament till lokalisering

Revisorerna konstaterade att det med nuvarande system for lokalforsorj-
ning &r oklart vilka incitament myndigheterna har att lokalisera sig utanfor
storstadernas inneromréaden.

Béde Aklagarmyndigheten och Utrikesdepartementet framhéller forde-
larna med en lokalisering centralt nara departement och andra myndighet-
er. Aklagarmyndigheten behdver fér sin del lokalisering néra Stockholms
tingsratt och bra kommunikationer till polisen. Utrikesdepartementet anser
att myndigheter “straffas” med nuvarande system.

Lokalférsorjningsverket anser inte att sarskilt beslut kravs om central
eller perifer placering. Det ar enligt verket rimligt att vénta sig att hogre
hyreskostnader for en myndighet stélls mot vinster i évrigt som samman-
taget uppvéager den vinst som en lagre hyreskostnad i ett mer perifert lage
skulle ge. Lokalforsorjningen kan effektiviseras genom att lokalkostnads-
andelen i anslagsbaserna justeras. Myndigheterna informeras da om den
hyresniva som beraknats i anslagsramen.

Verket ar ocksa kritiskt till revisorernas slutsatser i fraga om myndighet-
ernas flyttningar in till cityldgen. Flyttningarna gar inte att forknippa med
den andrade metoden for prisomrékning av lokalkostnaderna. Ingen “bot-
tenbudgetering” gjordes av anslagen. De anslagsramar som myndigheter-
na fick vid 6vergangen var sannolikt for hoga. Detta fortog helt eller
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delvis den effekt man efterstravade vid prisomrakningen av lokalkostna-
derna.

De mer direkta synpunkter pa lokalisering som revisorerna diskuterar
bor, enligt Lokalfoérsérjningsverket, snarast hanteras inom ramen for
regeringens ratt att fatta sadana lokaliseringsbeslut. Verket papekar ocksa
att ingen mer precis budgetering av lokalkostnaderna har gjorts nér det
géller budgetering av nya eller ombildade myndigheter. Regeringen har
inte i nagot fall tillfragat verket om hur lokalkostnaderna borde budgeteras
for sdana myndigheter.

4 Statsmakternas tillampning av rambudgeten

Revisorerna fann att statsmakternas tilldimpning av rambudgeten varit
oklar. A ena sidan har myndigheterna givits det fulla ansvaret for sin
verksamhet inklusive lokalkostnader — & andra sidan har besparingar
dragits in till statsverket. Revisorerna foreslog att regeringen i kommande
budgetproposition klargdr vilka principer som galler for myndigheternas
anslagsberdkningar.

Ganska betydande besparingar pa lokalsidan uppstod genom att ansva-
ret delegerades fran central till regional niva. Trots upprepade forsakring-
ar om att staten inte skulle dra in dessa besparingar &r detta enligt
Aklagarmyndigheten i Stockholm vad som hant &ven inom &klagarvésen-
det. Detta for med sig negativa konsekvenser for myndigheternas bered-
villighet att initiera besparingar och for att fa personalens stod for bespa-
ringar.

Enligt Utrikesdepartementet &r reglerna oklara i fraga om ansvarsfor-
delningen i lokalforsorjningsfragor. Total osdkerhet rader da det visat sig
att resurser som frigors tillfaller Statsverket. Departementet valkomnar ett
klargérande om principer for anslagsberakningar. Aven Sveriges lant-
bruksuniversitet efterlyser sddana principer som ger incitament till lokal-
besparingar. Det skulle enligt universitetet vara olyckligt om ingripanden i
anslagstilldelningen ledde till t.ex. andrad ansvarsfordelning mellan par-
terna i fraga om drift och underhall av lokalerna, eller till speciella index-
I6sningar som paverkar hyresnivaerna.

Lokaliseringen av Granskningsndmnden for radio och TV hade inte fo-
regatts av nagon ekonomisk analys. Konsekvensen av beslutet ar att
namnden inte utan regeringens tillstdnd kan lamna sin forortskommun.
Att tillampa Lokalforsorjningsverkets berakningsmodeller kan, enligt
namnden, inte komma i fraga.

