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Propositionens huvudsakliga innehdll

I propositionen f&reslas nya riktlinjer f6r den statliga fastighetsférvalt-
ningen. Uppgiften att forvalta statens fastigheter skall enligt forslaget
skiljas fran myndigheternas ansvar for lokalférsérjningen. 1 propositionen
foreslas vidare att delar av byggnadsstyrelsen ombildas till en efterfrage-
styrd stabs- och servicemyndighet, som bl.a. skall limna rad och stéd till
regeringen och de statliga myndigheterna i lokalfors6rjningsfragor.

Det foreslas ocksd att huvuddelen av byggnadsstyrelsens fastighets-
bestand skall Sverfdras till bolag och fortséttningsvis forvaltas i aktie-
bolagsform. Med hinsyn till verksamhetens omfattning foreslas en fastig-
hetskoncern med ett statligt heldgt moderbolag och ett antal dotterbolag,
uppdelade sakomradesvis i birkraftiga enheter. For fastighetsdriften
foreslas ett sirskilt dotterbolag.

For den del av fastighetsbestandet som av skilda skil bedémts oldmplig
att fora Gver till aktiebolag foreslas att forvaltningen skall handhas av en
nybildad statlig myndighet.

Fastighetsbestandet har ett berdknat marknadsvirde av 38 miljarder
kronor. Den foreslagna fastighetskoncernen blir darmed en av de stérsta
1 landet. Det egna kapitalet for koncernen kommer att uppga till 22
miljarder kronor och koncernen kommer att fi en soliditet pa ca 50 %.
Nuvarande upplaning genom riksgildskontoret dr ca 15 miljarder kronor.
Huvuddelen av dessa lan berdknas efter viss tid kunna ersittas med lin
pa kapitalmarknaden. Ombildningen av byggnadsstyrelsen skall enligt
forslaget paborjas den 1 juli 1992.
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Finansdepartementet

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantride den 31 oktober 1991
Nirvarande: statsministern Bildt, ordférande, och statsriden B. Wester-
berg, Friggebo, Johansson, Laurén, HOrlund, Olsson, Svensson, af
Ugglas, Dinkelspiel, Thurdin, Hellsvik, Wibble, Bjorck, Davidson,
Kénberg, Odell, Lundgren, Unckel, P. Westerberg, Ask

Foredragande: statsridet Wibble

Proposition om riktlinjer for den statliga

fastighetsforvaltningen och ombildning av
byggnadsstyrelsen, m.m.

1 Inledning

Riksdagen har godkint regeringens forslag till riktlinjer for den statliga
lokalforsdrjningen (prop. 1990/91:150, FiU30, rskr. 386). Riksdagens
beslut innebér att myndigheternas ansvar och befogenheter i friga om
lokalférsérjningen successivt kommer att vidgas och att de ges mdjlighe-
ter att besluta om sin egen lokalfors6rjning. Myndigheterna kommer
saledes att Overta byggnadsstyrelsens nuvarande uppgift att svara for
lokalférs6rjningen.

Jag aterkommer nu med férslag till riktlinjer for den statliga fastighets-
férvaltningen som helhet och redogdr dven kort for innebGrden av de
redan beslutade riktlinjerna for den statliga lokalforsdrjningen. Direfter
redovisar jag de organisatoriska och finansiella konsekvenserna for
byggnadsstyrelsen och lamnar forslag till en ny associationsform for
fastighetsforvaltningen.

2 Statlig fastighetsforvaltning
2.1 Inledning

Begreppet fastighetsforvaltning innefattar ekonomisk, juridisk och teknisk
forvaltning.

Den ekonomiska forvaltningen inbegriper kapitalfrvaltning, hantering
av alla I6pande inkomster och utgifter for lokalerna, budgetering,
redovisning, fastighetsregisterhantering samt hyresséttning.

Den juridiska forvaltningen omfattar bl.a. avtalsfragor (hyresavtal,
upplatelseavtal m.m.), fastighetsbildningsfragor och garantibevakning.

Den tekniska forvaltningen omfattar fastighetsdrift och fastighetsunder-
hall. Driften omfattar tillhandahillande av t.ex. vdrme, vatten, el och
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materiel samt olika arbetsinsatser av driftpersonal och entreprendrer.
Fastighetsunderhall bestar dels av lGpande mindre reparationer och
justeringar, dels av mer omfattande byggnadsitgirder fOr att bibehilla
byggnadernas tekniska funktion och ekonomiska virde.

Nir inte annat sdrskilt anges avser jag fortsittningsvis med begreppet
fastighetstérvaltning savil ekonomisk som juridisk och tekmisk forvalt-
ning.

2.2 Riktlinjer for statlig fastighetsforvaltning

Foréndringarna inom den statliga fastighetsforvaltningen har - liksom
betriffande lokalfSrsérjningen - tvé syften. Genom att skilja serviceupp-
gifterna fran dgar- och fOrvaltaruppgifterna skall for det forsta myndig-
heternas helhetsanvar for verksamheten klargbras. Ett effektivare
resursutnyttjande hos myndigheterna kan dirmed nas. For det andra
kommer staten som helhet att na en effektivare fastighets- och formdgen-
hetsforvaltning genom att uppgiften att foretrdda staten som agare och
forvaltare renodlas.

De statliga fastigheterna har ett mycket stort ekonomiskt virde. De
representerar olika produktionskapacitet och dirmed olika mdjligheter till
avkastning. Avkastningen pd detta fastighetskapital bor mitas mot
avkastning frin alternativa kapitalplaceringar pa ett bittre sitt in vad som
hittills gjorts.

Fastighetsbestandet dr mycket blandat. En stor del bestir av s.k.
placeringsfastigheter, dvs. vanliga kontorsfastigheter. En annan del bestar
av s.k. dndamalsfastigheter, dvs. byggnader som saknar, eller har en
mycket liten, alternativ anvindning och/eller har skriddarsytts for sitt
dndamal. Staten dger dven stora markomraden for produktivt jord- och
skogsbruk, men ocksd liagavkastande mark som naturreservat och
liknande. Staten dger slutligen fastigheter som av historiska och/eller
andra skil har ansetts bdra vara i statlig ago.

Fastigheterna maste kunna vardas sa att virdet inte urholkas. For att
detta skall vara mdjligt maste fastighetsfGrvaltarens kostnader inkl.
reinvesteringar, underhill m.m. tickas av intdkter. Dessa intikter
motsvarar vanligtvis kostnaderna hos de lokalbrukande myndigheterna
(hyresgisterna). De nya riktlinjerna for lokalforsGrjningen bor rimligen
medfdra att de lokalbrukande myndigheterna fortsittningsvis, utifran
behov och ekonomiska ramar, kommer att vilja de mest prisvirda
lokalerna. For staten som igare av fastighetskapital ar det viktigt att
intdkterna fran fastighetsforvaltningen kan béra kostnaderna.

For lokalhyresmarknaden géller i stort sett marknadsprissittning. Den
skiljer sig dirmed fran bostadsmarknaden, som &r regierad.

For byggnadsstyrelsen giller att hyressittningen pa statliga lokaler sa
langt mojligt skall folja marknadspriset. F6ljsamheten mot marknaden,
dvs. vilken investering som kan fGrrintas till marknadspris, har dirmed
varit vigledande f6r prOvningen av vad staten skall investera och vad
som kan fGrhyras.

Inom forsvarsdepartementets omrade utgir man for néirvarande enbart
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fran fastigheternas drift- och underhallskostnader som grund for
hyressattning. Fragan om inforande av kapitalkostnader i forsvaret har
utretts. Riksdagen stillde sig vid behandling av propositionen om
verksamhet och anslag inom totalforsvaret (prop. 1990/91:102, FGUS,
rskr. 285) bakom fOrslagen att dels infora kapitalkostnader, dels ge
mojlighet till lanefinansiering och reinvestering av forséljningsinkomster.
Utskottet anforde dock (FGUS8, s. 44) att tidpunkten for ett inférande
kunde behdva Gvervdgas ytterligare samt att kapitalkostnader och
mojligheter till lanefinansiering borde inforas 1 ett tempo som harmoni-

erar med behovet att bearbeta, konkretisera och Gka forstielsen for

férslagen.

I manga fall saknas egentliga lokalhyresmarknader. Detta giller for
t.ex. Andamalsfastigheterna. Som exempel pa sidana kan ndmnas vissa
av rittsviasendets lokaler, vissa byggnader for hogskolan och inom
kulturomradet samt delar av det militdra frsvarets bestand. I dessa fall
har balanserade kostnadshyror tilldimpats. En jimfSrelse har dirmed
kunnat goras med vad en privat fastighetsigare skulle kunna kriva i
intdkter fran staten i forhallande till avtalstider osv.

En fastighetsdgare kommer alltid att strdva efter att fi avkastning pa
sitt kapital och detta maste betalas av hyresgésten pa det ena eller andra
siittet. Detta bSr dven gilla staten som fastighetséigare. Staten maste
dirfor skaffa sig intikter som minst motsvarar fastighetsforvaltningens
kostnader. [ annat fall skall staten avstd fran att investera i en fastighet,
alternativt avyttra redan befintlig fastighet. Detta innebér a4 andra sidan
att staten sisom verksamhetsansvarig maste vara beredd att i vissa fall
betala den lokalhyra som marknaden kriver dven for andamalsfastigheter-
na, annars kommer statsbudgeten att visa en oriktig kostnadsbild.

En mindre del av statens fastigheter ger sma eller inga intdkter. Dit hor
slotten och monumenten, som kan betraktas som rena underskottsfastig-
heter. Dessa fastigheter utgdr en del av kulturarvet och en avyttring ar
dirfor inte aktuell. Det dr emellertid viktigt att kostnaderna for drift och
underhall dven av sidana objekt klart visas i statsbudgeten.

Vad jag bir anf6rt om fastighetsforvaltning giller ocksa for statens
innehav av mark. En stor del av skogs- och jordbruksmarken kan asattas
avkastningskrav pa liknande grunder som vissa lokaler resp. dndamals-
fastigheter. StOrre delen av marken édr dock lagavkastande eller rena
underskottsfastigheter, t.ex. de svenska fjillen och vissa kronoholmar.
Aven for dessa fastigheter ir det emellertid viktigt att visa kostnaderna
for skotsel m.m. pa motsvarande sitt som f6r slotten och monumenten.

Mot bakgrund av vad jag nu anfort anser jag att foljande riktlinjer for
den statliga fastighetsfOrvaltningen bor liggas fast. Riktlinjerna bor
tillampas inom hela statsforvaltningen.

1. Den statliga fastighetsforvaltningen bor skiljas fran brukandet av
lokaler och mark.

2. En mer rittvisande bild bor ges av mark- och lokalkostnaderna i
statsbudgeten, bade vad avser fastighetsfGrvaltarnas resultat- och
balansridkningar och de nyttjande myndigheternas eller uppdragsgivarens/-
statens utgifter.

Prop. 1991/92:44



3. Fastighetsforvaltningen bor bedrivas med ett - s& langt m6jligt -
marknadsmiissigt avkastningskrav. For forvaltning av dndamalsfastigheter
bor som ett minimum stéllas sadana krav pa avkastning som inkluderar
tickning av kapitalkostnader, dvs. huvudsakligen anskaffningskostnad,
samt pa att det skapas utrymme for uppbyggnad av eget kapital motsvar-
ande reinvesteringar m.m. si att formOgenhetens vidrde bevaras under
fastighetens ekonomiska livslingd. Didrmed uppnas hogre effektivitet
savil hos myndigheterna som brukare, som hos staten som fastighetsfér-
valtare.

4. Fastighetsfrvaltningen bdr bedrivas i separata resultatenheter, som
sa langt mojligt formas efter olika fastigheters sérart.

5. Statens &garroll bor renodlas. Graden av kapitalbindning och
avkastningen pa kapitalet bor fortlpande bli féremil for prévning.
Marknadsmissiga redovisningsprinciper bor dirfor tillimpas.

