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Enligt 1981 ars fastighetstaxering dgde staten 29 % av Sveriges yta. Den helt
Overviagande delen av detta innehav utgjordes av lantbruksenheter (inkl.
skogsfastigheter). Vardemassigt vager dock bestdndet av forvaltningsbygg-
naderm.m. tungt.

Ansvaret for statens fastigheter foreter en splittrad bild. For huvuddelen
av den civila statsforvaltningens fastighetsbehov svarar byggnadsstyrelsen.
Affarsverken har i allmanhet eget forvaltningsansvar for sina fastigheter.
Betraffande forsvaret har fortifikationsforvaltningen en samordnande leve-
rantorsroll i1 forhdllande till ett stort antal forband och andra myndigheter
med eget fastighetsansvar.

Inom det omradde dar byggnadsstyrelsen dr lokalhdllare svarar denna
myndighet for behovsinventering, inkOp, forvaltning och avveckling av
lokalbrukarnas fastigheter. Ersattning forvantas utga i form av marknads-
massig hyra. Byggnadsstyrelsen forvaltar en lokalarea pa ca 9 miljoner m?,
varav knappt 6 miljoner m* utgor statsigda lokaler. Verksamheten ar
uppdelad pa fem regioner. Antalet anstdllda ar drygt 2 000, av vilka knappt
900 ar sysselsatta med fastighetsdrift och drygt 308 med byggnadsverksamhet
1 egen regi. Egenregiverksamheten omsatter ca 280 milj. kr. per budgetéar.

Under senare ar har det i moderata motioner framforts forslag som syftat
till att effcktivisera den statliga lokalforsorjningen genom 6vergang till en
mer marknadsmassig ordning, innefattande bl.a. decentralisering och priva-
tisering. | foregiende &rs budgetproposition redovisades vissa riktlinjer for
fornyelsearbetet pd detta omrdde. Dessa gick i ratt riktning men var enligt
var uppfattning inte tillrackligt langtgéende.

Regeringen dterkommer i &rets budgetproposition (bil. 2. p. S och bil. 9,
litt. C) med ytterligare riktlinjer for den statliga lokalforsorjningen. De
lokalbrukande myndigheterna foreslds fa okade beslutsbefogenheter och
storre kostnadsansvar. Vidare forordas en 6kad samordning mellan olika
statliga lokalhdllande myndigheter. dvs. byggnadsstyrelsen. affarsverken
och forsvarsmyndigheterna. Vi har ingen invandning mot de fOreslagna
forandringarna men bedomer aven dessa steg som alltfér sma och trevande.
Regeringen éar tydligen inte heller ndjd med sitt reformarbete, eftersom den
aviserar tillsittandet av en statlig utredning, som skall Overviaga mera
overgripande fragor av det slag som vi tidigare aktualiserat.

Behovet av mer langtgidende atgarder framgar tydligt av en under 1988
offentliggjord forstudie av riksrevisionsverket (RRV) om statens markinne-
hav, vilken bekraftar att det finns stora brister i statens hantering av
fastigheter. Foljande citat ar hamtade ur den inledande sammanfattningen:
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Det saknas en dokumenterad policy betraffande fastighetsforvaltning i
staten. Saledes saknas uttalanden betriaffande om en myndighet skall
hyra/arrendera eller kopa en fastighet, om den fasta egendomen skall
behallas konstant, nar en fastighet skall avyttras osv.

Bland affarsverken ar det endast posten. SJ och domanverket som har
fastighetsforvaltning som en speciell resultatenhet. Betraffande flertalet
ovriga affarsverk konstaterar RRV att policydokument for fastighetsforvalt-
ningen ofta saknas. De saknar ocksa ofta fullstandiga register over fastighe-
terna och har darmed en oklar bild av fastighetsbestdndet pa saval central
som regional niva.

Av forordningen om statliga myndigheters medelsredovisning m.m. vid
forsaljning av anlaggningstillgadngar (1982:49) framgar att for affarsverk och
uppdragsmyndigheterskall dispositionen av vinsten vid en forsaljning provas
av regeringen om den Overstiger 100 000 kr. For 6vriga myndigheter ar
gransen 20 000 kr. Detta kan leda till att en myndighet sdljer en fastighet till
underpris eller inte séljer den alls.