Konsumentverket anser det vara positivt med rambudget. Verket gavs
forutsattningar att skaffa en annan lokalisering som innebar att arbetsupp-
gifterna kan utforas effektivare. Verkets nya lokaler, i Stockholms in-
nerstad, har mindre yta till oférandrad hyra. Flyttning sker den 1 oktober
1996. Enligt verket maste atminstone delar av besparingarna kunna dis-
poneras av myndigheten sjalv, om myndigheten skall motiveras minska
sina lokalkostnader. Verket delar revisorernas uppfattning om behovet av
ett tydligare stallningstagande fran regeringen till vilka principer som
skall galla for myndigheternas anslagsberékningar.
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Vasakronan AB anser det kontraproduktivt att dra in besparingar pa lo-
kalkostnader. Men en konflikt om detta ar onddig. Det viktiga ar att sta-
tens anslagsnedskarningar inte kopplas till faktiskt gjorda besparingar pa
lokalkostnader utan i stéllet genomférs t.ex. genom en viss procentuell
minskning av ramanslaget oberoende av lokalkostnaderna.

Aven Statens lokalforsorjningsverk instammer i kritiken mot den re-
sursindragning som gjordes 1994 fér myndigheter som férhandlat ner
hyrorna. Efter denna indragning har dock myndigheternas ansvar for sina
resurser inte ifragasatts. Aven om lokalbesparingar kan omférdelas av
myndigheten till verksamheten i Gvrigt kan anda regeringens generella
besparingar gora att resursutrymmet paverkas. Men grunden for ytterligare
budgetneddragningar kommer inte att vara sankta lokalkostnader. Dére-
mot kan myndigheter med anmérkningsvart hoga lokalkostnader komma
att utsattas for sdrskilda besparingskrav. Den nya ordningen ger inga
forutsattningar for ett nytt centralt organ for lokalforsoérjning. Statsmak-
terna kan dock i sina budgetprévningar utgd frdn gemensamma standard-
krav for lokaler med generell karaktdr. Verket har bland myndigheterna
mott en tveksamhet till vad som géller och anser att det vore bra med
ytterligare klargéranden i frdga om statsmakternas tillampning av ram-
budgeten.

5 Regeringens foljsamhet till riksdagens
uttalanden betraffande nya myndigheter

Revisorerna konstaterade att regeringens foljsamhet nér det géller riksda-
gens uttalanden i frdga om lokalisering av nya myndigheter utanfor
Stockholm har varit begrédnsad. Revisorerna foreslog att regeringen till
riksdagen skulle lamna forslag om principer for lokalisering av nya myn-
digheter.

En sarskild utredare behandlade lokaliseringen av den nya myndigheten
Granskningsnamnden for radio och TV. | tio kommuner undersoktes
lokaliseringsmdjligheterna, dock inte i Stockholm. Det besléts att myn-
digheten skulle lokaliseras till Haninge kommun. Regeringen l&mnade
enligt namnden sa detaljerade foreskrifter att lokaliseringsalternativen for
myndigheten blev fa.

Post- och telestyrelsen etablerades den 1 juli 1992 i av Televerket for-
hyrda lokaler i Haninge. Med hjalp av néringslivssekreteraren i Haninge
kommun inventerades alla méjligheter att inom kommunen finna alterna-
tiva lokaler, dock utan framgang. Styrelsen lyckades i stéllet finna lokaler
i Stockholm. Flyttningen innebar att hyran, jamfort med lokalerna i Ha-
ninge, sanktes med ca 500 kr per kvadratmeter. Yteffektiviteten dkade.
Flyttningen har ocksd medfort ej obetydliga indirekta besparingar for
styrelsen.