6. Styrelsens och den verkstillande ledningens ansvar for fastighetsfor-
valtningen bor klaras ut pa ett bittre sitt 4n vad som dr mdjligt inom
myndighetsformen. Forvaltningen bor dirfor foretridesvis bedrivas i
aktiebolagsform. Regeringen skall foretrdda staten som dgare i denna typ
av bolag.

7. De fastigheter som av historiska och/eller andra skdl inte kan
Overforas till bolag bor - oavsett nuvarande forvaltare - liggas under
samordnad forvaltning i myndighetsform.

2.3 Riktlinjer for statlig lokalférsdrjning

Jag har i det fOregdende redovisat att uppgiften att forvalta statens
fastigheter bor skiljas fran uppgiften att svara for lokalfors6rjningen. Jag
har dven redovisat att statens fastighetsférvaltning bér samordnas efter
gemensamma riktlinjer i en ny organisation.

Jag vill nu kort redovisa vad de av riksdagen redan godkédnda
riktlinjerna for den statliga lokalforsérjningen kommer att innebéra for
myndigheternas ansvar och befogenheter pa det omradet.

Varje myndighet har ett helhetsansvar for sin verksamhet. Detta
innefattar krav pa att lokalfSrsGrjningsfragorna skall hanteras pa ett for
staten som helhet effektivt och ekonomiskt sitt. Myndigheterna kommer
darfor att aldggas att fortlopande uppritta lokalforsdrjningsplaner som
kan tjina som underlag fér bade budgetprocessen och den egna plane-
ringen. Det kommer att slis fast att myndigheterna s langt mgjligt skall
efterstriva samordning med andra myndigheter, t.ex. ortsvis. Det
kommer vidare att slas fast att myndigheterna bor utgad frin en generell
standard, utrymmesmissigt och tekniskt, vid provningen av 16sningar p
olika lokalproblem.

Myndigheterna skall, som jag redan framhallit, inte forvalta fastigheter,
dvs. foretrida staten som dgare. Myndigheterna kommer siledes att vara
hyresgéster hos olika hyresvirdar i savil statliga som kommunala eller
privata fastigheter. Myndigheterna bor ges méjlighet att triffa hyresavtal
med upp till sex &rs 10ptid. For att myndigheterna skall kunna tréffa
affirsmissiga hyresavtal bor de kunna upphandla bitriide fran en sirskild
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stabs- och servicemyndighet, som jag anser bér inrcittas. I de fall
hyresavtal avser lingre 16ptid dn tre ar bor beslut alltid fattas 1 samrad
med stabs- och servicemyndigheten. Vid ldngre loptider &n sex ar bor
alla hyresavtal av ekonomisk betydelse provas av regeringen, si att den
langsiktiga bindningen kan tydliggdras tor statsmakterna. Jag aterkommer
till stabs- och servicemyndigheten i det toljande.

Myndigheterna kommer vidare att ges mojligheter att svara for
fastighetsdrift inom ramen for sin verksamhet. En fOrutsittning for detta
ir dock att ansvarsfdrdelningen godkinns av resp. fastighetsigare.

2.4 Riktlinjernas tillimpningsomréde

Det jag nu har anfort bor i princip tillimpas inom hela statsfirvaltningen.
Nuvarande fastighetsférvaltande myndigheters uppgifter dr eller kommer
darfér att bli foremal for Oversyn och fOrindringar. Detta giller
byggnadsstyrelsen, myndigheterna inom forsvarsdepartementets omrade,
dominverket, riksantikvarieAmbetet, statens naturviardsverk m.fl.
myndigheter.

Diremot forutser jag for nirvarande inga principiella forindringar i
regeringens syn pa hur affirsverken skall bedriva sin fastighetstorvalt-
ning. En sddan omprévning kommer att ske inom ramen for en fort-
16pande Gversyn av affarsverken.

Vad jag nu anfdrt innebir siledes en uppstramning av uppgiften att
foretrida staten som &gare. Riktlinjerna innebdr att myndigheterna inte
skall representera staten som &gare av fastigheter och inte heller férvalta
fastigheter. Riktlinjemna innebdr vidare att myndigheterna inte skall
foretrida staten som &gare av fastighetsaktiebolag eller motsvarande.
Denna funktion skall istiillet samordnas av regeringen.

Riktlinjerna innebir slutligen att fastighetsforvaltningen inom ett antal
departements omraden kommer att samordnas och ges enhetliga krav pa
avkastning, redovisning m.m. Efter att ha samréitt med berdrda statsrad
vill jag hir limna en Gversiktlig redovisning av beredningsliget inom
resp. omrade.

2.5 Oversyn av fastighetsforvaltningen inom
forsvarsdepartementets omrade '

Inom det militira fOrsvaret tillimpas ett sérskilt planerings- och
ckonomisystem (FPE) med en ansvars- och rollférdelning som anpassats
till statsmakternas och forsvarets behov. De allmidnna riktlinjerna for
fastighetsforvaltningen och lokalforsGrjningen skall tillimpas dven inom
forsvarsdepartementets omrade men maste preciseras och anpassas sa att
de Overensstimmer med utvecklingen av ansvars- och rollférdelningen
inom fOrsvaret.

Detta innebar for det férsta att f5rvaltningen av mark, anldggningar och
lokaler som upplats till férsvaret dven fortsdttningsvis skall vara skild
fran brukandet. Rollen som féretridare fér dgaren/fastighetsforvaltaren
miste utvecklas medan myndigheterna skall vara lokalbrukare med
bibehallet ansvar for den tekniska fastighetsférvaltningen.
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. For det andra maste kostnaderna for fastighetsférvaltningen visas iiven
inom fOrsvarsdepartementets omrade. Ett system diir kapitalkostnader
beaktas och med mdjligheter till lanefinansiering av investeringar bor
genomforas. Intikterna och kostnaderna bor redovisas 1 wesultat- och
balansrikningar. P4 motsvarande siitt bor kostnaderna f6r myndigheternas
forsoryning med mark, anliggningar och lokaler redovisas.

For det tredje skall fastighetstorvaltningen enligt de allininna riktlinjer-
na bedrivas i sirskilda resultatenheter. En strivan skall dirvid vam att
soka en samordning med likartade funktioner inom odvriga delar av
statsforvaltningen. Detta giller for fortifikationsforvaltningens fastighets-
torvaltning och tor torsvarsmyndigheternas nuvarande egenregiverksam-
het inom den tekniska tastighetstorvaltningen.

Redan nu kan slas fast att vissa fastigheter som inte éir specifika for
totalfdrsvaret skall ldggas under samma fOrvaltning som liknande
fastigheter inom byggnadsstyrelsens nuvarande ansvarsomrdde. Till dessa
riiknas kontorsfastigheter, vissa byggnadsminnen utan militir anviindning,
monument samt viss mark. For den dominerande andelen fastigheter som
i dag upplats till myndigheterna inom fdrsvarsdepartementets omrade
maste dock associationsformemna Gverviigas ytterligare med hinsyn till
Ovriga foriindringar inom fGrsvarets lednings- och myndighetsstruktur.

Dessa dverviganden bdr lampligen ske inom ramen f6r den pagaende
Sversynen av totalforsvarets ledningsorganisation och myndighetsstruktur
inom fGrsvarsdepartementets omrade (F6 1991:04). Utredaren skall
redovisa forslag till en uppgifts- och ansvarsfordelning mellan olika
myndigheter inom verksamhetsomradet. I uppdraget ingar bl.a. att limna
forslag till en rationell och effektiv myndighetsstruktur f6r stédmyndig-
heterna, dit fortifikationsforvaltningen riknas. En av flera utgingspunkter
for utredaren ar att behov inom fSrsvarsdepartementets omrade skall
tillgodoses pd motsvarande sitt som inom statsforvaltningen i Gvrigt.
Enligt direktiven skall sirlosningar och dubbleringar av kompetens
undvikas. Roll- och ansvarsfordelning betriiffande. verksamhet, lokalfor-
sorjning och fastighetsforvaltning kommer att beredas slutligt inom ramen
for denna utredning.

Jag har i dessa fragor samratt med chefen for forsvarsdepartementet.

2.6 Oversyn av delar av fastighetsfdrvaltningen inom
naringsdepartementets omrade

Riksdagen beslutade varen 1991 (prop. 1990/91:87, NU38, rskr. 318)
bl.a. att doménverket skall ombildas till aktiebolag som ett led i en
effektivisering av den statliga formdgenhetsforvaltningen. Ombildningen
beriiknades ske omkring arsskiftet 1991/92. 1 propositionen angavs att en
ombildning omfattar minga detaljfragor och ir i olika avseenden komplex
till sin natur. Till de mer komplexa fragorna angavs de siirintressen som
tekniska 18sningen for dessa fragor beh6vde analyseras ytterligare innan
bolagiseringen och avsag &terkomma till riksdagen i dessa fragor.
Underlag for beslutet kommer att presenteras i en sarskild proposition i
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bérjan av ar 1992. Inriktningen dr att den produktiva skogs- och
jordbruksmarken skall dverlatas till ett aktiebolag.

Anvindningen av en avsevird del av marken ir skyddad genom
forfattningar, avtal eller sedvaneritt. Dessa intressen bor sa langt mojligt
skyddas vid Overlatelsen. 1 vissa fall uppnas detta bist genom att den
berdrda marken stannar i statens igo. Framfor allt giller detta markomra-
den, anldggningar och byggnader dir en effektiv formogenhetsférvaltning
inte kan vara det enda kriteriet vid forvaltningen, exempelvis i friga om
vissa kulturhistoriskt virdefulla objekt av sirskilt viirde och en del av
totalférsvarets anldggningar. De fastigheter som kvarblir i statens dgo bor
" forvaltas av den sirskilda fastighetsforvaltande myndighet som jag
foreslar skall bildas. Denna myndighet kan upphandla skdtsel och tillsyn
frin "dominbolaget” eller annan driftorganisation. .

I en del fall kan det vara limpligt att genom fastighetsbildning avskilja
den del av fastigheten som berdrs av sirintressen. Resterande del kan
divefter Overlatas till "dominbolaget”. 1 andra fall kan det finnas
anledning att Gverlata ett markomride till bolaget trots att det berdrs av
ett sdrintresse. En fOrutsdttning for detta bor dock normalt vara att
bolaget i dverlitelseavtalet gor sidana ataganden att sirintresset dven i
framtiden kan atnjuta ett fullgott skydd. I vissa avseenden kan sirintresset
i stillet skyddas genom #ndringar i lagstiftningen.

Om det infor bolagiseringen inte gar att sikert bedoma om en viss
fastighet bér vara kvar i statens dgo eller om den bdr dverlatas till
bolaget far fastigheten stanna i statens dgo i avvaktan pa slutligt still-
ningstagande i frigan. Bolaget kan dock av praktiska skil fa i uppdrag
att tills vidare svara for den tekniska frvaltningen. Under denna period
bor byggnadsstyrelsen - fr.o.m. den 1 juli 1992 den nybildade
fastighetsforvaltande myndigheten - fOretrida staten som #gare 1
ekonomiskt och juridiskt avseende. Detta giller dven fastigheter inom
Ovriga departements omraden.

Jag har i dessa fragor samratt med chefen fOr niringsdepartementet.

2.7 Oversyn av fastighetsforvaltningen inom ovriga departe-
ments omraden

Ytterligare ett tjugotal myndigheter fOrvaltar fastigheter fOr statens
rikning. Fastighetsbestindet 4r av blandad karaktir. Storst bland
fastighetsforvaltama dr statens naturvardsverk, statens jordbruksverk,
skogsstyrelsen (skogsvardsstyrelserna). Nagra myndigheter fOrvaltar
fastigheter av speciell karaktir, t.ex. riksantikvarieimbetet. Dessa
myndigheters fastighetsforvaltning bor nu omprévas mot bakgrund av de
nya riktlinjer som jag har redovisat. Jag har for avsikt att aterkomma
med forslag till Gversyn av dessa myndigheters fastighetsforvaltning.
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2.8 Nytt regelverk for statlig fastighetsférvaltning och
lokalforsdrjning

En ny forordning med bestimmelser angiende forvaltningen av statliga
fastigheter dr under utarbetande. Den skall bygga pa befintliga myndighe-
ters uppgifter och organisation, men kommer i allt visentligt att tillimpas
efter ombildningen av byggnadsstyrelsen och efter beslut om fériandringar
inom forsvarsdepartementets m.fl. omraden.

