Motion till riksdagen
1989/90:F1410

av Lars Tobisson m.fl. (m)
Statlig lokalforsorjning och fastighetsforvaltning

Ansvaret for statens fastigheter foreter en splittrad bild. Fér huvuddelen av
den civila statsforvaltningens fastighetsbehov svarar byggnadsstyrelsen. Af-
farsverken har i allminhet eget forvaltningsansvar for sina fastighcter. Be-
triffande forsvaret har fortifikationsforvaltningen en samordnandc lcveran-
torsroll i forhallande till ett stort antal forband och andra myndigheter med
eget fastighetsansvar.

Det bokforda virdet av dc statsigda fastigheter inklusive mark som for-
valtas av byggnadsstyrelsen uppgick i fjol till 11.7 muljarder kronor, medan
marknadsviirdet enligt prop. 1989/90:100. bil. 9 uppskattas till mellan 35 och
40 miljarder kronor.

Inom det omrade didr byggnadsstyrelsen ar lokalhallare svarar denna myn-
dighet for behovsinventering, inkop. forvaltning och avveckling av lokalbru-
karnas fastigheter. Ersittning forviintas utga i form av marknadsmissig hyra.
Byggnadsstyrelsen forvaltar en lokalarea pa ca 9 miljoner m?, varav knappt
6 miljoner m?* utgir statsigda lokaler. Verksamheten ér uppdelad pa fem re-
gioner. Antalet anstillda ar drygt 2.000. av vilka knappt 800 dr sysselsatta
med fastighetsdrift och 300 med byggnadsverksamhet i egen regi. Egenregi-
verksamheten omsitter ca 290 miljoner kronor per budgetar inklusive upp-
dragsverksamhet.

Under senare ar har det i moderata motioner framforts forslag som syftat
ull att effektivisera den statliga lokalforsorjningen genom overgang till en
mer marknadsmassig ordning. innefattande bl.a. decentralisering och priva-
tisering. | foregdende ars budgetproposition redovisades vissa riktlinjer for
fornyelsearbetet pd detta omrade. Dessa gick i ratt riktning men var enligt
var uppfattning inte tiltrackligt langtgdende.

Regeringen aterkommer 1 arets budgetproposition (bil. 9. litt. C. Cl och
C2). Foredraganden skriver:

Ett okat ansvar bor nu kunna laggas pa myndigheterna i olika lokalforsorj-
ningsfragor. Utgangspunkten bor darvid vara att skapa garantier for en fran
samhillsckonomiska utgangspunkter rationell ansvarsfordelning. Fastig-
hetsforvaltiningen foreslas styras genom resultatkrav. Utbytbarhet bor galla
mellin Kostnader for fastighetsdrift. fastighetsunderhall och ombyggnad
samt administration. Administrationen for lokalforsorjning och byggpro-
duktion bor styras genom nagon form av nyckeltal.
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Vi har ingen inviindning mot de foreslagna forindringarna men bedomer
dven dessa steg som alltfor sma och trevande.

Behovet av mer langtgiende atgarder framgick tydligt av den under 1988
offentliggjorda forstudien av riksrevisionsverket (RRV) om statens markin-
nehav. vilken bekraftade att det finns stora brister i statens hantering av fas-
tigheter.

RRV:s genomgang avslojar hipnadsvickande forsummelser i statens sitt
att skota fastighetsfragor. Kontrasten dr stor mot det enskilda niringslivet,
dar ¢n rationell hantering av fastighetskapitalet under senare ar har fram-
statt som en allt viktigare uppgift. Manga stora foretag har overlatit sina fas-
tighcter pa sarskilda dotterbolag inom koncernen, for att sedan i1 flera fall
salja dem. Andra varu- och tjinsteproducerande foretag foredrar att hyra
lokaler av specialiserade fastighetsbolag. 1 vixande utstrickning foreckom-
mer det ocksa att foretag siljer sina fastigheter med aterkopsritt 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
ar ett viktigt placeringsalternativ for bl.a. forsikringsbolag och pensionsstif-
telser. och ett stort antal fastighetsbolag har introducerats pd fondborsen.
Denna utveckling har entydigt lett till att fastigheter betraktas som realkapi-
tal och att avkastningskraven mits mot ndgon form av marknadsvirde.

LLiknande resonemang har dven forts for Vattenfall, som skall ge en mark-
nadsmissig avkastning pa hela formogenhetsmassan inkl. dolda reserver,
d.v.s. beriknat pa kraftverkens och fallrittigheternas marknadsvirde. Over-
fors resonemanget pa byggnadsstyrelsen, innebir det att avkastningskraven
ger en internhyressittning som kan jaimforas med marknadshyror. Detta ger
dels en mojlighet till jimforelser mellan olika konkurrerande alternativ. dels
ett incitament till rationcll forvaltning och effektivt lokalutnyttjande.