Statens lokalférsorjningsverk hénvisar till styrningseffekten av ekono-
miska incitament. | Stockholmsregionen kan det, enligt verket, finnas
inomregionala skal for statens styrning. Som exempel ges lokaliseringen
av Granskningsnamnden for radio och TV och inledande arbete pa lokali-
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sering av en ny hogskola till Sodertorn.

Verket anser att regeringens beslut om att lokalisera en ny myndighet
borde avse en viss del av Stockholmsregionen utan att beslutet laser fast
myndigheten i en sarskild ort. Verket foreslar att regeringen anvander sig
av en organisationskommitté eller motsvarande for att l6sa fragan, dvs.
anlitar professionell kompetens for att ta fram forslag till lokalisering och
hyreskontrakt for nya myndigheter. | Lokalférsérjningsverkets normala
arbete ingar att se till att relevanta kriterier anvands i frdga om utvardering
av olika alternativ och lokaliseringar. Denna erfarenhet borde kunna tas
till vara av regeringen pa ett helt annat sétt 4n idag.

Regeringen bor enligt verket klart ange var en myndighet skall vara lo-
kaliserad i Stockholmsomradet och andra storstadsomraden. Allmanna
uttalanden i propositioner eller utskottsbetdnkanden &r inte direkt styrande
for den enskilda myndigheten.

6 Regeringens Overblick och viljeinriktning

Revisorerna fann att regeringen inte har haft tillrdcklig dverblick for att
paverka den statliga lokalférsorjningen i riktning mot ett effektivt utnytt-
jande. Regeringen har inte heller visat ndgon entydig viljeinriktning till
ledning for myndigheternas agerande. Revisorerna foreslog att regeringen
skulle aterkomma till riksdagen med en redogorelse for statsmakternas
behov av en sarskild organisation for statens lokalférsorjning.

Granskningsndmnden for radio och TV anser det nddvéndigt att de rikt-
linjer som beslutas ocksa galler hanteringen av regeringens egna lokaler.

Vasakronan har funnit att regeringskansliets preferenser for korta kon-
traktstider har forstirkts p& senare tid. Exempel finns dven pd inkonse-
kventa beslut, som nar man godkant tiodriga hyreskontrakt for centralt
belagna kontorslokaler i Stockholm och Géteborg, men avvisat tiodriga
hyreskontrakt i utpréaglade specialfastigheter. Skal finns for en mer nyan-
serad hantering av kontraktstidernas langd. For specialfastigheter som
exempelvis kriminalvardsanlaggningar och specialskolor vill fastighetsa-
garen/byggherren ha investeringen aterbetald under kontraktstiden. Darfor
blir arshyran hogre vid kortare kontraktstid. Det finns skél att ifragasatta
om en ny kriminalvardsanlaggning 6ver huvud taget skall byggas om den
bara kommer att behdvas under en begrinsad period. Det kan ocksa ligga
i hyresgéstens intresse att ha langa kontraktstider for att undvika hyres-
héjningar i tider av stigande hyresnivaer.

Begransningar av myndigheternas frihet att teckna langa hyreskontrakt
bor kvarstd annu en tid. Den nuvarande konstruktionen kan enligt Va-
sakronan &nda ifrdgasattas. En viss kategori myndigheter — universitet och
hogskolor — som har ett begrénsat inslag av speciallokaler kan teckna
kontrakt upp till tio & medan andra myndigheter med mer dndamalsan-
passade lokaler — t.ex. Kriminalvardsverket och Statens raddningsverk —
bara far teckna kontrakt pa upp till sex ar. Ett minimikrav vore att alla
myndigheter med speciallokaler hade rétt att teckna kontrakt pa tio ar.

Det finns enligt Statens lokalforsorjningsverk anledning att pa ett battre
satt &n nu ta till vara den resurs som finns bunden i hyreskontrakt med
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helt tomma eller delvis tomma lokaler. Den enskilda myndigheten be-
stimmer om uthyrning av overskottsarea. Verket skulle fa en okad Gver-
blick om myndigheterna informerade om 6verytor som ar avgransbara och
kan uthyras. Detta ar ett satt att starka den samverkan mellan myndigheter
som stadgas i lokalforsérjningsférordningen.