Enligt bokforingsforordningen skall myndigheten i sin batansrakning redovi-
sa samtliga tillgdngar och skulder. RRV konstaterar att vissa myndigheter
som enligt fastighetstaxeringsregistret fOrvaltar fastigheter inte redovisat
dessai sin balansrakning. - — — FOr att berdkna statens samlade formogenhet
skickar RRV érligen ut en enkat till de statliga myndigheterna for att de skall
berakna nukostnaden (ung. marknadvéarde) for bl.a. sina fastigheter. Flera
myndigheter har inte gjort ndgon sddan nukostnadsberakning.

Vid den specialbearbetning av SCBs fastighetstaxeringsregister som RRV
latit genomfdra har framkommit att registret ar behaftat med atskilliga
brister. Under agarkod "staten™ &terfanns ett stort antal fastigheter som
forvaltas av aktiebolag, kommuner, landsting och fysiska personer. Dess-
utom saknade ett stort antal skattepliktiga fastigheter uppgift om édgare. Det
kaninte héllas for otroligt att staten har gatt miste om skatteintakter for dessa
fastigheter.

Sammanfattningsvis kan konstateras att RRV:s genomgéang avslojar hap-
nadsviackande forsummelser istatens satt att skOta fastighetsfragor. Kontras-
ten ar stor mot det enskilda naringslivet. dar en rationell hantering av
fastighetskapitalet under senare &r har framstétt som en allt viktigare uppgift.
Manga stora foretag har Overlatit sina fastigheter p& sarskilda dotterbolag
inom koncernen, for att sedan i flera fall silja dem. Andra varu- och
tjansteproducerande foretag foredrar att hyra lokaler av specialiserade
fastighetsbolag. I viaxande utstrackning forekommer det ocksa att foretag
saljer sina fastigheter med aterkopsratt efter viss tid for att under mellantiden
hyra dem.

Sedan mitten av 1970-talet har den privata fastighetsmarknaden 1 allt
storre utstrackning blivit en integrerad del av kapitalmarknaden. Fastigheter
arett viktige placeringsalternativ for bl.a. forsakringsbolag och pensionsstif-
telser, och ett stort antal fastighetsbolag har introducerats pa fondborsen.
Denna utveckling har entydigt lett till att fastigheter betraktas som reatkapi-
tal och att avkastningskraven mats mot ndgon form av marknadsvarde.

Liknande resonemang har aven forts for Vattenfall. som enligt ett
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regeringsbeslut nyligen skall ge en marknadsmassig avkastning pad hela
formogenhetsmassan inkl. dolda reserver, dvs. berdknat pé kraftverkensoch
fallrattigheternas marknadsvarde. Overfors resonemanget pa byggnadssty-
relsen. innebdr det att avkastningskraven ger en internhyressattning som kan
jamforas med marknadshyror. Detta ger dels en mojlighet till jamforelser
mellan olika konkurrerande alternativ, dels ett incitament till rationell
forvaltning och effektivt lokalutnyttjande.

Marknadsvirdet p& enbart de statsagda fastigheter som byggnadsstyrelsen
forvaltar uppskattas enligt budgetpropositionen till 25 000—30 000 milj. kr.
Med en lokalyta pa ca 6 miljoner m? innebar detta ett genomsnittsvirde pa
5 000 kronor per m2. Denna niva forefaller mycket forsiktigt beraknad med
hansyn till att stora delar av bestdndet utgdrs av mycket valbeldgna
kontorslokaler (t.ex. forvaltningsbyggnadernai centrala Stockholm, lanssty-
relser, universitet och hogskolor). Bara nyproduktionskostnaden uppgar till
nastan det dubbla, och 1 Stockholms city noteras Overlatelsepriser for
kontorslokaler pa upp till 60 000 kronor per m?. Det ar darfor fullt realistiskt
att berakna marknadsvardet till 40 000—50 000 milj. kr. Detta motsvarar
nastan fastighetsbestindet hos samtliga forsakringsbolag eller — med en
annan jamforelse — tre ganger Skanskas fastighetsinnehav. Till detta kan
sedan laggas statliga fastigheter hos affarsverken och forsvaret. Uppenbarli-
gen skulle en effektivare forvaltning kunna ge miljardvinster varje ar.

Det finns flera modeller for att uppnd en mer decentraliserad och darmed
effektivare lokalforsorjning och fastighetsférvaltning inom den statliga
sektorn. Staten skulle kunnadela upp byggnadsstyrelsen pa flera statligt agda
men sjalvstandiga bolag eller ocksa anfortro lokalforsorjningen at fastighets-
bolag som aven forfogar dver privat kapital. En tredje modellr att staten hyr
lokaler av privata bolag. Mojligheter finns alltsé att prova olika véagar liksom
att helt lata de olika myndigheterna sjalva fa bestimma 6ver lokalanskaff-
ningen. Varfor kan t.ex. inte ett stort universitet sjalvt f ha hand om sin
byggnads- och fastighetsforsorjning? Kompetensen finns och verksamheten
ar tillrackligt stor for att bli rationell.