Regeringen har genom fOrordningen (1991:896) om é&ndring i
férordningen (1971:727) om forséljning av staten tillhorig fast egendom,
m.m. beslutat om utékade bemyndiganden i friga om f{6rsiljning av fast
egendom m.m. i enlighet med vad som tidigare har redovisats for
riksdagen. I princip géller tidigare begransning, att myndigheter inte far
silja fast egendom om virdet Gverstiger 1 milj. kr. Den huvudsakliga
fordndringen géller myndigheternas utokade bemyndiganden att silja
statlig egendom om intdkterna kan anvindas fOr andra investeringar.
Genom detta har bemyndiganden utvidgats till att gilla férsiljningar upp
till 10 milj. kr. i det enskilda fallet.

En ny forordning som skall reglera myndigheternas ansvar och
befogenhet i lokalférsdrjningsfrigor 4r ocksd under utarbetande.
Forordningen skall i princip gilla alla statliga myndigheter inki.
affirsverken och myndigheterna inom fOrsvarsdepartementets omrade.
Det skall dérvid ldggas fast att det &r myndigheterna sjilva som beslutar,
bestiller och betalar for sin lokalf6rsGrjning.

Den nya handliggningsordningen kommer att genomféras successivt i
takt med att de myndigheter, for vilka byggnadsstyrelsen ir lokalhallare,
far ramanslag. Lokalkostnaderna kommer didrmed inte lingre att provas
separat utan kommer att ses som en del av kostnaderna f6r myndighetens
verksamhet. Myndighetens totala kostnad for lokaler, liksom de relativa
férdndringarna Gver budgetiren, kommer ddrmed att provas pa liknande
sitt som Ovriga resursslag. FSr denna provning kommer det att krévas ett
sarskilt underlag. Jag aterkommer senare till denna fraga.

Eftersom alla forvaltningsmyndigheter &nnu inte har ramanslag kommer
till en borjan den nuvarande handliggningsordningen fran ar 1979 att
gilla parallellt med den nya. Jag riknar dock med att fordndringarna 1
huvudsak skall vara genomforda fr.o.m. budgetaret 1993/94.

Inom forsvarsdepartementets omride kommer den nya handldggnings-
ordningen att kunna inféras inom ramen for fGrsvarets planerings- och
ekonomisystem. '

3 Ombildning av delar av byggnadsstyrelsen till en
stabs- och servicemyndighet

3.1 Inledning

Forindringarna inom den statliga fastighetsforvaltningen och lokalforsorj-
ningen, som skall gilla inom hela statsforvaltningen, syftar bade till att
uppna ett effektivare resursutnyttjande hos forvaltningsmyndigheterna och
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till att fa en effektivare fastighets- och fOrmogenhetsforvaltning for
statens del. Den édndrade ansvars- och befogenhetsférdelningen skapar
nya behov av stabsfunktioner till regeringen. Vidare kommer myndighe-
terna sannolikt att efterfraga en ny typ av stdd och service. Aven behovet
av stabs- och servicefunktioner kommer siledes att foreligga inom hela
statsfrvaltningen.

Byggnadsstyrelsen dr idag en central forvaltningsmyndighet, vars
verksamhet dr uppdelad pa tre huvudomraden; lokalfGrsGrjning,
fastighetsforvaltning och byggproduktion.

De nya riktlinjerna t6r myndigheternas lokalférsorjning och statens
" fastighetsférvaltning  innebiir genomgripande fSriindringar bl.a.  av
byggnadsstyrelsens uppgifter. 1 foljande avsnitt behandlas ombildningen
av delar av byggnadsstyrelsen till en stabs- och servicemyndighet.

3.2 Behovet av en stabsfunktion

Jag vill inledningsvis stryka under att regeringen inom méanga omriden
decentraliserar ansvar och befogenheter. Regeringens detaljstyrning
minskar och myndigheterna ges ett Okat finansiellt ansvar for sin
verksamhet. Regeringen har dock ett dvergripande ansvar som innebar
att de regelverk, system m.m. inom vilka myndigheterna tillits agera
skall ges en for staten som helhet effektiv 16sning. Samtidigt ar det
viktigt att sla fast att de fOreslagna fSrindringarna ger Okat ansvar och
storre befogenheter pa en marknad som till Gverviigande del ér en intern
statlig marknad.

Enligt de nya riktlinjerna f6r lokalforsGrjningen kommer nagon
detaljerad provning av myndigheternas lokalkostnader f6r den beslutade
verksamheten inte att ske 1 framtiden.

Myndigheterna méste, inom ramen f6r den fortldpande budgetprovning-
en, ges kompensation for prisutvecklingen i samhillet, sa dven nir det
giller lokalkostnaderna. Prisomrikning kommer i framtiden att ske for
en generell kostnadsutveckling pa lokaler och inte som hittills 1 férhallan-
de till en hyresavisering i1 det enskilda fallet som varit baserad pa
statsmakternas eller byggnadsstyrelsens beslut. Det ankommer pa
regeringen aft niirmare precisera utformningen av lokalkostnadsindex,
kopplingen till regionala eller ortsvisa variationer etc. Till stéd for detta
behdver regeringen en stabsfunktion som kan svara for utformningen och
uppdateringen av prisomrékningsfaktorer.

Regeringen har dven behov av underlag for fordjupad provning av
myndigheternas verksamhet, som enligt den resultatorienterade budget-
processen forutsiits ske vart tredje ar. Vid denna provning krévs ett rikt-
ningsgivande underlag i form av lokalprogram i friga om lokalbehov for
olika verksamheter m.m. For denna typ av utvecklingsarbete saknas
kompetens inom regeringskansliet, varfor stod kommer att behdvas fran
en stabsfunktion.

For statlig verksamhet finns som niimnts ett stérre antal s.k. indamals-
fastigheter. Behov av sidana fastigheter kommer att finnas dven i
framtiden. For att stddja regeringen infor beslut om t.ex. anskaffning
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och dimensionering av #ndamalsfastigheter krivs tillgang till sidan
yrkesmiissig kompetens, som inte finns - eller behGver finnas - inom
regeringskansliet. Det krivs ocksa viss byggadministrativ kompetens,som
kan bitrdda regeringen i védrdering av olika lokalalternativ, fungera som
projektledare i tidiga skeden, bedéma kostnader och fungera som kvali-
tetskontrollant fSr statens rikning.

Staten har ett antal l0pande avtal med kommuner, landsting och
enskilda som ror upplatelser, nyttjanderitter m.m. For att klara bevak-
ningen av dessa avtal och for att kunna méta ansprak pa forhandlings-
kompetens m.m. krivs en organisation utanfr regeringskansliet.

Byggnadsstyrelsens tidigare uppgift att for statens rikning svara fOr
bevakning av effektiviteten i den statliga lokalforsdrjningen bdr ddremot
inte lingre vara en sirskild uppgift med hinsyn till att statsmakterna
fortséttningsvis skall prova verksamhet och resurstilldelning samlat. Detta
bor i stillet ingd i forvaltningsrevisionens inom riksrevisionsverket
uppgifter.

Aven inom forsvarsdepartementets verksamhetsomrade krivs tillgang
till stabsfunktioner.

Sammanfattningsvis anser jag darfor att en stabsfunktion bor inrittas,
som efter uppdrag fOrser regeringen med underlag f6r beddmning av
myndigheternas resursansprak savitt avser lokalfdrsérning, bistir
regeringen med utredningar 1 lokalférsGrjningsdrenden samt svarar for
viss byggadministrativ kompetens och for vissa forhandlingsuppgifter.

Det ankommer pa regeringen att ange uppgiftsfordelning, inriktning
och dimensionering av stabsfunktionen inom de ramar som beslutas av
riksdagen.

3.3 Behovet av en servicefunktion

De nya riktlinjerna for den statliga lokalforsorjningen far stor betydelse
for myndigheterna. De skall fortsittningsvis sjilva béra ansvaret for och
fatta beslut i lokalf6rsdrjningsfragor. Beroende pa resurser och kompe-
tens kommer myndigheternas behov av stdd att variera. Regeringen bor
Overglngsvis garantera ett utbud av tjanster till myndigheter som behver
sddant stod. Vidare kommer det under en Svergangsperiod att finnas flera
frigor av praktisk natur som inte kan klaras ut och Overforas till resp.
myndigheter, t.ex. I6pande hyresavtal, beslut i lokalférsGrjningsirenden
innan myndigheterna fatt ramanslag, m.m. Det finns diirfor behov av en
servicefunktion for dessa uppgifter.

Till den service som bér erbjudas myndigheterna hér lokalfSrsGrjnings-
planeringen, dvs. delvis den uppgift byggnadsstyrelsen har i dag. Vidare
kan myndigheter behdva stdd vid hyresférhandlingar samt hjilp att an-
skaffa och férmedla lokaler. FramfOr allt mindre myndigheter kommer
sannolikt att efterfriga olika former av stdd for arbetsgivar- och
verksledningsuppgiften, samt for utformning av lokalfrsSrjningsplaner,
lokalprogram, funktionsstudier, inredningsplaner m.m. Liksom regering-
en kommer troligen vissa myndigheter att efterfriga underlag for
genomfbrande av speciella lokalfdrsGrjningsuppgifter, samt ha behov av

1** Riksdagen 1991192, 1 saml. Nr 44
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nagon som fungerar som projektledare och kontrollant mot entreprendérer,
presumtiva hyresvirdar och leverantorer.

Sammanfattningsvis anser jag dirfor att en efterfragestyrd servicefunk-
tion bdr inrittas som kan tillhandahalla myndigheter tjdnster inom
lokalforsOrjningsomradet och det byggadministrativa omradet.

Det ankommer p4 regeringen att besluta om inriktning och dimensione-
ring av servicefunktionen i avvaktan pa att ansvar och befogenheter kan
Gverforas till samtliga myndigheter.

3.4 En ny stabs- och servicemyndighet

Regeringens behov av stabsfunktioner och myndigheternas behov av
service i lokalforsrjningsfragor bor ges en samlad organisatorisk
16sning. Jag fOreslar dirfor att en statlig myndighet far i uppdrag att
svara fOr dessa uppgifter. Enligt vad jag har anfort bor servicefunktionen
hallas avskild fran férvaltningsuppgiften. Den nya stabs- och servicemyn-
digheten skall dérfor inte ha forvaltningsuppgifter.

Byggnadsstyrelsen har i flera frigor fungerat som en stabsmyndighet
at regeringen 1 lokalforsdrjningsfragor. Saledes har byggnadsstyrelsen
svarat for bedémningarna av myndigheternas lokalbehov, beslutat om
forhyrning av kontorslokaler at statliga myndigheter utan regeringens
provning, beslutat om vissa mindre ombyggnader m.m. Vidare har
byggnadsstyrelsen svarat for bevakningen av att myndigheternas, samt
statens som helhet, lokalutnyttjande varit effektivt. I den senare uppgiften
har legat att besluta om myndigheternas nirmare lokalisering inom resp.
stationeringsort. Byggnadsstyrelsen har dirmed 1 praktiken svarat for allt
det underlag i budgetprocessen som rort myndigheternas kostnader for
lokaler. Byggnadsstyrelsen har ocksi svarat f6r bevakningen av kostnads-
utvecklingen for lokaler inom staten. Byggnadsstyrelsen har dirutéver
svarat fOr statens byggproduktion, dvs. investeringarna. 1 denna uppgift
har legat att vara byggherre, projektadministratdr, projektledare,
byggadministratdr och kontrollant for statens riikning.

Pi grund av byggnadsstyrelsens breda kunnande inom fastighets- och
byggomridet anser jag att den nya stabs- och servicemyndigheten bor
skapas genom ombildning av delar av nuvarande byggnadsstyrelsen.