Verket medger att informationen kan géras mer lattillganglig. Men det
ar inte problemet. Problemet &r i stallet att efterfrdgan pa sddana uppgifter
saknas fran regeringskansliet. Verket konstaterar att ingen policy finns
for hur tomma lokaler pa ett béttre satt skall kunna nyttjas. Verket papekar
att verksamheter av mer tillfallig art, t.ex. avvecklingsorganisationer,
kunnat ga ut helt fritt och teckna nya hyreskontrakt pd marknaden.

Det finns en inte obetydlig potential i de resurser som binds i hyreskon-
trakt for tomma eller delvis tomma lokaler. Enligt Lokalforsérjningsverket
borde de i forsta hand anvindas for tidsbegransade behov. Aven helt nya
myndigheter kan under en uppbyggnadsperiod komma i frdga. Myndig-
hetens lokalforsorjningsansvar skulle i sa fall inskrankas.

7 Marknadsekonomiska principer

Revisorerna fann att lokalforsorjningen har utformats utifrdn marknadse-
konomiska principer trots att forutsattningar i manga fall saknas for sad-
ana principer.

Problemet med marknadsmassigt synsétt ar enligt Utrikesdepartementet
att de modeller som anvénds for att rdkna ut ersattning for lokalkostnader
etc. inte kan betecknas som marknadsmassiga. Det finns inslag av scha-
blonpaslag, historiska riktvarden och férhandlingslésningar. Harigenom
gar myndigheten miste om méjligheten att planera den framtida lokalfor-
sOrjningen.

Sveriges lantbruksuniversitet menar att hela reformen av den statliga
fastighetsforvaltningen fokuserades pé fastighetsbolagens villkor och pa
lokal- och formdgenhetsforvaltningens effektivitet i marknadsekonomiska
termer. Det bolag som ar ensam aktor pa en plats kan i praktiken diktera
hyresvillkoren. De statliga lokalforvaltande bolagen har i stor utstréckning
sadan monopolstéllning pé sina respektive “marknader”. Det gamla lokal-
forsorjningsmonopolet har enligt universitetet ersatts med ett nytt. Lant-
bruksuniversitetet efterlyser klarare riktlinjer for hyresséttning av lokaler
for vilka realistiska alternativ saknas.

Bolagen har dessutom é&lagts olika lonsamhets- och forrantningskrav.
Akademiska Hus skall enligt Lantbruksuniversitetet i princip endast tacka
sina kostnader och mota ett visst Ionsamhetskrav pa det egna kapitalet.
Bolaget vagrar dock diskutera hyressattningen i sddana termer. Vasakro-
nan anser sig ha ett hogre avkastningskrav &n Akademiska Hus. Enligt
universitetet borde detta forhallande péaverka Lokalforsérjningsverkets
schablonberakningar infor anslagstilldelningen. Det rader ocksa stor osé-
kerhet om vad som galler dd myndighet och fastighetsforvaltare inte kan
komma Gverens om hyresnivan. Lantbruksuniversitetet menar att stats-
makterna borde ha anledning att granska om de medel som anvisades
bolagen vid overforingen av fastigheterna — dels for icke hyreshéjande
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upprustningsatgarder, dels i form av lagre varderingar, for att mojliggéra
hyressankningar i forhéallande till Byggnadsstyrelsens niva — verkligen
kommit myndigheterna till godo.

Koncernen Akademiska Hus skall i forsta hand hyra ut lokaler till uni-
versitet och hogskolor. Det handlar saledes inte om kommersiell uthyr-
ning. De stora hyresgasternas huvudman &r darmed samtidigt &gare av
bolaget. | dotterbolagen pa universitetsorterna finns det ett stort inslag av
universitets- och hdgskoleintressen i bolagsstyrelserna. Koncernen har
inte malet vinstmaximering utan styrs av avkastningskrav pa fastighets-
kapitalet.