Marknadsvirdet pa enbart de statsiigda fastigheter som byggnadsstyrelsen
forvaltar uppskattas enligt budgetpropositionen till 35.000-40.000 miljoner
kronor. Med en lokalyta p4 ca 6 miljoner m? innebiir detta ett genomsnitts-
viirde p litet over 6.000 kronor per m®. Denna nivi forefaller mycket forsik-
tigt beriiknad med hiinsyn till att stora delar av bestandet utgors av mycket
valbeligna kontorslokaler (t.ex. forvaltningsbyggnaderna i centrala Stock-
holm. linsstyrelser. universitet och hogskolor). Bara nyproduktionskostna-
den uppgar till nastan det dubbla. ochi Stockholms city noteras dverlatelse-
priser for kontorslokaler pa t.o.m. éver 60.000 kronor per m?. Det ir darfor
fullt realistiskt att berdkna marknadsvirdet till omkring 50.000 miljoner kro-
nor. Detta motsvarar nastan fastighetsbestandet hos samtliga forsiakringsbo-
lag eller— med en annan jimforelse — tre gdnger Skanskas fastighetsinnehav.
Till detta kan sedan liggas statliga fastigheter hos affirsverken och forsva-
ret. Uppenbarligen skulle en effektivare forvaltning kunna ge miljardvinster
varje ir.

Det finns flera modeller for att uppna en mer decentraliserad och dirmed
ctfektivare lokalforsorjning och fastighetsforvaltning inom den statliga sek-
torn. Staten skulle kunna dela upp byggnadsstyrelsen pd flera statligt dgda
men sjalvstiindiga bolag eller ocksa anfortro lokalforsorjningen at fastighets-
bolag som dven forfogar over privat kapital. En tredje modell dr att staten
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hyr lokaler av privata bolag. Mojligheter finns alltsd att prova olika vigar
liksom att helt lata de olika myndigheterna sjélva fa bestimma 6ver lokalan-
skaffningen. Varfor kan t.ex. inte ett stort universitet sjdlvt fa ha hand om
sin byggnads- och fastighetsforsorjning? Kompetensen finns och verksamhe-
ten ar tillrdckligt stor for att bli rationell.

Med nuvarande ordning har byggnadsstyrelsen en monopolstillning. Dir-
med dr det svart att bedoma verksamhetens effektivitet. De skillnader i re-
dovisningssystem som foreligger mellan byggnadsstyrelsen och pd markna-
den verksamma fastighetsbolag gor det svart att exakt faststilla vidden av
olikheter 1 16nsamhet och avkastning i forhdllande till formogenhetsmassa
och insatta administrativa resurser.

Vad som dock vid en snabb jamforelse frapperar dr den stora serviceorga-
nisationen hos byggnadsstyrelsen. | stillet for att kopa utrednings- och pro-
jekteringstjinster, inredningsradgivning m.m., som manga enskilda fastig-
hetsbolag gor, har man dessa funktioner inbyggda i den egna organisationen.
Fluktuationer i behovet av tjinster kan dirmed inte snabbt avspeglas i kost-
nadsanpassningar pa dessa omraden.

Vad som beh6vs ar konkurrens. Enligt vdr mening bor byggnadsstyrelsens
forvaltande verksamhet dverforas till tva eller flera fastighetsaktiebolag. En
vig kan vara att gora indelningen pé geografisk grund, ungefir i 6éverens-
stimmelse med nuvarande regionala indelning. En annan vig kan vara att
dela upp fastighetsbestdndet i tva fastighetsbolag med sé likartad samman-
sattning av fastighetsbestdndet som mojligt och lata dem arbeta vid sidan av
varandra pad marknaden.

For statliga myndigheter med behov av nya lokaler skall det vara naturligt
att vinda sig - forutom till de statliga fastighetsbolagen — dven till privata
foretag och inhdmta offert pa bista och billigaste alternativ. De statliga fas-
tighetsbolagen far ocksd som naturliga inslag i sin verksamhet omprova och
omforhandla nuvarande hyressiattning samt se over fastighetsinnehavet, var-
vid sdvil ink6p som forsiljningar kan aktualiseras. allt i syfte att uppna sa
god avkastningsformaga som mojligt pa insatt kapital.

Fastighetsbolagen kan efter bildandet introduceras pa borsen i likhet med
andra fastighetsbolag. Staten kan dven direkt vinda sig till fjairde AP-fon-
den, SPP och andra enskilda kapitalforvaltare med erbjudande om forsilj-
ning av delar av fastighetsbolagen.

Genom en 6verforing av statens fastighetsinnehav till fastighetsbolag kan
kapitalmarknaden direkt tas i anspdk for investeringar, varigenom bl.a. den
fordelen uppnds att den statliga budgeten ej belastas. En privatisering av de-
lar av statens fastighetsinnehav skulle minska den offentliga sektornsomfatt-
ning, samtidigt som en 0kad konkurrens skulle erhatlas pé fastighetsmarkna-
den.

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 sitt,

2. att fastighetsbyten och -forsdljningar underlittas.

3. att statliga myndigheter stimuleras att vilja den for verksamheten mest
dndamélsenliga formen av lokalforsorjning,

1** Riksdagen 1989/90. 3 saml. Nr Fi407—420
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4. att kapitalmarknaden utnyttjas for att finansiera investeringar, varige-  Mot. 1989/9()
nom det statliga uppliningsbehovet minskar, samt Fi410

S. att forsiljningen av aktier ger intikter, som kan anvindas for att minska
statsskulden och dirmed sammanhingande rintekostnader.

Hemstallan
Med hinvisning till det anforda hemstills
att riksdagen hos regeringen begir forslag om en effektivisering av

statens lokalforsorjning och fastighetsforvaltning i enlighet med vad
som i motionen anforts.

Stockholm den 24 januari 1990
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