
Motion till riksdagen 

1989/90:Fi410 
av Lars Tobisson m.fl. (m) 

Statlig lokalförsörjning och fastighetsförvaltning 

An� varet för �talens fa�tigheter företer en splittrad bild. För huvuddelen av 

den civila stabförvaltningens fastighetsbehov sv<:arar byggnad�styrclsen. Af­

fär�verkcn har i allm�tnhet eget förvaltningsan var för �ina fastigheter. Be­

träffande för�varet har fortifikationsförvaltningen en samordnande leveran­

törsroll i förh:lllande till ett stort antal förband och andra myndigheter med 

eget fa�tighet�ansvar. 

Det bokförda vänJet av dc �lat ägda fa�tigheter inklusive mark om för­

valta� av byggnad��tyrelsen uppgick i fjol till Il./ miljarder kronor. medan 

marknad�viirdet enligt prop. 1989/90:100. bil. 9 upp�katta. till mellan 35 och 

-lO miljarder kronor. 

Inom det omrade där byggnadsstyreben är lokalhållare. varar denna myn­

dighet för behovsinventering. inköp. förvaltning och avveckling av lokalbru­

ka rna� fastigheter. Ersättning förväntas utgå i form av marknad�mässig hyra. 

Byggnadsstyrelsen förvaltar en lokalarea på ca 9 miljoner m1• varav knappt 

6 miljoner m2 utgör statsägda lokaler. Verksamheten är uppdelad på fem re­

gioner. Antalet anställda är drygt 2.000. av vilka knappt ROO är �yssebatta 

med fa�tighetsdrift och 300 med byggnadsverksamhet i egen regi. Egenrcgi­

verbamheten om ätter ca 290 miljoner kronor per budgetar inklusive upp­

drag�verksamhet. 

Under senare år har det i moderata motioner framfört� för�lag �om �yftat 

till att effektivi�era den �tatliga lokalförsörjningen genom övergang till en 

mer marknatbmäs�ig ordning. innefattande bl. a .  decentrali�ering och priva­

tisering. l föregående ar� budgetproposition rcdovi�ade� vi��a riktlinjer för 

förnyelsearbetet pa detta omrade. Dessa gick i rätt riktning men var enligt 

var uppfattning inte tillräckligt langtgående. 

Regeringen återkommer i arets budgetpropo�ition (bil. 9. litt. C. C l och 

C2). Föredraganden �kriver: 

Ett ökat an�var bör nu kunna l�iggas på myndigheterna i olika lokalförsörj­
ningsfragor. Utgang�punkten bör därvid vara att skapa garantier för en fran 
samhitlbekonomi�ka utgang�punkter rationell an�varsfördelning. Fastig­
hebförvaltningen förölas �tyras genom re�ultatkrav. Utbytbarhet bör g�alla 
mellan kmtnader för fa�tighet�drift. fa�tighebunderhall och ombyggnad 
�amt admini�tr<llion. Administrationen för lokalför�örjning och byggpro­
duktion bör 'tyra� genom nagon form av nyckeltaL 
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Vt har ingen inviim.lning mot de före�lagna förändringarna men bedömer Mot. 1989/90 
�iven tle��a �teg �om alltför �ma och trevande. Fi410 

Heho\et av mer langtgaende atgärder framgick tydligt av den under 1988 

offentliggjorda för�tudien av rihrevision�verkct (RRV) om �latens markin­
ncha\. \ ill.cn bckritftade alt det finns stora bri�ter i staten� hantering av fa�­
tighcter. 

RRV:� genumgang av�löjar häpnadsväckande för�ummelser i statens sätt 
alt �köta fa�tighet�fragor. Kontrasten är stor mot det enskilda näringslivet, 
dar en rationdl hantering av fa�tighetskapitalet under senare är har fram­
�talt �om en allt \i k tigare uppgift. Många to ra företag har överlåtit sina f a -

tighct.:r pa \iir�kilda tiolterbolag inom koncernen, för att sedan i flera fall 
�itlja dem. Andra varu- och tjän�teproducerande företag föredrar att hyra 
lokaler av �pcciali�erade fastighetsbolag. I växande utsträckning förekom­
mer det ock'a att företag s�iljer sina fastigheter med återköpsrätt efter viss 
tid för att under mellantiden hyra dem. 