En stabil hyresrelation innebar inte att bolaget har en langsiktig garanti
for sin lokaluthyrning utan hyresgésterna &r fria att hyra lokaler av andra.
Det &r darfor viktigt att Akademiska Hus &r konkurrenskraftigt och kan
méta sig med marknadens alternativ. Akademiska Hus svarar for ungefar
hélften av de mindre och medelstora hdgskolornas lokaler, pa universi-
tetsorterna ca 80 %. Hyressattningen maste, enligt bolaget, std i forhal-
lande till marknadsalternativen nér det galler omférhandling av hyresav-
tal. Vid nyteckning av avtal géller ddremot kostnadsbaserad hyra.

En marknadssituation i normal mening existerar inte enligt Uppsala
universitet, varken for lokalbrukare eller fastighetsférvaltare. Installning-
en att lokalbrukande och fastighetsforvaltning for statliga myndigheter
maste vara &tskilda borde omprovas. Universitetet har fortfarande en
omfattande forvaltning av donationsfastigheter.

Enligt universitetet har regeringen inte tillréckligt beaktat att lokalfor-
sorjningen endast &r en stddverksamhet till huvudverksamheten utbildning
och forskning. Det &r for universitetet rimligare att se stddverksamheten —
lokalforsérjningen — som underordnad planeringen av utbildning och
forskning. Lokalkostnaderna utgor endast ca 15 % av universitetets totala
omslutning. Huvuddelen av lokalerna &r anpassade till speciella behov
som forskning och utbildning.

Riksdagen har beslutat att hyrorna inom Akademiska Hus-koncernen
skall vara kostnadshyror. De berékningar av marknadshyror som Statens
lokalforsorjningsverk gjort, och som legat till grund for dvervégandena
om hogskolornas anslag, har darfor kritiserats av universitetet. | de pé-
géende forhandlingarna mellan universitetet och Akademiska Hus skiljer
sig meningarna at betraffande principen om kostnadshyror. Akademiska
Hus anser dessutom att underlaget for hyresberdkningen ar en afférshem-
lighet. Bolaget vill inte redovisa de kapitalkostnader som bolagets hyres-
nivéer grundar sig pa. Akademiska Hus bor ha full ersattning for drift och
underhall, rantor och amorteringar pa Ian samt avkastning pa statens kapi-
tal som bolaget forvaltar. Hyror som Overstiger detta belopp innebér,
enligt universitetet, att bolaget tar av statens anslag till universitetet och
bygger upp ett eget kapital dver vilket universitetet inte har inflytande.

Statens fastighetsverk delar revisorernas uppfattning att staten inte okri-
tiskt bor tillampa marknadsekonomiska principer pa situationer dar de inte
ar relevanta. Manga av verkets fastigheter ar inte uthyrbara och kan inte
behandlas som vanliga hyresfastigheter.

I frdga om lokaler for universitet och hogskolor asattes de fastigheter
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som overlats till Akademiska Hus AB sddana varden att en siankning av
hyresnivaerna skulle vara mojlig. Dessutom avsattes sarskilda resurser for
att atgarda eftersatt underhall. Av det skalet ansdg Statens lokalforsorj-
ningsverk att den totala hyresnivan generellt borde kunna sankas fran den
1 juli 1996. Enligt verket kan man inte dra den slutsats som revisorerna
gjort betréffande kostnaderna for Lunds universitet. VVerket betonar att det
nya systemet med helt fria férhandlingar mellan tva parter kan leda till
andra hyresnivaer for enskilda myndigheter an den generella hyresnivé
som legat till grund for budgeteringen.

Verket delar inte heller revisorernas uppfattning att ett effektivt utnytt-
jande for statens del intréffar ndr myndigheten anvénder lokaler som
annars skulle vara outhyrda. | frdga om Vasakronan kraver regeringen
utdelning pa kapitalet. Revisorernas forslag innebar enligt verket en ater-
gang till monopolet som inte medfér ndgon 6kning av effektiviteten;
incitamenten for myndigheten att effektivisera sin lokalférsorjning skulle
forsvinna. Detta skulle leda till en mer ineffektiv anvdndning av statens
samlade resurser.