3.5 Dimensionering av den nya myndigheten

Det dr inte m6jligt att nu bedéma hur stor servicefunktionen behdver
vara 1 framtiden, eftersom denna funktion forelas bli efterfrigestyrd och
finansierad med avgifter. De uppgifter som kan forutses finns i dag
huvudsakligen samlade inom lokalforsérjningsfunktionen pa byggnadssty-
relsen. For lokalf6rsorjningsuppgiften avdelas i ar ca 70 milj. kr. inom
ramen fOr byggnadsstyrelsens resultatbudget. Enligt min bedémning bor
detta tjana som ett riktmirke nar det géller resurstilldelningen till den nya
stabs- och servicemyndigheten under den kommande tredrsperioden. Ett
sirskilt anslag bor dirfor foras upp pa statsbudgeten for detta édndamal
fr.o.m. budgetaret 1992/93. Jag avser att dterkomma till denna fraga i
samband med fOrslag till statsbudget for nista budgetar.
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3.6 Lokalisering

For att kunna fungera som stdd till regeringen bor den nya stabs- och
servicemyndigheten lokaliseras till Stockholmsomradet.

For denna lokalisering talar dven det faktum att merparten av de
myndigheter som utgdér de férvintade kunderna finns i Stockholms-
regionen.

4 Ombildning av delar av byggnadsstyrelsens
fastighetsforvaltning till aktiebolag

4.1 En ny organisation

Som jag tidigare anférde miste statens roll som fastighetsigare renodlas
och samtidigt ges en mer marknadsmissig inriktning 4n for nirvarande.
Vad giller den del av statens fastighetsbestind som forvaltas av
byggnadsstyrelsen anser jag detta bist sker genom att verksamheten
overfors till aktiebolag.

Mot bakgrund av verksamhetens betydande omfattning bor en
fastighetskoncern bildas. Koncernen bor besta av ett moderbolag och ett
antal dotterbolag. Dotterbolagen bdr vara uppdelade sakomradesvis i
birkraftiga enheter. Koncernen bor kunna fungera som en gemensam
statlig fastighetskoncern, till vilken fastigheter frin skilda statliga
verksamhetsomraden successivt kan Gverforas.

Motiven for att fora Sver dgandet och forvaltningen av fastighetsbestan-
det till en koncernstruktur i aktiebolagsform 4r en strivan att astadkomma
en marknadsstyrd inriktning av verksamheten, en flexiblare hantering av
det statliga fastighetsinnehavet och didrmed for staten som agare en
effektivare fdrmOgenhetsforvaltning.

Samtliga aktier i moderbolaget bdr dgas av svenska staten. Moderbola-
get dger i sin tur aktierna i dotterbolagen. Statens dgande i dotterbolagen
blir saledes endast indirekt.

Ett av dotterbolagen bor f6rvalta frimst s.k. placeringsfastigheter, dvs.
generellt anviindbara fastigheter frimst avsedda for kontorsindamal.

Fastigheter som upplats till universitet och hdgskolor utgdr en
betydande del av det statliga fastighetsbestindet. Med hinsyn till dessa
fastigheters sirart bdr dessa samlas 1 ett sdrskilt dotterbolag.

Ovriga s.k. dndamalsfastigheter bor foras over till ett tredje dotterbo-
lag. Om en ytterligare uppdelning av detta bolag senare skulle visa sig
indamalsenlig bdr en utgingspunkt vara att detta skall ske sakomrides-
vis.

I koncernen bor en uppdelning goras mellan dgandet av fastigheterna
resp. den tekniska fOrvaltningen av fastigheterna. Ett dotterbolag bor
dirfor bildas for att silja tekniska forvaltningstjdnster till de fastighets-
dgande bolagen i koncernen.

Dotterbolagen har sjilvfallet att besluta om frvarv eller avyttring av
enskilda fastigheter utifran de foretagsekonomiska Sverviganden som
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bolagen gor. Omsittning av fastigheter torde frimst kunna komma i friga
for s.k. placeringsfastigheter. Jag vill dirvid framhalla att det dr min
principiella instillning att det inte dr nddvéndigt att staten, direkt eller
indirekt, dger sidana fastigheter.

Den foreslagna organisationen kan 4skadliggbras genom fSljande skiss.

Stabs— | MODERBOLAGET ] l Forvaltnings—
Service— { myndighet
myndighet

[PLACFAST AB| [UTB.FAST AB] [OVRFAST AB| [DRIFT AB]

Som jag tidigare nimnt bor svenska staten dga samtliga aktier i
moderbolaget. Riksdagen bor som den yttersta foretridaren for staten ha
mojlighet till inflytande i avgdrande fragor. Darfor bor t.ex. en eventuell
avyttring av aktier - eller annan fOriindring av statens fgarandel - i
moderbolaget understillas riksdagens prévning.

Moderbolaget bor inledningsvis dga samtliga aktier i koncernens
dotterbolag. Efter det att koncernen bildats bér moderbolaget - utan
riksdagens och regeringens provning - fritt fi avyttra hela eller delar av
sitt aktieinnehav 1 dotterbolagen, eller pia annat sitt fi forindra sin
dgarandel i dessa.

En eventuell fordndring av det statliga dgandet bor ske vid en sadan
tidpunkt - och i sidana former - att det dr affirsmissigt limpligt for
moderbolaget och ddrmed for forvaltningen av den statliga f6rmdgenhe-
ten.

Moderbolaget i fastighetskoncernen bor formellt vara bildat och
etablerat senast den 1 juli 1992. Av praktiska skil torde Gverforingen av
verksamheten komma att behdva ske stegvis. Hela ombildningen bér
dock 1 huvudsak vara avslutad den 31 december 1992. Rikenskapsir
foreslas vara kalenderar, dvs. ett forkortat forsta rdkenskapsir pa sex
manader.

Jag foreslar att moderbolaget skall ha sitt site i Stockholmsomradet.

4.2 Finansiella forutsdttningar for fastighetskoncernen
4.2.1 Inledning

En huvudmalséttning vid ombildandet av byggnadsstyrelsen till aktiebolag
dr att verksamheten skall kunna bedrivas under samma konkurrens-
forutsiittningar och med jimf6rbara avkastningskrav som privatigda
fastighetsforetag. Ombildningen bor dirfor resultera i att den statliga
fastighetskoncernen far en finansiell stillning som motsvarar den som
viill fungerande borsnoterade fastighetsforetag har.

Prop. 1991/92:44



Jag kommer i det foljande att redovisa mina Svervdganden om de
finansiella forutsittningar som bor ges den statliga fastighetskoncernen.
En fdrsta utgangspunkt har hirvid varit att beddma marknadsvirdet for
de fastigheter som ska inga i koncernen.

Byggnadsstyrelsens fastighetsbestand har hittills inte varit foremal for
nagon systematisk virdering. For dndamalsfastigheterna forklaras detta
bl.a. av att begreppet marknadsvérde delvis saknar relevans. Fastigheter
som har en kommersiellt jimforbar anvindning har déremot virderats,
men endast i samband med kop och forsiljningar.

4.2.2 Tilliimpliga viirderingsmetoder

De marknadsvirden som redovisats 1 byggnadsstyrelsens arsredovisning
baseras pa Overslagsberdkningar i form av kapitalisering av utgaende
hyresintékter resp. driftdverskott med f6r branschen sedvanliga nyckeltal.
Denna metod - avkastningsmetoden - dr en av de tre vanligaste virde-
ringsmetoderna 1 branschen. Principen vid avkastningsvirdering ir att
berikna det diskonterade nuvirdet av dels forvintade driftnetton Gver
en vald period pa ofta tio ar, dels restvirdet vid slutet av perioden.

Den naturliga utgiangspunkten vid fastighetsvirdering dr den marknads-
orienterade metoden - ortprismetoden. Metoden innebér att noterade
priser for jimfSrbara fastigheter anvinds som virderingsunderlag. En
virdering av byggnadsstyrelsens kommersiella fastighetsbestind kan
emellertid 1 dag inte ske enligt ortprismetoden, eftersom denna metod
forutstter tillgang till faktiska avslut i en omfattning som inte foreligger.

En tredje virderingsmetod som tillimpas i vissa sammanhang &r att
berdkna fastigheternas ateranskaffningsvirde - produktionskostnadsmeto-
den. Denna metod torde vara mest tillimplig betriffande vissa andamals-
fastigheter.

4.2.3 Virdering av placeringsfastigheter

Infér den foreslagna bolagiseringen har tre virderingsinstitut virderat
merparten av placeringsfastigheterna. I samrad med byggnadsstyrelsen
har instituten valt att tillimpa avkastningsmetoden, varvid utgaende eller
antagna hyror kapitaliserats med en nettokapitaliseringsprocent, efter
avdrag for drift- och underhallskostnader. Metodens tillforlitlighet bygger
pa riktigheten i bedémningen av hyrormas marknadsmaéssighet samt pa att
nettokapitaliseringsfaktorn speglar marknadens aktuella avkastningskrav.
Aven balansen mellan utbud och efterfrigan pa fastighetsmarknaden
inverkar. I berikningarna har virderingsinstituten anvint en kapitalise-
ringsprocent som for kommersiella fastigheter i medelstora regionstider
ligger kring 8 %, att jimfOra med 5-6 % under 1980-talets senare ar.
Avkastningskraven i bista lige i1 Stockholm &r 1-2 % ligre. Som
jimforelse kan nidmnas att fran och med 1980-talets bérjan sjonk
marknadens direktavkastningskrav for kommersiella fastigheter, till vilken
kategori placeringsfastigheter till stor del kan hanforas, fran i genomsnitt
ca 12 % till ca 6 % vid ingangen av ar 1990.

Det bor observeras att virderingsinstituten beaktat den 6kade vakans-
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grad som uppstatt i manga stider liksom att utgiende hyror, som for
vissa fastigheter under senare ir avtalats pa nivaer som 1 dag synes
Overstiga vad marknaden ir beredd att betala, nedjusterats till langsiktigt
forsvarbara niviaer efter avtalsperiodens utgang.

4.2.4 Virdering av indamalsfastigheter

Virderingen av #ndamalsfastigheterna far delvis ske efter andra
utgangspunkter dn for placeringsfastigheter. Att asiitta samtliga dndamals-
fastigheter ett marknadsvirde 1 betydelsen det mest sannolika priset vid
.en forsdljning saknar egentlig relevans. Fastigheterna representerar
huvudsakligen kollektiva tjinster och det finns ingen kommersiell
marknad med efterfrigan pa denna typ av fastigheter. Dessutom blir en
avyttring sallan aktuell. Undantag giller dock for t.ex. vissa hogskolor
dar ett alternativutnyttjande kan finnas 1 form av upplatelse till exempel-
vis kontor. '

Fo6r dndamalsfastigheter bor, som jag nimnt ovan, huvudsakligen den
s.k. produktionskostnadsmetoden anvindas. En beddmning av andamals-
fastigheternas ateranskaffningsvirde kriver emellertid en detaljerad
planering och en inte ovisentlig genomférandetid. I avvaktan pa resultatet
av en sidan genomgéing bor idndamailsfastigheterna asittas virden som
motsvarar vad som f6r ndrvarande kan fOrriintas pa basis av utgiende
hyror. Jag har beriiknat direktavkastningskravet till 10-12 %. Med detta
forfaringssitt undviks att bolagsbildningen leder till omgaende diskussio-
ner om fordndrade hyror for berdrda myndigheter. Pa sikt torde dock de
verkliga kostnaderna motivera viss uppjustering av utgiende hyror.

En effektiv styming av fastighetsbolaget fordrar att fastigheternas
aktuella virde berdknas arligen genom viérdering eller indexering med
syfte att mita den orealiserade virdeférindring som inte framgar av
redovisningen.

4.2.5 Bedomt marknadsvirde

Virderingsinstituten har med de metoder som jag redogjort for asatt
byggnadsstyrelsens placeringsfastigheter ett varde om ca 23 miljarder
kronor. For dndamalsfastigheterna har byggnadsstyrelsen berdknat ett
virde enligt ovan angivpa principer om ca 15 miljarder kronor. Det
sammanlagda virdet uppgar saledes till 38 miljarder kronor, vilket
Overstiger det virde till vilket fastigheterna bokforts 1 byggnadsstyrelsens
rakenskaper med 23 miljarder kronor.

