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Utdrattur

| pessari ritgerd er farid yfir fyrirkomulag fasteignastjornunar i rikisrekstri a
Islandi og samanburdur gerdur vid hin Nordurlondin & pessu svidi. Prounin &
[slandi er skodud 40 ar aftur i timann en i hinum londunum er farid nokkud
skemmra, eda 10-20 ar. Naverandi kerfi & Islandi byggir & I16gum fra 1970 sem
litid hefur verid breytt, pratt fyrir ad umhverfid hafi tekid miklum breytingum.
Pad verdur pvi ad teljast edlilegt ad fram fari endurskodun & fyrirkomulagi fast-
eignastjornunar hja rikinu, en hin Nordurléndin endurskodudu lagaumhverfi pessa
malaflokks & &runum 1992 til 2001.

Upplysinga var aflad badi i ritudum heimildum og & arlegum samradsfundum
med stjérnendum systurstofnana Framkvaemdasyslu rikisins og Fasteigna rikis-
sjods & Nordurlondum. Bornir eru saman niu flokkar fasteigna i rikiseigu og
kannad hvernig umsjon med peim er hattad. Nidurstédur samanburdarins eru
settar fram i yfirlitstoflu sem synir téluverda samleitni i adferdafreedi landanna, ad

islandi undanskildu, p6 svo ad &herslur séu vissulega mismunandi.

pa voru skodadar fraedikenningar um Nyskipan i rikisrekstri og svonefnda
umbodskedju i skipulagsheildum og peer tengdar vid umfjéllunina um adferdir vid
fasteignastjornun & Nordurléndum. Einnig er i ritgerdinni fjallad um byggingar-
nefndir og tegundir rikisstofnana til nanari skyringa & nverandi kerfi a Islandi.

[ 1josi framangreindrar sérstodu Islands telur hofundur skynsamlegt ad skoda
hvada kosti Island geeti 4tt i stodunni og setur fram fimm valkosti. Farid er yfir
helstu kosti og galla & hverjum valkosti og tilraun gerd til ad flokka pa eftir pvi

hversu alitlegir peir geta talist.

Nidurstadan er su ad lagt er til ad fram fari heildarendurskodun & skipulagi fast-
eignastjornunar i rikisrekstri & Islandi og ad sett verdi i framhaldi af pvi sérstok
heildstaed 106ggjof um malaflokkinn.




Abstract

Methods and strategies in public real estate management in Iceland are examined
in this thesis and a comparison made with the other Nordic countries. The
development in Iceland is reviewed 40 years back but in the other countries the
period is 10 to 20 years. The present system in Iceland is based on laws passed in
1970 with only minor changes to date, in spite of noticeable changes in the field
during this period. It is therefore logical to re-evaluate public real estate
management in Iceland, considering that the other Nordic countries performed

such an evaluation from 1992 to 2001.

Information was collected from written material and at annual meetings of the
directors of similar Nordic agencies of Framkvemdasysla rikisins (Government
Construction Contracting Agency) and Fasteignir rikissjods (Government Real
Estate). Nine categories of public real estate are compared and then examined
how they are managed. The results of this comparison are presented in a table
showing a considerable convergence in the management methods and strategies,

excluding Iceland, although a clear difference in emphasis is evident.

Theories on New Public Management, NPM, were studied as well as the theory
on the Chain of Command, and these linked to the discussion of public real estate
management. To further explain the present system in Iceland, the setup of

construction committees and types of agencies is also examined in the thesis.

In light of the distinct characteristic of the Icelandic system the author considers it
reasonable to examine what alternatives the Icelandic authorities could have and
proposes five options. Each option is discussed, advantages and disadvantages

are stated and an attempt is made to rank them according to their feasibility.

The conclusion is to propose that a total re-evaluation of the Icelandic public real

estate management system and then to pass a new law to cover the whole field.
This thesis is also available in English under the title:

Alternative Strategies for Public Real Estate Management in Iceland
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1. Inngangur

Husnadismal eru mikilveeg Gt fra sjonarhorni raduneyta og rikisstofnana, pvi hds-
needi skapar ramma utan um starfsemina og getur haft mikil ahrif & starfsaneegju
og par med afkdst starfsmanna, auk pess sem pad getur haft akvedid imyndargildi.
P4 tengist skipulag fasteignamala hja rikinu pvi hvernig frumkveaedi ad nyskopun i

mannvirkjagerd er hattad, en par hafa stjornvold akvednu hlutverki ad gegna.