Att i dagens lage med krav pd besparingar och omstruktureringar lasa
fast statliga hyresgaster till den statliga fastighetsforvaltaren skulle ge fel
signaler. Dessutom skulle statliga hyresgéster fa betala 6verhyror. Lokal-
forsorjningsverket beddmer att det finns en betydande potential for effek-
tivisering av areaanvéandningen. Effektiviseringsmdjligheterna ¢kar i takt
med IT-utvecklingen.

Lokalernas attraktivitet ligger inbyggd i fastigheternas vardering och de
hyresnivéer som tas ut. Vasakronan har enligt verket fatt erforderliga
forutsattningar att verka pd marknadens villkor. Majligen har bolaget en
vil stark ekonomi jamfért med motsvarande fastighetsholag pd mark-
naden.

Lokalforsorjningsverket har i en sérskild skrivelse foreslagit att rege-
ringen genomfor forandringar i fraga om hyressattning av andamalsloka-
ler. De statliga fastighetsforvaltande organen bor enligt verket ges sér-
skilda forvaltningsuppdrag. Berdrda hyresgéster bor genom regeringens
forsorg bli fullstdndigt informerade om de grunder och kalkylmetoder
m.m. som preciseras i forvaltningsuppdragen. Kvar for forhandling mel-
lan fastighetsdgare och nyttjare blir drift- och underhéliskostnader och
omfattningen av forhyrningarna.

Myndigheterna har hittills mest dgnat sig &t att sanka hyrorna. Mera be-
gransat intresse har agnats at att effektivisera lokalytorna. Besparingskrav,
IT-utvecklingen etc. kommer sannolikt att medfora att ytterligare lokalytor
frigdrs. Sammantaget gor Lokalforsorjningsverket bedémningen att lokal-
kostnaderna kan reduceras avsevart genom att kostnadsansvaret flyttats ut
till myndigheterna.

Verket forutsatter ocksa att den statliga lokalforvaltningen har samma
forutsédttningar som marknaden i évrigt och att ekonomiska villkor for det
statliga organet inte avviker fran marknadens. Vasakronan skall agera som
andra bolag inom ramen for krav som bestdms av bolagsstdmma, i bo-
lagsordning och av styrelsen.

Lokalférsorjningsverket kan inte finna att ndgon annan form for statens
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forvaltning av fastigheter ar béattre &n den valda, inte heller att styrningen
borde ske pad nagot annat satt an genom avkastningskrav pa det forvaltade
kapitalet. Ddremot kan kortsiktigt sddana faktorer som en mycket stark
ekonomisk stéllning — inte minst om jamférelse gérs med flertalet andra
fastighetsbolag — och en mycket dominerande stéllning som hyresvard for
statliga hyresgaster gora att bolaget inte &nnu &r tillrackligt ké&nsligt nar
statliga hyresgaster far battre villkor hos andra hyresvardar. En sadan
okanslighet kan naturligtvis dvergangsvis 6ka antalet outhyrda lokaler.

8 Hantering av tomma lokaler som staten
ansvarar for

Revisorerna fann att oklara och motsagelsefulla mal for lokalforsorjning-
en har bidragit till ett 6kat antal tomma statliga lokaler.

Forslaget att inrdtta en dvergripande instans som samordnar tomma lo-
kaler och lokalbehov innebdar enligt Statens fastighetsverk ett steg tillbaka.

Granskningsnamnden for radio och TV och Radio och TV-ndmnden
flyttade den 1 juli 1994 fran lokaler i Gamla Stan till Haninge kommun.
Lokalerna i Gamla Stan star annu tomma. Fastighetsagare ar Vasakronan.