S.:dan millen a\ 1970-talet har elen privata fastighetsmarknaden i allt 
�törre ut�! rackning bli\ i t en integrerad del av kapitalmarknaden. F a tigheter 
är ett \ iktigt placering alternativ för bl. a. försäkringsbolag och pensions�tif­
tcl�er. och ett �lort antal fa�tighetsbolag har introducerat� på fondbörsen. 
Denna Ut\ eckling har entydigt lett till att f a� tigheter betraktas som realkapi­
tal och att avka�tningskraven mäts mot någon form av marknadsvärde. 

Liknande re�oncmang har även förts för Vattenfall, som skall ge en mark­
natl�mä��ig avka�tning på hela förmögenhetsmassan inkl. dolda reserver, 
d.v.�. herliknat pa kraftverkens och fallrättigheternas marknadsvärde. Över­
för� re�onemangct pa byggnadsstyrelsen. innebär det att avkastningskraven 
ger en internhyrc��ättning som kan jämföras med marknadshyror. Detta ger 
de h en miijlighet till jLimförelser mellan olika konkurrerande alternativ. dels 
ett incitament till rationell förvaltning och effektivt lokalutnyttjande. 

Marknadwärdet på enbart de statsägda fastigheter som byggnadsstyrelsen 
förvaltar upp�kattas enligt budgetpropositionen till 35.000-40.000 miljoner 
kronor. Med en lokalyta pa ca 6 miljoner m2 innebär detta ett genomsnitts­
värde pnlitet över6.000 kronor per m2. Denna nivå förefaller mycket försik­
tigt beräknad med hänsyn till att �tora delar av be�tåndet utgörs av mycket 
valbl'lägna kontor�lokaler (t.ex. förvaltning byggnaderna i centrala Stock­
hulm. län�!.tyrel er. universitet och högskolor). Bara nyproduktionskostna­
den uppgar till nit�tan det dubbla. och i Stockholms city noteras överlätelse­
pri�er för kontor:.lokalcr pa t.o.m. över 60.000 kronor per m2. Det är därför 
fullt reali�ti�kt att be rakna marknad värdet till omkring 50.000 miljoner kro­
nor. Detta motsvarar nä� t an fastighet beståndet hos samtliga försäkringsbo­
lag eller- med en annan jämförelse- tre gånger Skanskas fastighetsinnehav. 
Till detta kan �edan lägga� statliga fastigheter hos affärsverken och försva­
ret. Uppenbarligen skulle en effektivare förvaltning kunna ge miljardvinster 
varje ar. 

Det finn flera modeller för att uppnå en mer decentraliserad och därmed 
effektivare lokalför�örjning och fastighetsförvaltning inom den statliga sek­
torn. Staten �kulle kunna dela upp byggnadsstyrelsen på flera statligt ägda 
men �jälv�tändiga bolag eller också anförtro lokalförsörjningen åt fastighets­
bolag �om även förfogar över privat kapital. En tredje modell är att staten 6 



hyr lokaler av privata bolag. Möjligheter finns alltså att pröva olika vägar Mot. 1989/90 
liksom att helt låta de olika myndigheterna själva få bestämma över lokala n- Fi41 O 
skaffningen. Varför kan t.ex. inte ett stort universitet självt få ha hand om 

sin byggnads- och fastighetsförsörj ni ng? Kompetensen finns och verksamhe· 

ten är tillräckligt stor f0r att bli rationell. 