Tilhdgun mala er tengjast byggingu, eignarhaldi, vidhaldi og rekstri fasteigna sem
hysa starfsemi opinberra adila hefur um langt arabil verid umfjéllunarefni stjérn-
malamanna, badi hérlendis og i peim nagrannalondum sem vid berum okkur helst
saman vid. Umradan felst ad sterstum hluta i pvi hvort hagstedara sé ad opin-
beru adilarnir byggi, eigi og reki paer fasteignir sem um raedir eda hvort hagstaed-
ara sé ad fela petta einkaadilum — til deemis svonefndum fasteignafélégum. I peim
tilfellum par sem rikid sér um rekstur fasteignanna greinir menn einnig & um hvort
reksturinn skuli falinn sérhaefdum fasteignastofnunum eda hvort rdduneytin sjalf
eda stofnanir peirra skuli taka ad sér petta hlutverk. Fyrir hinn almenna borgara
virdist demid i storum drattum lita pannig Gt ad afstada manna i pessum mala-
flokki tengist almennum stjornmalavidhorfum & pann veg ad flokkar til hegri
hallist ad einkaveaedingu en flokkar til vinstri hallist ad rikisveedingu.

Efni til rannsoknar

[ pessari ritgerd verdur kannad hvernig stadid er ad fasteignastjornun i rikisrekstri,
b.e. byggingu, eignarhaldi, vidhaldi og rekstri peirra fasteigna sem eru i notkun
opinberra adila i peim 16ndum sem vid berum okkur helst saman vid og er par
sérstaklega att vid Nordurlondin. Kannad verdur hver préunin hefur verid i
bessum I6ndum sidustu aratugi og hvort miklar breytingar & skipulagi og adferda-
freedi hafi att sér stad i gegnum tidina. Pa verdur gerd tilraun til ad meta hvort
sterk samleitni er i adferdafraedi pessara landa og hvort fyrir hendi er einhvers
konar deemigert norrant likan af fasteignastjornun i opinbera geiranum. Hvatinn

ad rannsokn pessari er sa ad héfundur hennar, sem forstjéri Framkvemdasyslu




rikisins sidastlidinn aratug, pekkir vel til pessa méalaflokks og telur &hugavert ad
bera skipulagid og adferdafraedina 4 Islandi saman vid pau likén i fasteigna-
stjornun sem hin Nordurléndin hafa préad i gegnum tidina. Rannsoknin beinist ad
bvi ad skoda hvort nuverandi skipulag og adferdafreedi vid fasteignastjornun i
rikisrekstri & Islandi er samberileg vid framangreind likén og hvort &stseda er fyrir

Islendinga ad skoda adra valkosti vid uppbyggingu 4 fasteignastjornun hja rikinu.

Tenging vid fraedin

I ritgerdinni verdur fjallad um kenningar er snia ad Nyskopun i rikisrekstri, en
fyrir liggur ad su hugmyndafreedi hefur haft mikil ahrif & umraeddan geira stjorn-
syslunnar & sidustu aratugum & 6llum Nordurldndunum. Einnig verdur fjallad um
umbodskedjuna i tengslum vidfangsefnid, med sérstakri dherslu & vold og abyrga,
og kannad hvort saman fari vold og abyrgd i pvi skipulagi opinberrar fasteigna-
stjornunar sem verid hefur vid lydi & islandi sidustu aratugina. ba verdur skodud
flokkun rikisstofnana & islandi med tilliti til verkefna, abyrgdar, valdsvids og
stjornunarumbods forstddumanna peirra og einnig verdur fjallad um st6du og

valdsvid byggingarnefnda & Islandi.