1 forhallande till de hyror som for nirvarande tas ut av byggnadsstyrel-
sen erhalls en direktavkastning pa det asatta vardet inom intervallet 7 -

8 %.

4.2.6 Fastighetskoncernens finansiering

Jag foreslar att fastighetskoncernen bildas genom att fastigheter och till
verksamheten hérande Gvriga tillgangar och skulder tillfors genom apport
i nybildade aktiebolag. Det ir angeldget dels att bolagen far en stark
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soliditet, dels att fastigheterna vid apporttillfillet upptas till ett virde som
mdjliggdr en enkel och réttvisande uppfSljning av bolagens 16nsamhet
under kommande ar. Jag har funnit att dessa mal bdst uppnas om
fastigheterna asitts det bedomda marknadsvirdet, 38 miljarder kronor.
Detta leder till att bolaget erhaller en synlig soliditet som vil motsvarar
den verkliga soliditeten inkl. dolda reserver i finansiellt starka borsnote-
rade fastighetsforetag. Nigon dold reserv i fastighetsbestindet kommer
siledes inte att foreligga vid bolagens bildande.

Byggnadsstyrelsen finansierar sin 16pande verksamhet med hyresmedel,
som transfereras via statsverkets checkrikning, och sina investeringar
genom 1an hos riksgildskontoret.

Tidigare finansierades investeringarna genom investeringsanslag.
Kvarvarande investeringslan (ackumulerade investeringsanslag minus
amortering) uppgér i bokslutet 1990/91 till ca 13,5 miljarder kronor. Pa
investeringslanet betalar byggnadsstyrelsen rinta som motsvarar statens
avkastningsrinta. Lanet amorteras i takt med avskrivningarna for berérda
fastigheter.

Fr.o.m. den 1 juli 1990 finansieras byggnadsstyrelsens investeringar
med lan hos riksgildskontoret till marknadsmissig rdnta. Riksgéldslanet
uppgar 1 bokslutet 1990/91 till ca 860 milj. kr.

Jag anser att ansvaret for &terbetalning av investeringslan samt
riksgildslan, som belSper p4a verksamhet som skall Overforas till
aktiebolag, bdr vertas av bolagen. Aterbetalning bor ske vid tidpunkt
som regeringen beddmer som limplig och ersittas med motsvarande lan
som upptas pa kapitalmarknaden.

Vid virdering av apportegendomen bor beaktas att underhallet for vissa
delar av det fastighetsbestaind som tillfors bolagen dr eftersatt. Det
eftersatta underhallet avser frimst fastigheter inom universitets- och
hdgskoleomradet. Aven andra delar av fastighetsbestindet uppges vara
1 behov av vissa underhallsatgirder. Byggnadsstyrelsen har upprittat ett
upprustningsprogram for de kommande tre aren. FOr att inte initialt
belasta den nya fastighetskoncernen med extraordinira underhallskostna-
der bor koncernen vid bildandet erhalla en reserv som mdjliggdr att
fastighetsbestindet kan aterstilllas i fullgott skick.

Byggnadsstyrelsens pensionsskuld bor Gverforas pé fastighetskoncernen.
Pensionsskulden, som av ett pensionsinstitut berdknats till ca 400 milj.
kr., kommer saledes att reducera vérdet av den tillskjutna apport-
egendomen. Pensionsitaganden bér framdeles redovisas som langfristig
skuld i fastighetsbolagens balansriikning.

Under antagande att fastigheterna asitts ett virde om 37,4 miljarder
kronor efter avdrag for lagfartskostnader, att betalningsansvaret for
investeringslan om 11,9 miljarder kronor och riksgildslan om 2,9
miljarder kronor Gvertas, att koncernen tillférs en underhallsreserv, att
pensionsskulden pa ca 400 milj. kr. Gvertas samt att till den bolagi-
seringsbara delen hdrande Gvriga tillgingar och skulder tillfors till ett
nettovirde om 1,2 miljarder kronor, kommer koncernen att erhalla ett
eget kapital om 22 miljarder kronor. Detta skulle motsvara en synlig
soliditet p4 ca 52 %. Av kapitalet bor 10 miljarder kronor utgdra
aktiekapital och resterande del, 12 miljarder kronor, reservfond.
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4.2.7 Forviintad resultatutveckling

Fastighetskoncernens verksamhet bor starta den 1 juli 1992. I nuvarande
organisation har byggnadsstyrelsen tidigare prognostiserat resultatet for
verksamhetsiret 1992/93 till 1,3 miljarder kronor. Som jamforelse kan
ndmnas att budgetiret 1990/91 naddes ett resultat pa 0,8 miljarder kronor
och att f6r 1991/92 budgeteras ett resultat pa 1,2 miljarder kronor.

Resultatnivan for fastighetskoncernen kommer initialt att paverkas dels
av vissa omstallningskostnader av engangskaraktir vid bolagsbildningen,
dels av Okade avskrivningar med ca 470 milj. kr. till foljd av att
_ fastigheterna asiitts ett hogre vdrde vid bolagsbildningen &n det tidigare
bokforda virdet. Resultatnivan kan saledes 1 utgangsliget beriknas till ca
900 milj. kr. efter avskrivningar enligt plan och rintor. Hartill bor dock
beaktas den betydande potential till resultatforbittring som bolagiseringen
forviantas medfora, bl.a. genom Okad effektivitet, viss ytterligare
marknadsanpassning av hyror for vissa placeringsfastigheter, bortfall av
forluster pa inhyrda lokaler, vilka far biras av nyttjarna, samt genom att
viss virdestegring bor kunna realiseras genom omsittning av placerings-
fastigheter i en omfattning som kan vara marknadsmissigt lamplig.
Samtidigt tillkommer dock vissa kostnader, i f6rsta hand fastighetsskatt,
med ca 320 milj. kr. per ar till foljd av bolagsbildningen.

Fastighetskoncernen kommer under det fOrsta verksamhetsiret att
belastas av vissa omstillningskostnader. Dessa utgOrs bl.a. av stimpel-
skatt for aktier, ca 290 milj. kr., eventuella kostnader for att ta upp lan
p4 kapitalmarknaden samt kostnader fér omorganisation. Vidare kommer
att tas ut stimpelskatt vid ansékan om lagfart om ca 1 080 milj. kr.,
vilken kommer att behandlas som del av anskaffningsvirdet for fastig-
het.

Likvil bor resultatpotentialen vara sidan att koncernen redan det forsta
hela verksamhetsiret, kalenderaret 1993, kan moéta ett rimligt och
marknadsméssigt krav pa utdelning. Detta kan for ndrvarande uppskattas
till 2 9% av eget kapital, dvs. ca 440 milj. kr. Koncernens finansiella
forutsittningar bor dven i 6vrigt mojliggdra att marknadsmissiga krav nas
1 friga om kortsiktig direktavkastning samt langsiktig totalavkastning
innefattande virdestegring pa fastighetsbestandet. Det bor ankomma pi
bolagens styrelser att i samverkan med #gama nirmare precisera
avkastningskraven. De sirskilda forutsdttningar som géller for Andamals-
fastigheter bor hiirvid sirskilt beaktas. Avkastningen av dessa fastigheter
maste sjdlvfallet vara tillricklig for att tiicka kapitalkostnaderna under en
byggnads livslangd. Diremot bir inte krav pa avkastning i form av
virdetillvixt stillas pa dessa fastigheter.

Direktavkastningen pa byggnadsstyrelsens nuvarande bestind av
placeringsfastigheter kan fOrvantas uppga till 8 % av marknadsvirdet.
For dandamalsfastigheter bor avkastningskravet motsvara byggnadsstyrel-
sens genomsnittliga kostnader for lanat och eget kapital, efter beaktande
av viss riskpremie for bortfall av hyresintiikter etc., berdknat pa fastig-
heternas nyanskaffningsvdrde. For ndrvarande innebir detta ett avkast-
ningskrav om ca 13 %. Pa den del av fastigheternas virde som avser
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mark med bestiende realt virde bdr avkastningskravet kunna begrinsas
till 1 genomsnitt nominellt 5 %.

Sammanvigt for byggnadsstyrelsens fastighetsbestand foreligger siledes
ett direktavkastningskrav 1 storleksordningen 9 % av fastigheternas
marknadsvirden.

Beaktas orealiserad virdestegring pa placeringsfastigheter samt att
avkastningskravet pa dndamalsfastigheter baserats p nyanskaffningsvirde
och inte enbart pA anskaffningskostnad bdr bolagen kunna uppna en
langsiktig réntabilitet fore skatt pa det egna kapitalet inkl. dold reserv i
fastigheter som motsvarar vad som i genomsnitt giller for bdrsforetag i
allmédnhet.

4.2.8 Investeringar, likviditet, m.m.

Enligt byggnadsstyrelsens anslagsframstillning for budgetiret 1992/93
planeras en investeringsvolym uttryckt i prisldge den 1 januari 1991 om
2,7 miljarder kronor, 2,3 miljarder kronor resp. 2,0 miljarder kronor fér
aren 1992/93 till 1994/95. Genom avskrivningar kommer fastighetsbolag-
en att internt tiliféras medel om ca 1,0 miljarder kronor per ar. Hirtill
kommer vinstmedel utéver vad som atgar till utdelning. Bolagens
stillning &r sadan att resterande belopp naturligen kan lanefinasieras utan
att soliditeten minskas i ndmnvérd omfattning.

I nuvarande rutin fakturerar byggnadsstyrelsen hyrorna en ging per ar
i efterskott. Fakturering sker i februari/mars med forfallodag i juni.
Privata hyresgister faktureras méanadsvis eller kvartalsvis i forskott. Jag
ar av uppfattningen att fastighetsbolagen framdeles, pa sitt som ir giingse
for marknaden, bor tillimpa principen att debitera hyror i férskott.

Jag har tidigare redovisat vissa Gverviganden kring fastighetsbolagens
organisation. De finansiella forutsittningar som fastighetsbolagen erhaller
ar enligt min mening tillrickliga for att dels ge sjilva moderbolaget i
fastighetskoncernen erforderlig finansiell styrka for att kunna agera
flexibelt och affdrsmissigt, dels forse de fastighetsigande dotterbolagen
med tillrickligt riskbarande kapital. Det ar styrelsens och foretagsled-
ningens uppgift att inom dessa ramar nidrmare utforma hur koncernen
skall organiseras. | mina $verviiganden om bolagets finansiering har jag
dock utgatt fran att frigor om koncernens likviditet och upplaning bor
handldggas av en finansfunktion inom moderbolaget. Uppbyggnaden av
en sadan resurs bor ges hog prioritet.

Med utgangspunkt fran att nuvarande verkskapital foreslds bli tillskjutet
som apport kommer byggnadsstyrelsens nuvarande fordran pa statsverkets
checkrilkning att tilltoras fastighetskoncernen. Dessa medel kommer
siledes att disponeras av bolagen och Sverforas till disponibel likviditet
placerad hos bank eller i annan form. Medlen krivs for att bolagen ska
ha erforderlig likviditet fér den l8pande verksamheten. En Oversiktlig
analys av hur likviditetsflodena inom byggnadsstyrelsen varierar under
dret har gjorts och denna visar att en likviditet om ca 4 - 5 % av
omsittningen torde vara tillriicklig.

Fastighetsbestandet bdr direkt féras 6ver till de dotterbolag som skall
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vara den slutlige Agaren inom fastighetskoncernen. Overforing av
fastigheter fran ett bolag till ett annat kan annars medfora att lagfarts-
stimpel tas ut inte enbart vid bolagsbildningen utan dven vid efterféljande
interna Sverforingar mellan bolag i fastighetskoncernen. For att undvika
en sadan belastning bér bolagsbildningen genomfdras pa féljande sitt.