Hos Akademiska Hus var 1,2 % av lokalbestandet vakant 1994. Va-
kansgraden var harigenom extremt lag vid jamforelse med de forhallanden
som radde hos andra stora fastighetsforvaltare.

Revisorernas fraga om det ar godtagbart att myndigheter flyttar fran sta-
tens lokaler om konsekvensen blir vakans ar enligt bolaget principiellt
viktig. Akademiska Hus har uppfattat att ett centralt motiv fér omorgani-
sationen av lokalforsorjningen har varit 6kad effektivitet i de olika myn-
digheternas verksamhet. Det &r svart — for att inte sdga omojligt — att se att
en statlig optimering av anvéandning av resursslaget lokaler kan forenas
med myndigheternas effektivitet. En effektiv lokalforsorjning maste i
forsta hand vérderas utifran nyttan for verksamheten och inte genom
nyckeltal for lokalyta eller lokalkostnad isolerat. Annan styrning kan ske
av regionalpolitiska eller andra sarskilda skal.

Statens lokalférsorjningsverk menar att en forutsattning for att statens
samlade lokalresurser anvands effektivt dven nar myndigheter betalar en
hogre hyra d4n man skulle fa hos en annan hyresvard ar att statens lokaler
inte gar att hyra ut till ndgon annan. Detta 4r inte samma sak som att det
kan ta olika lang tid innan lokaler kan hyras ut pa nytt.

Verket anser att revisorerna har ett alltfor statiskt synsétt pa tomma lo-
kaler. Utgangslaget maste vara en forhandling mellan myndigheten och
fastighetsforvaltaren. Myndigheten har gjort bedémningen att man genom
att flytta uppnétt formanligare villkor. Omvant har ocksa den statliga
fastighetsforvaltaren gjort bedémningen att man kan uppné formanligare
villkor genom att hyra ut till ndgon annan. Vakansgraden i sig &r inte
nagot relevant matt pa effektivitet hos en fastighetsforvaltare.

Det ar inte relevant eller ens mojligt att ha samrdd mellan Vasakronan
och Lokalfdrsorjningsverket, eftersom Vasakronan agerar marknadsmass-
igt, medan Lokalforsorjningsverket har i uppgift att se till att regering och
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myndigheter far sa formanliga villkor som majligt.

Det finns enligt verket starka skl att effektivisera hanteringen av lokal-
fragor i samband med avvecklingar och andra omstéllningar inom stats-
forvaltningen. Ett satt kunde — som Statskontoret foreslagit — vara att
myndighet som &r under avveckling eller annan strukturomvandling
alaggs att samrada med Lokalforsorjningsverket.

Enligt Statens fastighetsverk bor man koncentrera intresset till &tgarder
for att minska omfattningen av tomma lokaler. Daremot anser verket inte
att nagot 6vergripande organ skall finnas for lokalférsérjningen. Det ar de
tomma lokalerna som &r det egentliga problemet. Detta kan atgardas ge-
nom utbildning men ocksé genom att de fastighetsforvaltande myndighet-
ernas skyldigheter fortydligas genom t.ex. komplettering av férordningen
(1993:527) om fdrvaltning av statliga fastigheter, m.m.

Om ansvaret for hyreskostnader for aterstdende kontraktstid efter att en
myndighet flyttat inte &r riktigt klarlagd finns det enligt Vasakronan starka
skal att snarast fastlagga detta ansvar. Ansvaret maste entydigt ligga hos
ifrdgavarande myndighet.

Vasakronans vakanser ar enligt bolaget uppseendevickande fa. Vissa
vakanser behdvs. Man maste ha lokaler att erbjuda potentiella hyresgéaster.
Evakueringsytor krdvs. Det ar viktigt att kontrollera vakanserna. Tyngd-
punkten har hos bolaget forskjutits fran omférhandlingar av hyreskontrakt
till en omstrukturering av fastighetsbestandet och till att rekrytera nya
hyresgéster.