Med nuvarande ordning har byggnadsstyrelsen en monopolstallning.
Darmed ar det svért att bedoma verksamhetens effektivitet. De skillnader i
redovisningssystem som foreligger mellan byggnadsstyrelsen och pd markna-
den verksamma fastighetsbolag gor det svért att exakt faststalla vidden av
olikheter i 16nsamhet och avkastning i forhéllande till formogenhetsmassa
och insatta administrativa resurser.

Vad som dock vid en snabb jamforelse frapperar ar den stora serviceorga-
nisationen hos byggnadsstyrelsen. | stallet for att kopa utrednings- och
projekteringstjanster, inredningsradgivning m.m., som manga enskilda
fastighetsbolag gor. har man dessa funktioner inbyggda i den egna organisa-
tionen. Fluktuationer i behovet av tjanster kan dirmed inte snabbt avspeglas
1 kostnadsanpassningar p& dessa omraden.

Vad som behdvs ar konkurrens. Enligt vir mening bor byggnadsstyrelsens
forvaltande verksamhet overforas till tvd eller flera fastighetsaktiebolag. En
vag kan vara att gora indelningen pé& geografisk grund, ungefar i1 6verens-
staimmelse med nuvarande regionala indelning. En annan vag kan vara att
dela upp fastighetsbestdndet i tva fastighetsbolag med sé likartad samman-
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sattning av fastighetsbestandet som mojligt och 14ta dem arbeta vid sidan av
varandra pd marknaden.

For statliga myndigheter med behov av nya lokaler skall det vara naturligt
att vanda sig — férutom till de statliga fastighetsbolagen — dven till privata
foretag och inhamta offert pd basta och billigaste alternativ. De statliga
fastighetsbolagen far ocksa som naturliga inslag i sin verksamhet ompréva
och omférhandla nuvarande hyresséttning samt se 6ver fastighetsinnehavet,
varvid saval inkop som forsaljningar kan aktualiseras, alltisyfte att uppna s&
god avkastningsférmaga som mojligt pa insatt kapital.

Fastighetsbolagen kan efter bildandet introduceras pa borsen i likhet med
andra fastighetsbolag. Staten kan dven direkt viandasig till fjairde AP-fonden,
SPP och andra enskilda kapitalférvaltare med erbjudande om férsaljning av
delar av fastighetsbolagen.

Genom en dverforing av statens fastighetsinnehav till fastighetsbolag kan
kapitalmarknaden direkt tas i anspak for investeringar, varigenom bl.a. den
fordelen uppnds att den statliga budgeten ej belastas. En privatisering av
delar av statens fastighetsinnehav skulle minska den offentliga sektorns
omfattning, samtidigt som en 6kad konkurrens skulle erhallas pa fastighets-
marknaden.

Sammanfattningsvis kan sdledes konstateras att en 6verforing av statens
fastighetsinnehav till flera fastighetsbolag. som efterhand kan privatiseras.
rimligtvis maste leda till bl.a.

1. att fastighetskapitalet forvaltas pa ett mer effektivt satt,

2. att fastighetsbyten och -férsdljningar underlattas,

3. att statliga myndigheter stimuleras att vidlja den for verksamheten mest
andamaélsenliga formen av lokalf6rsorjning,

4. att kapitalmarknaden utnyttjas for att finansiera investeringar, varige-
nom det statliga uppladningsbehovet minskar, samt

S. att férsaljningen av aktier ger intakter, som kan anviandas for att minska
statsskulden och darmed sammanhédngande rantekostnader.

Hemstillan
Med hanvisning till det anférda hemstalls
att riksdagen med anledning av prop. 1988/89:100, bil. 2, p. 5.3 och

bil. 9, litt. C, p. 1 -3 betraffande systemet for statens lokalférsorjning
och fastighetsférvaltning hos regeringen begar forslag om en effektivi-
sering i enlighet med vad som i motionen anforts.

Stockholm den 20 januari 1989

Lars Tobisson (m)

Rune Rydén (m) Inger René (m)

Filip Fridolfsson (m) Anders Andersson (m)

Knut Wachtmeister (m)
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