Rannsoknaradferd

Hofundur afladi sér upplysinga & islandi og & hinum Nordurléndunum um pa
adferdafraedi sem viohofo er i 1éndunum vid fasteignastjérnun opinberra bygg-
inga. Til ad takmarka umfang rannséknarinnar var athyglinni beint ad fasteignum
i eigu eda notkun raduneyta og rikisstofnana en einungis er visad til sveitar-
stjornarstigsins i undantekningartilfellum. 1 pvi augnarmidi ad fa sem einfaldasta
og besta yfirsyn yfir malaflokkinn i mismunandi l6ndum voru byggingarnar
flokkadar i 9 flokka eftir notkunarsvidi.

Upplysinga var aflad badi i ritudum heimildum og & arlegum samradsfundum
med stjérnendum systurstofnana Framkvaemdasyslu rikisins og Fasteigna rikis-
sjods a Nordurlondum. Flokkar bygginga eru bornir saman og kannad hvernig
umsjon med peim er hattad i 16ndunum fimm og nidurstddur samanburdarins eru

settar fram i yfirlitstoflu.




[ ritgerd pessari er leitad svara med pvi ad kanna paer rannsoknir og greinargerdir
um malefnid sem fyrir hendi eru & islandi og hinum Nordurléndunum og kanna
hvort unnt er ad finna einhvers konar deemigert norreent likan af fasteignastjornun
i opinbera geiranum. Nidurstadan Ur pessari skodun etti sidan ad geta gefid
visbendingar um eskilega valkosti fyrir Island, hvort sem um veri ad reda

tiltdlulega Obreytta skipan eda grundvallarbreytingu & skipulagi og adferdafraedi.

Hér a landi hafa takmarkadar rannsoknir verid gerdar a pessu svidi sidustu ara-

tugina og er ritgerdinni &tlad ad baeta par um.

Uppbygging ritgerdar

Ritgerdin skiptist i 4 kafla par sem 1. kafli er inngangur, 2. kafli er freedileg
samantekt & skipulagi og adferdafraedi opinberrar fasteignastjérnunar & Nordur-
[6ndum dsamt umfjollun um Nyskipan i rikisrekstri, umbodskedjuna, tegundir
rikisstofnana og byggingarnefndir & islandi. [ 3. kafla eru umradur um pad efni
sem sett er fram i 2. kafla og samanburdur milli landa & skipulagi og adferdafradi.
Nidurstodur eru settar fram og reeddir nokkrir valkostir vid skipulag fasteigna-

stjornunar i rikisrekstri & Islandi. I 4. kafla eru almenn nidurlagsord.




2. Fraedileg samantekt

| pessum kafla verdur farid yfir paer helstu rannsoknir og pekkingu sem fyrir hendi
er a malefninu & Nordurléndum og skodad pad lagaumhverfi sem I6ndin hafa sett
upp hvad vardar byggingu, eignarhald, vidhald og rekstur opinberra fasteigna. pa
verdur einnig vikid mjog lauslega ad stodu pessara mala i Bretlandi. Ahersla
verdur 16go & fasteignamal rikisins, en i einhverjum tilfellum verdur ekki hja pvi
komist ad geta um malefni sveitarfélaganna vegna pess ad skilin par & milli eru
mismunandi eftir Iondum. Hvad Nordurléndin ahreerir verdur sérstakur undirkafli
um hvert land par sem préun méla sidastliona einn til tvo aratugi verdur rakin. Pé
verdur sagan & Islandi rakin allt aftur til arsins 1965. Hér & landi hafa takmark-
adar rannsoknir verid gerdar & pessu svidi sidustu aratugina og er ritgerdinni ztlad

ad beeta par um.

Upplysinga hefur verid aflad i ritudum heimildum og & samradsfundum med
stjornendum systurstofnana Framkvaemdasyslu rikisins og Fasteigna rikissjoéds a
Nordurlondum & &runum 2000 til 2009. bpessir fundir eru haldnir arlega par sem
stjornendur fra 6llum Nordurléndunum skiptast a upplysingum og skodunum um
skipulag og aoferdafraedi vid opinbera fasteignastjornun. (NKS, 1994) (NKS -
Nordisk Kontakt om Statsbygninger, 2000 -2009).