Det blir en dalig affar for Vasakronan att silja tomma fastigheter till
laga priser eller hyra ut tomma lokaler till ldga hyror. Dessutom uppstar
risk for spridningseffekt nedat till det dvriga bestandet.

9 Dubbla roller for Lokalforsorjningsverket

Revisorerna fann att Lokalforsorjningsverket givits dubbla roller. Verket
skall salja sina tjénster till myndigheterna infor lokalférhyrningar. Samti-
digt skall verket bedoma saval dessa forhyrningar som sédana dar verket
inte varit inblandat. Revisorerna foreslog att Lokalférsorjningsverkets
Oversyn av lokalforsérjningsorganisationen kompletteras med en samlad
Oversyn av hela organisationen, som genomférs av en oberoende utredare.

Lokalforsorjningsverkets flera roller kan enligt Utrikesdepartementet
leda till att verket forst gett underlag for den hyresniva som skall gélla och
till vilket myndighetens anslag anpassats och sedan bistdr myndigheten i
forhandlingen med Fastighetsverket, som kan leda till en helt annan hy-
resniva. Detta ar inte ett trovardigt agerande.

Konsumentverket anser det rimligt att staten haller sig med resurser for
stod till regeringskansliet och praktiskt konsultstod till flyttande myndig-
heter. Verkets egna pagaende erfarenheter av konsultstod fran Lokalfor-
sOrjningsverket ar goda.

Uppsala universitet uppfattar inte byrdkratin kring lokalforsorjningen
som sérskilt besvarande. Samradet med Lokalforsorjningsverket ar foga
betungande. Lokalférsorjningsverket har en god kompetens pa konsultsi-
dan, sarskilt i hyresjuridik. Verket genomfér ocksa vardefull utbildning.
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Sveriges lantbruksuniversitet tillstyrker att en oberoende utredare gor
en samlad 6versyn av hela lokalférsérjningsorganisationen. For universi-
tetets del bor I6sningar som valts i de flesta andra lander sarskilt utvérde-
ras. Dessa innebdr att universiteten forvaltar sina egna lokaler.

Statens fastighetsverk avstyrker en ingripande reglering och ett nytt
6vergripande organ fér myndigheternas lokalférsorjning. Om ytterligare
uppgifter skall utféras utanfor myndigheterna bor Statens lokalférsorj-
ningsverk komma i fraga.

Statens lokalférsdrjningsverk understryker att den prévning som gors
inte styrs av att konsulter frdn enheten Service har medverkat. Det ar
myndigheten som har ansvaret for sina hyresférhandlingar.

Den fordel verkets servicefunktion har jamfért med andra konsulter pa
omradet ar att den kanner de statliga myndigheterna mycket val. Genom
den samlade organisatoriska losningen far serviceenheten l4tt kunskap om
utredningar som pagar inom staben. | 6vrigt har servicefunktionen inga
fordelar jamfort med fristdende konsulter, snarare tvartom.

Myndigheten ansvarar for att samrad med verket genomfors. Papekan-
den i samradsyttranden kan mycket val komma i konflikt med resultat som
forhandlats fram med hjalp av konsulter frn servicefunktionen. Nar hy-
restiden overstiger sex ar har regeringen méjlighet att beakta det samrad
som varit med verket. Verket har inte sett nigra tecken som tyder pé att
myndigheterna skulle hysa ndgon principiell misstro mot samradsfunkt-
ionen.

Det ar enligt Lokalforsorjningsverket viktigt att statsmakterna far ett
oberoende stod infor olika beslut pa lokalforsérjningsomréadet, inte bara
for budgetering och effektivisering utan ocksa for arenden som innebér
beslut om stérre nyanskaffningar. Myndigheterna behover ocksa ett stod
som dr oberoende av motparten i lokalanskaffningsarenden. Aven fastig-
hetsdgarna har slutit sig samman. Mdjligen har de statliga myndigheterna
inte &nnu i tillrdcklig utstréckning insett att det behdvs professionell kom-
petens for att 4stadkomma de resultat som statsmakterna forvantar sig.
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