Med nuvarande ordning har byggnadsstyrelsen en monopolställning. Där· 

med är det svårt att bedöma verksamhetens effektivitet. De skillnader i re· 

dovisningssystem som föreligger mellan byggnadsstyrelsen och på markna­

den verksamma fastighetsbolag gör det svårt att exakt fastställa vidden av 

olikheter i lönsamhet och avkastning i förhållande till förmögenhetsmassa 

och insatta administrativa resurser. 

Vad som dock vid en snabb jämförelse frapperar är den stora serviceorga· 

nisationen hos byggnadsstyrelsen. I stället för att köpa utrednings· och pro­

jekteringstjänster, inredningsrådgivning m.m., som många enskilda fastig· 

hetsbolag gör, har man dessa funktioner inbyggda i den egna organisationen. 

Fluktuationer i behovet av tjänster kan därmed inte snabbt avspeglas i kost· 

nadsanpassningar på dessa områden. 

Vad som behövs är konkurrens. Enligt vår mening bör byggnadsstyrelsens 

förvaltande verksamhet överföras till två eller flera fastighetsaktiebolag. En 

väg kan vara att göra indelningen på geografisk grund, ungefär i överens­

stämmelse med nuvarande regionala indelning. En annan väg kan vara att 

dela upp fastighetsbeståndet i två fastighetsbolag med så likartad samman­

sättning av fastighetsbeståndet som möjligt och låta dem arbeta vid sidan av 

varandra på marknaden. 

För stat:iga myndigheter med behov av nya lokaler skall det vara naturligt 

att vända sig - förutom till de statliga fastighetsbolagen - även till privata 

företag och inhämta offert på bästa och billigaste alternativ. De statliga fas· 

tighetsbolagen får också som naturliga inslag i sin verksamhet ompröva och 

omförhandla nuvarande hyressättning samt se över fastighetsinnehavet, var­

vid såväl inköp som försäljningar kan aktualiseras, allt i syfte att uppnå så 

god avkastningsförmåga som möjligt på insatt kapital. 

Fastighetsbolagen kan efter bildandet introduceras på börsen i likhet med 

andra fastighetsbolag. Staten kan även direkt vända sig till fjärde AP-fon­

den, SPP och andra enskilda kapitalförvaltare med erbjudande om försälj· 

ning av delar av fastighetsbolagen. 

Genom en överföring av statens fastighetsinnehav till fastighetsbolag kan 

kapitalmarknaden direkt tas i anspåk för investeringar, varigenom bl. a. den 

fördelen uppnås att den statliga budgeten ej belastas. En privatisering av de­

lar av statens fastighetsinnehav skulle minska den offentliga sektorns omfatt· 

ni ng. samtidigt som en ökad konkurrens skulle erhållas på fastighetsmarkna­

den. 

Sammanfattningsvis kan således konstateras att en överföring av statens 

fastighetsinnehav till flera fastighetsbolag, som efterhand kan privatiseras, 

rimligtvis måste leda till bl . a. 

l .  att fastighetskapitalet förvaltas på ett mer effektivt sätt, 

2. att fastighetsbyten och -försäljningar underlättas, 

3. att statliga myndigheter stimuleras att välja den för verksamheten mest 

ändamålsenliga formen av lokalförsörjning, 

1•• Riksdagen 1989190. 3 sam/. Nr Fi407-420 
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4. att kapitalmarknaden utnyttjas för att finansiera investeringar. varige- Mot. 1989/90 
nom det statliga upplåningsbehovet minskar. samt Fi41 O 

5. att för�äljningcn av aktier ger intäkter. som kan använda� för att minska 

�tat��kuldcn och därmed sammanhängande räntekostnader. 

Hemställan 

Med hänvisning till det anförda hemställs 

att riksdagen hos regeringen begär förslag om en effektivisering av 

statens lokalförsörjning och fastighetsförvaltning i enlighet med vad 

som i motionen anförts. 

Stockholm den 24 januari 1990 

Lars Tobisson (m) 

Rune Ryden (m) Filip Fridalfsson (m) 

lng-Briu Nygren (m) Margareta Gard (m) 

Knw Wachrmeisrer (m) 
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