I kaflanum verdur einnig fjallad um Nyskopun i rikisrekstri og umbodskedjuna i
tengslum vid vidfangsefnid, med sérstakri aherslu & tengsl milli valds og abyrgo-
ar. ba eru tekin til umfjollunar stada og valdsvid byggingarnefnda & islandi og

flokkun rikisstofnana eftir starfssvidi peirra.

Skodad verdur hvernig skipulag og adferdafraedi vid fasteignastjornun rikisins &
Nordurléndum hefur proéast i hverju landi fyrir sig sidastlidinn aratug og naver-
andi kerfi borin saman med pad ad markmidi ad finna pa helstu paetti sem eru likir

milli landanna annars vegar og 6likir hins vegar.
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Til ad einfalda samanburd milli landa og fa4 sem besta yfirsyn yfir malaflokkinn i

eru byggingar flokkadar i eftirfarandi 9 flokka:

Skrifstofubyggingar

Varnarmannvirki (hernadarmannvirki)
Haskdlabyggingar

Sjukrahasbyggingar

Fangelsisbyggingar

Byggingar & erlendri grundu (utanrikispjonustan)
Menningarbyggingar (s6fn og fridud mannvirki)
Adsetur pjodhofdingja

Husnadi domstdla og l6greglustddva

© Nk wdPE
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2.1 Nyskipan i rikisrekstri

Pegar nalgast tok lok 20. aldarinnar og & fyrsta aratug peirrar 21. préudu alpjod-
legar stofnanir eins og OECD nyja stjérnunaradferd fyrir opinbera geirann, sem
gefid var heitid Nyskipan i rikisrekstri (New Public Management, NPM), einnig
oft nefnt arangursstjornun. Pessi nalgun var nidurstadan eftir leit ad adferdum til
ad auka framleidni og skilvirkni i opinbera geiranum, en grunnhugmyndin var ad
setja fram fjarhagslega hvata og byggja & fjarhagslegum reglum og viomioum i
stad stjérnunarlegra (OECD, 2005).

peer hugmyndir sem yfirfeerdar voru fra vidskiptalifinu voru i grundvallaratridum
eftirfarandi:

e Sjalfstaed stjornun (med frelsi til ad taka dkvardanir) og
afkastahvetjandi kerfi

e Adilar sem sinna opinberri pjonustu skipulagdir sem sjalfstaed
fyrirteeki med fjarhagsleg markmid

e Aukin samkeppni og Gtvistun

e Forradi stjérnvalda med samningastjornun

e Breyting fra stjérnunarlegri imynd yfir i vidskiptalega imynd

Rokin fyrir pvi ad taka upp Nyskipan i rikisrekstri voru pau ad samkeppni milli
pbjonustuadila i opinberum rekstri vaeri besta tryggingin fyrir pvi ad landsménnum
veeru bodin bestu verd og geedi. Pbar ad auki myndu samningssambond milli kaup-
anda og seljanda gefa gegnsai og yfirsyn og auka moguleika stjérnvalda & ad
sannreyna verd og gadi a opinberri pjonustu. Greidslur fyrir opinbera pjonustu
myndu tryggja meiri dbyrgd hj& notendum og draga Ur vidleitni til 6hoflegrar
notkunar & pjonustunni. Laun og hvatagreidslur til launpega sem tengdust
frammistddu peirra myndu auka dhuga peirra & ad leggja sig fram i storfum sinum
sem aftur leiddi til aukinnar framleidni. P& etti kerfi par sem notandinn getur
valio milli pjonustuadila ad leida til aukinnar fjolbreytni i pjonustuframbodi.
Meginmarkmidin med innleidingu arangursstjornunar i rikisrekstri med tilliti til
fasteignastjornunar i opinbera geiranum hafa verid gegnseai husnadiskostnadar
raduneyta og stofnana med pvi ad taka tillit til fjarbindingar i hasnadinu, skil-

virkni i frambodi og notkun hudsnadisins med nyjum hvotum i peim efnum,

12



sparnadur i utgjoldum rikisins med Utvistun og s6lu & rikiseignum og innleiding a
aheattustjornun (Revik, 2007).