Staten bildar ett aktiebolag med ett 1agt aktiekapital. Aktiebolaget bildar
i sin tur erforderligt antal aktiebolag som dr avsedda att bli de fastighets-
dgande dotterbolagen. Sistnimnda bolag koper direfter fran staten
fastigheterna till tidigare redovisade virden mot betalning i form av
revers. Staten tillskjuter hérefter nimnda reverser samt Gvriga tiligingar
och skulder i den del av byggnadsstyrelsen som skall bolagiseras som
apportegendom till moderbolaget. Detta kommer dirmed att redovisa ett
eget kapital om ca 22 miljarder kronor. Moderbolagets tillgangar kommer
initialt att i stor utstrickning besta av fordringar pa de fastighetséigande
dotterbolagen. Dessa fordringar kan dock senare konverteras till aktier
1 dotterbolagen i den utstrickning som bedéms lamplig med hinsyn till
behovet av riskkapital i dessa bolag.

Baserat pid de fastighetsvirden som tidigare angetts kan den totala
lagfartskostnaden beriiknas till ca 1 080 milj. kr. Beloppet belastar inte
resultatet utan kommer att utgéra del av anskaffningsvirdet for fastig-
heterna. Likviditetsméssigt krivs dock upplaning av motsvarande belopp
och atféljande rantebelastning i storleksordningen drygt 100 milj.kr. per
ar.

4.2.9 Fastighetskoncernens skattesituation

Bolagiseringen av byggnadsstyrelsen kommer att aktualisera ett flertal
skattefragor. Dessa kan indelas 1 tre grupper: transaktionsskatter, skatter
som aktualiseras vid bolagisering samt fragor som r6r fastighetsbolagets
langsiktiga skattesituation.

Transaktionsskatter kommer att uttas i form av stampelskatt for aktier
och som lagfartsstimpel for fastighet. Som jag redovisat ovan dr det min
beddmning, under antagande att den nya fastighetskoncernen skall ha en
stark soliditet, att stimpelskatt f6r aktier kommer att tas ut med ca 290
milj. kr. och att kostnaden for lagfartsstimpel for fastigheter kommer
att uppga till ca 1 080 milj. kr.

Formellt finns mdjlighet att erhalla dispens fran skyldigheten att betala
nimnda transaktionsskatter. Jag dr dock av uppfattningen att fastighets-
bolagen inte bdr ges sadan dispens av bl.a. konkurrensskil.

Jag har @ven gjort en genomgéng av vilka skatter som kan komma att
bli akruella till foljd av bolagiseringen. Det ar friga om l8neskatt pa
pensionsmedel, avdrag for pensionsavsittningar enligt tryggandelagen
samt inkomstskatt vid Gverforing av tillgngar och skulder.

Byggnadsstyrelsen kommer, nir gjorda pensionsutfistelser Gverlats till
fastighetskoncernen, att betala sirskild 16neskatt till staten. Loneskatten
kommer att uppga till ca 70 milj.kr. Beskattningsunderlaget kommer att
motsvaras av den ersittning som utgetts for av fastighetskoncernen
Overtagen pensionsutfistelse.
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For det bolag som Gvertagit ansvaret f6r pensionsutfistelserna, kommer
beskattningsunderlaget for 16neskatt att bli skillnaden mellan 4 ena sidan
Skningen av konto Awsatt till pensioner och & andra sidan den erséttning
som bolaget erhallit for de Gvertagna pensionsutfistelserna. Dessa poster
bér normalt balansera.

Jag har dven undersokt fastighetskoncernens langsiktiga skattesituation.
De skattefragor som jag frimst avser dr inkomstskatt, regler betriffande
utdelning och koncernbidrag, Annellavdrag, skatteutjimningsreserv
(SURYV), fastighetsskatt och mervirdeskatt.

Jag har tidigare redovisat att fastighetsskatt kommer att tas ut med ca
320 milj. kr. arligen. Fastighetskoncernen kommer i Svrigt betriffande
inkomstskatt inte att avvika fran vad som dr gingse for aktiebolag. Det
saknas didrfor anledning att hir nirmare kvantifiera de olika skatteeffck-
terna. .

Det resultat som kommer fram i fastighetsbolagen kommer att bli
foremal for inkomstbeskattning. Den effektiva skattesatsen kommer dock
att understiga den nominella skattesatsen pa 30 % genom de mdjligheter
som ges till Annellavdrag, avsiittning till skatteutjimningsreserv SURY,
m.m.

Moderbolaget i koncernen kommer inte att betraktas som fGrvalt-
ningsforetag, dven om dess verksamhet uteslutande kommer att besta av
att forvalta aktierna i dotterbolagen. Detta kommer att medfora att
moderbolaget ar fritt fran skattskyldighet for utdelning pa aktierna i
dotterbolagen samt att bolaget kan ge och ta koncernbidrag i férhallande
till dotterbolagen. Koncernbidrag kan dven 1dmnas mellan dotterbolagen
inbdrdes.

De bolag i fastighetskoncernen som kommer att svara for teknisk
foérvaltning kommer att vara skattskyldiga for mervirdeskatt.

For de fastighetsigande bolagen fireligger inte automatiskt nagon
skattskyldighet for mervérdeskatt. Fastighetsigaren kan dock efter
ansSkan bli frivilligt skattskyldig, vilket innebir att bolaget far avdrag for
ingdende mervirdeskatt i fastighetsverksamheten och att mervirdeskatt
skall Jaggas pa hyran. Det kan noteras att merparten av fastigheterna hyrs
av olika statliga myndigheter. Dessa har enligt gillande regler inte nagon
avdragsritt for ingiende mervirdeskatt. De kommer istillet att kompen-
seras for den ingdende skatten nidr denna fOrs mot separat inkomsttitel
hos resp. myndighet.

4.2.10 Betalningsansvar for pensionsskulden

I det statliga penstonssystemet har arbetsgivaren staten betalningsansvaret
for pensioner till aktiva pensionstagare. Detta innebér att pensionsutfastel-
ser inte skuldférs eller periodiseras i myndigheternas balansrikningar
och att pensionskostnader belastar statens budget forst i samband med
pensionsutbetalning.

For byggnadsstyrelsen innebér saledes pensionsreglerna att pensions-
skulden inte redovisas i balansrikningen.

Ett pensionsinstitut har gjort en genomgang av de pensionsutfastelser
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som gjorts av byggnadsstyrelsen. En prelimindr beddmning av gjorda
utfdstelser visar att byggnadsstyrelsens pensionsskuld vid utgingen av
rikenskapsaret 1991/92 uppgir totalt till ca 400 milj. kr.

Jag har tidigare redogjort for de skattemissiga effekterna av att
fastighetsbolagen mot ersittning Gvertar betalningsansvaret f6r dessa
utféstelser.

Mot bakgrund av jag anfort anser jag att en slutlig berikning av
pensionsskulden bor tas fram for den del av byggnadsstyrelsens
verksamhet som skall éverforas till bolag, att betalningsansvaret for dessa
pensionsutfistelser Gvertas av fastighetsbolagen och att det Gvertagna be-
talningsansvaret for pensioner avriknas virdet av den tillskjutna
apportegendomen.

5 Fastigheter som inte dr ldmpliga att forvalta i
aktiebolagsform

5.1 Inledning

Statens fasta egendom omfattar vissa fastigheter som enligt min mening
inte dr limpliga att fOrvalta i aktiebolagsform. Detta giller bl.a.
fastigheter for utrikesforvaltningen, kungliga slott, vissa donationsfastig-
heter och monument.

5.2 Fastigheter for utrikesférvaltningen

Om de fastigheter som anvinds av svenska utlandsmyndigheter skulle
foras Over till ett aktiebolag, maste bolaget registreras i det frimmande
landet for att kunna driva verksamhet dir. Aven om staten iger ett
aktiebolag giller resp. lands civilrittsliga regler om t.ex. bolags forvirv
eller forhyrning av fastigheter.

En ingaende undersdkning av och kunskap om resp. lands civilrittsliga
lagstiftning pa omréadet skulle bli nédvindig. Ett sidant utredningsarbete
skulle bli synnerligen omfattande. Den egendom det hir 4r friga om
skulle ocksa g miste om den immunitet och de privilegier som tillférsik-
ras egendomen nir den ir i statens dgo.

Sammanfartningsvis beddmer jag att det skulle uppstd atskilliga
svarGverskadliga problem och kanske dven negativa ekonomiska effekter
om statens innehav av fastigheter for utlandsmyndigheterna fors Gver i
ett aktiebolag. Jag forordar mot denna bakgrund att forvaltningen av
dessa fastigheter dven fortsittningsvis skall ske i myndighetsform. Enligt
vad jag har anfort skall brukandet av lokaler skiljas frin férvaltandet.
Utrikesfastigheterna kommer dirfor inte att forvaltas av utrikesforvalt-
ningen eller tillhéra utrikesdepartementets verksamhetsomrade.

5.3 De kungliga slotten och Djurgardsforvaltningen

De kungliga slotten dgs av staten och ar redovisade 1 byggnadsstyrelsens
féormdgenhetsredovisning. Den byggnadstekniska varden av  slotten
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hanteras av byggnadsstyrelsen. Stithallardmbetet svarar for den dagliga
forvaltningen och tillsynen, liksom varden av till slotten hérande parker
och tridgardar.

Enligt beslut av 1810 ars riksdag disponeras de kungliga slotten av
den regerande kungliga familjen. Slotten ar till Svervigande del att
betrakta som kulturminnesmirken av museal karaktir. Alternativanvind-
ningen ir dirmed mycket begrinsad.

Marken pa kungliga Djurgirden utgdr statens egendom. Konungen har
for evirdlig tid enskild dispositionsriitt till marken.

Djurgardsforvaltningen ingér i stathallarimbetet men har i férhallande
till slottsforvaltningarna av flera skil en sirstillning. Forvaltningens
verksamhet avser Konungens dispositionsritt till Djurgirden. Denna rétt
har i likhet med vad som giller for de kungliga slotten senast reglerats
genom Gverenskommelse aren 1809 - 1810 mellan davarande monark och
rikets stinder.

Dispositionsritten utgar fran forutsittningen att avkastningen av

Djurgardens mark, byggnader och anliggningar m.m. (den s.k. Djur-
gardskassan) far anvindas endast till Djurgardens underhall, forbittring
och forskdnande eller enligt sarskilda beslut for upprustningsarbeten vid
de kungliga slotten. DjurgardsfGrvaltningens verksamhet finansieras ver
Djurgardskassan och av medel som tillforts Djurgardstonden i huvudsak
vid forsiljningar av mark fran Djurgérden.
Sasom dispositionen har tillimpats innebir den att Konungen har avstatt
sin dispositionsritt dels till f6rman for olika juridiska och fysiska
personer, dels till olika dndamal (s.k. dndamalsupplatelser). I de fall dir
Konungen till forman f6r visst dndamal avstatt fran sin disposition har
Konungen vid dndamaélets upphorande aterintratt i dispositionsritten.

Mot bakgrund av vad jag nu anfort och av bl.a. historiska skil bor de
kungliga slotten och kungliga Djurgarden forvaltas enligt de principer
som giller i dag.

5.4 Fésten, monument och statyer

I byggnadsstyrelsens formdgenhetsférvaltning finns upptagna slott, fasten,
monument, statyer och en del andra historiska byggnader. Som exempel
kan ndmnas Uppsala, Vadstena och Kalmar slott, Dalaré Skans och
Nykd&pingshus, Ornésstugan, Karl XII:s staty samt Linnés Hammarby.
Objekten fyller i en del fall en lokalforsorjningsuppgift, medan det i de
flesta fallen handlar om historiska minnesmirken utan nigra egent]nga
anvindningsmdjligheter.

Gemensamt for objekten dr att de har en sddan karaktir att de bor
férvaltas 1 myndighetsform och f6lja de principer som giller for
nérvarande.