Islensk stjornvéld toku patt i pessari alpjodlegu proun og arid 1993 hratt fjarmala-
raduneytid af stad ataki undir kjorordinu Umbetur og nyskipan i rikisrekstri
(Fjarméalaraduneytid, 1993) og stefna pess efnis var sampykkt af rikisstjorn
Islands tveimur arum sidar. Atakid og hin nyja stefna byggdust & sému fors-
endum og OECD hafdi kynnt og félust medal annars i arangursstjérnun, ramma-
samningum, einkavadingu og auknu stjornunarumbodi forstddumanna rikisstofn-
ana. Arid 1996 gafu stjornvold formlega Ut pessa nyju Stefnu um nyskipan i rikis-
rekstri. Eignaumsysla rikisins var tekin fyrir i stefnunni og ahersla 16gd a
vidhaldsmal og markadsleigu (kostnadarleigu) & fasteignum i eigu rikisins, eda

eins og segir i grein 5.2 i stefnunni (Fjarmalaraduneytid, 1996):

Mikilveegt er ad rikisstofnanir greidi leigu fyrir afnot af hdsnaedi

sem taki mid af markadsverai.

Stefnan um Nyskipan i rikisrekstri var innleidd i prepum & naestu arum og arid
2004 gaf fjarmalaraduneytio Gt handbdk til leidsagnar og nanari gléggvunar fyrir
stjornsysluna (Fjarmalaraduneytid, 2004). Framangreint markmid um markads-
leigu hefur p6 ekki verid innleitt pegar petta er ritad eins og reett verdur nanar i
kafla 3.5
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2.2 Umbodskedjan

Hugtakid umbodskedja er notad til ad lysa skipulagsheild par sem vald, umbod
eda fyrirmeeli streyma med einkveemum hatti nidur stjornkerfid og hver einstakl-
ingur er par med beint abyrgur gagnvart peim sem er nast fyrir ofan hann i
kedjunni. Einstaklingur telst abyrgur gagnvart yfirmanni sinum ef honum ber
skylda til ad hlita fyrirmalum hans og ef yfirmadurinn hefur vald til pess ad
umbuna eda refsa viokomandi adila vegna gerda sinna. Sé vikid Gt af pessari
skyru bodleid, og tveir yfirmenn hafa bodvald yfir sama einstaklingnum, er grafid

undan valdi og aga og stodugleika i skipulagsheild er 6gnad (Fayol, H., 1997).

Islenska stjornsyslukerfid byggir & radherrastjornsyslu, en henni ma i einféldu
mali lysa pannig ad radherrar trjona efstir i embattismannakerfi sem byggt er upp
& stigveldi® (Gunnar Helgi Kristinsson, 1994). Radherrastjornsysla 4 ratur sinar i
einveldisskipulagi og ber pess merki pvi &herslan er & stigveldi, bodvald og
hlydniskyldu en med tilkomu pingraedis ma segja ad radherrastjornsyslan hafi
verid lydraedisvedd. Stjornsyslulegt, stjérnunarlegt og rekstrarlegt forraedi rao-
herra felur i sér ad hann er a&dsti embettismadur stjornsyslukerfis raduneytis og
hefur bodvald yfir 6drum starfsmonnum. Allar dkvardanir raduneytis eru teknar i
nafni radherra og starfsmenn pess hafa ekki sjalfsteedar stjornunarheimildir
(Gunnar G. Schram, 1997).

Bodvald radherra yfir raduneyti og stofnunum pess er mjog vidtekt og markast i
raun af reglum stjornsysluréttarins, stigveldi og hagnytum sjénarmidum um edli-
lega verkaskiptingu. Petta forraedi radherra er talio fela i sér eftirfarandi prja

meginpeetti:

e Réttinn til ad krefjast upplysinga
e Réttinn til ad gefa fyrirmeeli
e Rettinn til ad breyta akvordunum

! Stigveldi (hierarchy) i pessu samhengi felur i sér pad fyrirkomulag pegar starfsmenn 4 tilteknu
stjornunarprepi l0ta bodvaldi peirra sem eru a naesta prepi fyrir ofan i stjérnunarstiganum.
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Engin almenn 16g gilda um stjornsyslukerfid i heild sinni og pvi motast stjorn-
syslustada stofnana af meginreglum radherrastjornsyslu nema l6g um einstakar
stofnanir meeli fyrir um annad (Haukur Ingibergsson, Gudridur borsteinsdottir,
Margrét Hauksdottir, Valur Arnason, 2000).