5.5 Vissa donationsfastigheter

Byggnadsstyrelsen skoter forvaltningen av ett antal egendomar som
donerats till svenska staten. Om egendomen ir testamenterad till staten
med villkor att staten inte far avhinda sig egendomen, ér det inte méjligt
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att Sverfora den till bolag. Som exempel pa sidana donationer kan Prop. 1991/92:44

nimnas Hallwylska museet, Harpsund och Thielska galleriet.
Mot bakgrund att detta foreslar jag att dessa donationsfastigheter dven
fortsittningsvis skall forvaltas i myndighetsform.

5.6 Tomtritter

Byggnadsstyrelsen forvaltar ett mindre antal fastigheter som ir upplatna
med tomtriitt.

Enligt nu géllande lagstiftning far tomtriitt endast upplatas i fastighet
som tillhor staten eller kommun eller som eljest 4r i allmén dgo. Med det
sistnimnda avses exempelvis kyrklig jord och universitetens donations-
fastigheter, daremot inte fastigheter som #gs av statliga aktiebolag.
Harutbver far, om regeringen i sérskilt fall medger det, tomtritt dven
upplétas i fastighet som tillhor stiftelse. Lagstiftaren avsag dirvid frimst
stiftelse som star det allménna néra.

Jordabalken innehaller inget stadgande som hindrar att dganderitten
till en med tomtritt upplaten fastighet Svergér pa ett annat réttssubjekt dn
sadant som far upplata tomtrétt. Detta innebir saledes att det 1 och for sig
ar lagligen mdjligt att Gverlita dven dessa fastigheter till ett aktiebolag.
Bolaget skulle emellertid enligt géllande lagstiftning vara forhindrat att
upplata nya tomtritter, vari dven innefattas att dndra villkoren i gillande
tomtriittsavtal (jfr. 13 kap. 21 § jordabalken). Huruvida sadana mdjlighe-
ter bor Oppnas for andra 4n staten och kommunerna ir en friga som for
néarvarande Gvervigs i annat sammanhang.

Mot bakgrund av vad jag nu anfort bor de fastigheter som &r upplatna
med tomtriitt inte Gverlatas. De bor tills vidare fortsitta att forvaltas i
myndighetsform.

5.7 Ovriga fastigheter

Vissa anldggningar dr en integrerad del av en statlig myndighetsverksam-
het som omfattas av en sidrskilt hdg grad av sekretess och sikerhets-
skydd. Verksamheten och fastighetsforvaltningen kan dérfor inte skiljas
at. Ett fortsatt statligt dgande ar dirfor nddvindigt.

6 Ny myndighet for fastighetsférvaltning

Jag har ovan redovisat att det for vissa delar av det statliga fastighets-
innehavet dr ldmpligt att bibehalla forvaltningen i myndighetsform.

Utifran de tidigare angivna utgangspunkterna att man bdr skilja
forvaltningen av fastigheterna fran stabs- och servicefunktionen bor en
sirskild myndighet inriittas, som skall ha som uppgift bl.a. att forvalta
de fastigheter som inte bdr Gverforas till aktiebolag. Dirigenom kan
stabs- och servicemyndigheten agera utan bindningar till ett eget
fastighetsbestand i sitt arbete med att bistd myndigheterna vid utvérdering
av olika lokalforsGrjningsalternativ.

Som jag framhallit ovan kommer samtliga nuvarande fastighetsforval-
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tande myndigheters uppgifter att ses dver. Dessa 6versyner kan medféra
att den nya forvaltningsmyndigheten kommer att tillforas fastigheter fran
ett flertal myndigheter. Den nya myndigheten bor dven Gverta vissa andra
uppgifter fran nuvarande byggnadsstyrelsen. Jag aterkommer till detta i
det féljande.

Det dr inte mdjligt att nu beddma storleken av den nya myndigheten.
Allmint kan dock forutses att, i den man forvaltningsuppgifter Sverfors
fran andra myndigheter, motsvarande personalresurser ocksid kommer att
Overfdras till férvaltningsmyndigheten.

Jag anser att den nya myndigheten bor lokaliseras till Stockholmsomra-
det.

7 Viss Ovrig verksamhet

Byggnadsstyrelsen driver byggproduktion, indelad i verksamhetsomradena
byggadministration och byggande i egen regi.

Efter riksdagsbeslut 4r 1972 (prop. 1972:1, bil 2, FiU11, rskr. 81) fick
byggnadsstyrelsen i uppdrag att svara fOr ¢ffektivisering och rationalise-
ring inom lokalvirden i den statliga sektorn. Byggnadsstyrelsen har
vidare sedan budgetaret 1979/80 ansvar fOr inkdpssamordningen av
stddnings- och rengoringsmateriel for statliga myndigheter och bedriver
sedan budgetaret 1988/89 forstksverksamhet med lokalvdrd i egen regi
i Norrképing.

Byggnadsstyrelsen svarar sedan budgetaret 1971/72 dven for gemensam
kontorsdrift for hyresgdsterna i kvarteret Garnisonen. Verksamheten om-
fattar bl.a. telefonviixel, lokalvard, bevakning, inredning och reproduk-
tionsservice.

Samtliga nu nimnda verksamheter bor enligt min mening 6verforas till
det eller de bolag som kommer att svara fr den tekniska férvaltningen.
Inom ramen f6r bolagens verksamhet fir omfattning och inriktning av
dessa verksamheter provas.

Den rddgivning i transportfrdgor som bedrivs av byggnadsstyrelsen
fro.m. budgetiret 1976/77 och som omfattar radgivning till statliga
myndigheter i samband med flyttningar, medverkan vid upphandling,
m.m. innefattar fiven riitten att sluta avtal om sidana transporter av bohag
for statsanstidllda som bekostas av arbetsgivaren.

Enligt forordningen (SFS 1978:899) om statliga parkeringsplatser skall
statliga parkeringsplatser avgiftsheliigpas. Byggnadsstyrelsen ansvarar
dérvid for avgiftssiittningen av parkeringsplatser m.m.

Jag anser att dessa verksamheter bdr omprovas. I avvaktan pa denna
omprdvning bdr verksamheten bedrivas av den nya stabs- och service-
myndigheten.
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8 Personalfrgor

I 1991 4rs budgetproposition (prop. 1990/91:100, bil. 2) redovisade
regeringen sin syn pa utvecklingen av den offentliga sektorn. Dirvid
framholls bl.a. att omstillningen av den statliga administrationen - till
vilken den nu aktuella ombildningen av byggnadsstyrelsen hor - kommer
att stilla krav pa bade arbetsgivare och arbetstagare.

En utgingspunkt for det kommande organisationsarbetet bor vara att
personalen vid de tva statliga myndigheterna (stabs- och servicemyndig-
heten samt fastighetsforvaltningsmyndigheten) skall dimensioneras utifran
det langsiktiga behov som kan férutses. Det utgdr enligt min bedémning
en mindre del av det antal personer som for nidrvarande ir anstiillda vid
byggnadsstyrelsen. Huvuddelen av arbetstagarna vid byggnadsstyrelsen
bor darfor beredas anstéllning hos de olika aktiebolagen.

De anstillda vid byggnadsstyrelsen omfattas for nérvarande av de
kollektivavtal som géller pd den statliga arbetsmarknaden. De omfattas
saledes av det statliga trygghetssystemet som gor det méjligt att 15sa
trygehetsfrigor i samband med omstéllningar inom statsférvaltningen.
Detta kommer ocksa att gilla for de anstéllda hos sivil den ombildade
byggnadsstyrelsen (stabs- och servicemyndigheten) som hos den
nybildade fastighetsforvaltande myndigheten.

Vad betriffar den blivande bolagskoncernen forhaller det sig emellertid
annorlunda. Vilka kollektivavtal som skall gilla inom bolagskoncernen
beror pa vilken arbetsgivarorganisation man viljer att ansluta sig till. Det
kan dirvid vara limpligt att man inom koncernen viljer en och samma
arbetsgivarorganisation och dirmed samma avtalsomrade. Det ankommer
dock pé parterna pd arbetsmarknaden att ytterst avgdra vilka arbetsgivar-
resp. arbetstagarorganisationer som de viljer att tillhdra, och didrmed
vilket avtalskomplex som kommer att gilla for arbetstagarna.

9 Vissa overgangsfragor

- Byggnadsstyrelsen ér for ndrvarande lokalhallare for flertalet forvalt-
ningsmyndigheter. Som jag redovisat tidigare kommer férvaltningsmyn-
digheterna successivt att verta ansvaret fér den egna lokalfSrs6rjningen
i1 takt med att de fir ramanslag. Forindringarna kan saledes inte
genomfdras i ett sammanhang. Jag riknar darfér med att den nya stabs-
och servicemyndigheten dvergangsvis far till uppgift att fungera som
lokalhdllare for myndigheter enligt den nu gillande handliggnings-
ordningen f6r lokalforsérjning fran ar 1979.

- Som lokalhillare tecknar byggnadsstyrelsen for statens rikning
hyresavtal samt vissa avtal om hyrkdp av fastigheter. Byggnadsstyrelsen
star i utgangsldget siledes som hyresgist 1 forhallande till en utomstaende
hyresvird. Byggnadsstyrelsen upplater dérefter lokaler i andra hand till
de lokalbrukande myndigheterna. Vid ombildningen av byggnadsstyrelsen
miste vissa avtalsfragor ges en Gvergingslosning innan myndigheterna
kan trida in i byggnadsstyrelsens stille. Jag férordar mot denna bakgrund
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att den nya stabs- och servicemyndigheten ges till uppgift att bevaka
dessa hyresavtal och far befogenhet att foretrida staten 1 kommande
férhandlingar.

- De avtal om lokalupplatelser som triffats mellan byggnadsstyrelsen
som fOretrddare for fastighetsigaren staten och myndigheterna utgér inte
nyttjanderdttsavtal i jordabalkens mening eftersom staten dr savil
upplatare som brukare. Nir dessa fastigheter Gverfors till aktiebolag
maste foljaktligen nya avtal tecknas mellan resp. bolag och den lokal-
brukande myndigheten. Fastigheterna bor dérfor dverforas till bolagen
med forbehall for att den ritt som tillkommer de lokalbrukande myndig-
heterna skall besta till dess bolagen och myndigheterna triffat nya avtal.
Pia grund av det stora antalet avtal kan detta arbete fOrvintas bli
tidskravande. Det ligger dock 1 savél bolagens som myndigheternas
intresse att arbetet bedrivs skyndsamt.

De lokalbrukande myndigheterna bdr under Svergngsperioden fullgbra
sina skyldigheter enligt nu gillande upplatelser gentemot det bolag som
Overtagit fastigheten. De bor dérvid &ldggas att, pa det sitt som ér
brukligt pa hyresmarknaden, betala aktuell hyra kvartalsvis i forskott.

- Byggnadsstyrelsen svarar for avisering och debitering av lokalkostna-
der till myndigheterna. Hyresaviseringen sker 1 ett berdknat prislige vid
debiteringstilifillet. For det icke-statliga lokalbestandet innebir detta att
byggnadsstyrelsen star for eventuella skillnader, till f51jd av den allminna
prisutvecklingen, mellan aviserad och debiterad hyra. En liknande
ordning méste av praktiska skil tillimpas f6r de hyresavtal och for de
myndigheter f6r vilka den nya stabs- och servicemyndigheten Gvergangs-
vis skall svara. For detta &ndamal bor ett sirskilt anslag uppforas pa
statsbudgeten fr.o.m. nista budgetir. Jag aterkommer till denna fraga i
samband med fSrslag till statsbudget for budgetaret 1992/93.

- Merparten av byggnadsstyrelsens nuvarande fastighetsbestand
kommer att Sverforas till bolag. Overlatelsen omfattar ett stort antal
fastigheter. 1 de fall dir det kan visa sig svart att praktiskt klara av
fastighetsbildning, skyddsforeskrifter for byggnadsminnen och liknande
fragor i god tid fore den 1 januari 1993 bor den nya fastighetsfor-
valtande myndigheten Gvergangsvis kunna forvalta dessa fastigheter. Det
b6r ankomma péa regeringen att nirmare besluta i dessa frigor.

- Byggnadsstyrelsen har ansvaret for planering och anskaffning av
inredning inom hégskole- och kulturomradet. Byggnadsstyrelsen har dven
fitt ansvar fOr enstaka byggnadsprojekt genom sirskilda uppdrag,
exempelvis inom specialskolan och nir det giller landshovdingarnas
tjdnstebostiider. For dessa dndamal disponerar byggnadsstyrelsen normalt
medel pa sdrskilda anslag pa statsbudgeten.

Med den nya ansvars- och befogenhetsfordelningen mellan myndig-
heterna och byggnadsstyrelsen bor byggnadsstyrelsens ansvar for
inredning inom hdgskole- och kultursektorn 6verforas till resp. myndig-
heter.
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Denna fordndring bdr samordnas med genomfGrandet av ett nytt
anslagssystem m.m. for hogskolan. Den nya stabs- och servicemyndig-
heten bir Gvergingsvis svara for byggnadsstyrelsens nuvarande uppgifter.

Motsvarande fordndringar bor genomf6ras for Gvriga berdrda myndig-
heter och Gvergingsvis hanteras inom den nya stabs- och servicemyndig-
heten.

Jag har i dessa fragor samratt med cheferna f6r berdrda departement.

Regeringen aterkommer till de nu nimnda frigorna 1 samband med
forslag till statsbudget for nésta budgetar.

- Med stdd av skilda regeringsbesltut har vissa fastigheter forvirvats
av dominverket for annans rikning. Dessa fastigheter har tagits upp pa
dominverkets fastighetsfond, men disponeras av andra myndigheter, bl.a.
byggnadsstyrelsen.

I de fall markupplatelser skett till byggnadsstyrelsen f6r dndamal att
uppfora lokaler for t.ex. kriminalvarden bor i anslutning till bolagisering-
en av doménverket och byggnadsstyrelsen en reglering ske pa sa sitt att
fastigheterna fors Gver till den myndighet alternativt det bolag som bést
motsvarar fastigheternas dndamal. I samband med GverfGringen kan det
bli aktuellt att berdrt markomrade avskiljs genom fastighetsbildning.

10 Ovriga fragor
10.1 Arkivfragor

Byggnadsstyrelsen ar en myndighet och dess handlingar omfattas av
offentlighetsprincipen. De handlingar som inkommer eller upprittas nir
verksamhet bedrivs i bolagsform omfattas daremot inte av denna princip.

Enligt arkivlagen (1990:782) skall en statlig myndighets arkiv, sedan
myndigheten upphort och dess verksamhet inte har forts Gver till en
annan statlig myndighet, inom tre manader Overldmnas till arkiv-
myndighet, vilken for byggnadsstyrelsen ar riksarkivet. Nar det géller
byggnadsstyrelsen kommer delar av verksamheten att fortsitta, dels i
myndighetsform, dels 1 form av aktiebolag. Oavsett verksamhetsformen
kommer de nya organisationerna att vara beroende av tillgang till
handlingar ur byggnadsstyrelsens arkiv.

Det ankommer pé riksarkivet att besluta om O{verlimnande av
byggnadsstyrelsens arkiv till de nya myndigheterna och att utforma
nidrmare foreskrifter om detta. Riksarkivet kan ocksi besluta om lan till
eller deposition hos bolagen och narmare utforma de foreskrifter och
villkor som de nya myndigheterna skall iaktta i sidana fall.

10.2 Organisationskommittéer

Jag avser inom kort att aterkomma till regeringen med forslag till
direktiv till de organisationskommittéer som erfordras for att forbereda
genomfOrandet av de organisatoriska fordndringar som nu aktualiseras.

Kostnaderna for detta samt de kostnader som uppstatt i samband med
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framtagande av underlag for den foreslagna ombildningen av byggnads-
styrelsen m.m. bor finansieras frin den i byggnadsstyrelsens resultatbud-
get for inrikes och utrikes fastighetsfGrvaltning uppférda posten Hyror
fran statsmyndigheterna. Det ankommer pa regeringen att besluta i dessa
fragor.

10.3 Ekonomiska effekter

De f6reslagna fordndringarna kommer att medféra bade permanenta
och engingsvisa effekter pa statsbudgeten.

Som jag redovisat under avsnittet 4.2.6 Fastighetskoncernens finansie-
ring berdknas den del av tidigare investeringslan om ca 15 miljarder
kronor, som skall 6vertas av fastighetskoncernen, att ersittas med lan pa
kapitalmarknaden. En aterbetalning av byggnadsstyrelsens nuvarande 1an
bér inte piverka statsbudgeten, utan bor i stillet anvindas for att
reducera statsskulden. Detta kommer att minska rintekostnaderna pa
statsbudgeten med i storleksordningen 1,5 miljarder kronor per ar. Till
detta kommer inkomster i form av fastighetsskatt om drygt 300 milj. kr.
per ar. Engangseffekterna 1 samband med ombildningen har beriknats ge
en inkomst om ca 1,4 miljarder kronor till f6ljd av redovisade transak-
tionsskatter m.m.

10.4 Overliggning enligt MBA-R

Overliggning enligt 2 § avtal om medbestimmande vid beredningen av
regeringsirenden (MBA-R) har dgt rum den 22 oktober 1991. Till
protokollet i detta drende bér som bilaga fogas protokollet fran Gver-
laggningen.

11 Hemstillan

Jag hemstiller att regeringen fOrslar riksdagen att

1. godkidnna de riktlinjer for den statliga fastighetsforvaltningen som
jag har forordat,

2. godkinna att delar av byggnadsstyrelsen ombildas till en stabs- och
servicemyndighet,

3. bemyndiga regeringen att genom apportforfarande fora dver huvud-
delen av det fastighetsbestand som forvaltas av byggnadsstyrelsen till en
fastighetskoncern,

4. godkinna att huvuddelen av byggnadsstyrelsens forvaltningsverk-
samhet i enlighet med vad jag anfort fors Gver till fastighetskoncernen,

5. bemyndiga regeringen att besluta om de atgirder som dr nédvandiga
for att genomfora bolagsbildningen,

6. godkinna de angivna riktlinjerna om storleken pa statens andel av
aktierna 1 moderbolaget och riksdagens medverkan vid beslut om even-
tuella dndringar av aktieinnehavet 1 moderbolaget,

7. godkinna att regeringen inrattar en ny statlig myndighet for fastig-
hetsférvaltning,
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8. godkinna att forvaltningen av den del av det redovisade fastighets-
bestandet som inte &r lamplig att forvalta 1 bolagsform fors Gver till den
nya fastighetsforvaltande myndigheten,

9. godkénna att de medel som beréiknas inflyta till foljd av aterbetal-
ningen av byggnadsstyrelsens nuvarande 14n tillfors en ny inkomsttitel pa
statsbudgeten fran vilken medlen skall Sverforas till riksgéldskontoret i
syfte att minska statsskulden.

12 Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens Gvervdganden och beslutar att
genom proposition foresla riksdagen att anta de forslag som foredragan-
den har lagt fram.

Prop. 1991/92:44

30



Prop. 1991/92:44

Bilaga |
FINANSDEPARTEMENTET PROTOKOLL
1991-10-22 Dnr 3747/91
Nérvarande
F8r finansdepartementet Christer Wadelius
Bo Riddarstrdm
Monica Lundberg
F8r arbetstagarorganisa-
tionerna
TCO-OF Gdran Bickelin
Bengt Nyberg
Berit Ax (ST)
Bo LAng (ST)
Akxe Gehrke (SALF)
SACO Ingvar Eriksson
SF stig-Evert Johansson
Arende

8verliggning enligt 2 § avtal om medbestémmande vid
beredningen av regeringsirenden (MBA-R) angdende vissa
frigor i anslutning till propositionen om riktlinjer
f8r den statliga fastighetsférvalningen och ombildning
av byggnadsstyrelsen, m.m.

§1
Sammantridet fdrklarades dppnat.

§ 2

Kallelse till 8verliggning enligt 2 § MBA-R hade skett
enligt 8verenskommelse vid MBA-R information 91-10-

18.

$3

TCO-~OF framférde att bifogade text skulle bil¥ggas.
Bil. 1.
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SF framférde att texten pd sid. 48 i propositionen
skulle dndras enligt féljande f¥rslag.

“"En utgdngspunkt fér det kommande organisationsarbetet
bdr vara att personalen vid de tvd statliga
myndigheterna stabs- och servicemyndigheten respektive
fastighetsfarvaltningsmyndigheten skall dimensioneras
utifran det l3ngsiktiga behov som kan fdrutses. Det
utgdr enligt min bed&mning en mindre del av det antal
personer som for ndrvarande &r anstdllda vid
byggnadsstyrelsen. Resten, huvuddelen av
arbetstagarna, bereds anstdllning hos de olika
aktiebolagen."

§ 4

Parterna forklarade Sverlidggningen avslutad.

vid protokollet

"L ML N\wugktw(

Monica Lundber

Justeras

Ffr finansdepartementet

Christer Wadelius Be—R*déars%rén;/nﬂ

F8r SACO

O

For SF

Stig-Evert Johansson '

sSrev L3



Prop. 1991/92:44
Bilaga 1

1991-10-21
TCO-OFs OCH SACOs SYNPUNKTER PA OMBILDNINGEN AV BYGGNADSSTYRELSEN

Grundldggande férutsdttningar fér en bra verksamhet ir enligt
vdr mening att,

Ombildningen grundas pd en utvecklad, preciserad helhetssyn for
det statliga intresset att dga och forvalta fastigheter/lokaler.
Vi efterlyser en verksamhetsidé f&ér koncernen eftersom det

har betydelse for grdnsdragning och samordning mellan olika
koncerndelar. Med samma utgdngspunkt bér motiven for
bolagiseringen ytterligare preciseras.

Samtliga bolag ansluts ti1l arbetsgivarféreningen BOA som ir det

enda alternativet som bygger pd koncerntanken.

Savdl arbetsgivarsidan som de anstdllda och deras fackliga organisa-
tioner dr sjdlvklart intresserade av ett sammanhdllet avtalsomrdde
och koncernanpassad yrkesutveckling som grund fér en bra efterfrigad
verksamhet.

Det d&r bl a dessa fordelar som ligger bakom det faktum att Vattenfall,
Televerket samt sannolikt ocksd Postverket och Vigverket later ansluta
sina bolag till BOA.

Personalkonsekvenser

Genomforda och pagdende férdndringar har under lang tid medfért stora
pafrestningar fér personalen. Den nu aktuella ombildningen i kombina-
tion med osdkerheten infér framtiden innebdr ytterligare péfrestningar.

1 perioder av genomgripande férdndringar har staten i sin egenskap av igare
ett sdrskilt ansvar fér att forhindra utslagning, sjukskrivningar och

andra negativa konsekvenser. Det finns mycket kunskaper och erfarenheter

om vilka konkreta &tgdrder som krdvs for att klara fordndringar pd ett

for alla parter tillfredsstdllande sitt. Sdrskilt i en arbetsmarknads-
situation som prdglas av hég arbetsléshet har de anstdllda ritt att

krdva en vdl utvecklad personalpolitik.

Med dessa utgdngspunkter dr det enligt var mening sjdlvklart att,

N&r ombi1dn1ngen genomfdrs all personal erbjuds fortsatt menings-
full sysselsittning (p& hemortern) 1 den fortsatta verksam-
eten, antingen pd myndigheterna eller i ndgot av bholagen.

Ombildningen genomférs med en realistisk tidplan. Enligt vir
mening kridver ombildningen tid foér planering, genomférande,
erforderlig personalutbildning mm fram ti11 1993-07-01.

Byggnadsstyrelsen fAr de resurser som krdys for att kunna
bibehd1la servicenivdn i den lipande verksamheten parallellt
med arbete och utbildning infér ombildningen.

Representation och medverkan i organisationskommittéarbetet
Manga detaljfragor av utomordentligt stort fackligt intresse

kommer att vara frdgor fér Gvervdganden i kommitt&arbetet.

Vi utgdr frin att de fackliga organisationerna erbjuds
mojligheter att medverka i kommitt&arbetet pd ett sddant sitt att
erfarenheter frdn bidde central och regional nivdk finns
representerade.
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