I sinni teerustu mynd byggir pingraedi og radherrastjornsysla & hugmyndafraedi
umbodskedjunnar par sem umbodid er flutt fr4 kjosendum yfir til kjorinna full-
trda, padan flyst svo umbodid yfir til forsetisradherra sem aftur flytur hluta pess
yfir & fagradherrana sem ad lokum setja hluta pess yfir & embattismennina. betta
er skyrt nanar a Mynd 2.1 (Strem, K., 2000).

Mynd 2-1 - Umbodskedjan par sem pingraedi rikir

Radherra A — Forstodumadur A

7

Kjoésendur —» bingmenn — Forsatisradherra
\ Radherra B — Forstddumadur B

A sidustu arum hefur umbodskedjan verid nokkud til umraedu innan islensku
stjornsyslunnar, sérstaklega eftir innleidinguna & adferdafraedi Nyskdpunar i rikis-
rekstri. Arid 2000 skipadi fjarmalaradherra nefnd til ad gera Gttekt & akvaedum
laga um abyrgd, valdsvid og stjornunarumbod forstédumanna rikisstofhana.
Nefndinni var @tlad ad benda a hugsanlega veikleika i I6gunum og koma med
tillégur til arbéta, en hin komst hins vegar ad peirri nidurstéou ad svo mikid mis-
reemi vaeri milli peirra laga sem um malid giltu ad ekki veeri rddlegt ad gera & peim
minni hattar breytingar. Lagdi nefndin pess i stad til ad 16gleidd yrou heildstaed
akvaedi um skipulag og stjérnun stjérnsyslukerfisins par sem medal annars yroi
tekid & abyrgod, valdsvidi og stjornunarumbodi forstédumanna rikisstofnana
(Haukur Ingibergsson, Gudridur borsteinsdottir, Margrét Hauksdottir, Valur
Arnason, 2000)

Pegar petta er ritad hefur slik endurskodun ekki farid fram og pvi er umbodskedj-

an fyrir forstddumenn rikisstofnana i morgum tilfellum enn nokkud oskyr.
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2.3  Skipulag og adferdafrzedi a Islandi

2.3.1 Tegundir rikisstofnana )

Almenna skilgreiningu & rikisstofnun er hvergi ad finna i 16gum. 1 4. grein laga
nr. 97/1974 um eftirlit med raoningu rikisstarfsmanna og hdsnadismalum rikis-
stofnana var ad finna dkveaedi um ad ekki meetti setja a fot nyja rikisstofnun nema
med l6gum, en pessi 16g voru felld Gr gildi arid 1996. [ flestum tilfellum er p6
tekid fram i sérlogum ad adili sé rikisstofnun, en i nokkrum tilfellum eru engin
akvaedi um stofnun i I6gum pd svo ad vidkomandi stofnun reki umfangsmikla
starfsemi. 1 skyrslu sem fjarmalaraduneytid gaf Ut arid 2000 er gerd eftirfarandi

tillaga ad skilgreiningu & rikisstofnun:

Rikisstofnun er hver sa adili, 6had rekstrarformi, sem skilgreindur
er sem rikisstofnun eda rikisfyrirtaeki i 16gum eda er ad halfu eda
meirihluta i eigu rikissjéds og er stjornunarlega adgreindur fra
annarri opinberri starfsemi.

I skyrslunni er einnig sett fram tillaga ad flokkun & rikisstofnunum i fjéra flokka,
sem eru réduneytisstofnanir, serstakar stofnanir, sjélfstedar stofnanir og stjorn-

syslunefndir. Eftirfarandi er stutt lysing & hverjum flokki pessara stofnana:

Raduneytisstofnun er stjérnsyslulegur hluti raduneytis og pvi er ekki haegt ad
skjota akvorounum hennar til rdduneytis. Radherra skipar forstédumann og radu-
neyti hefur fullt og étakmarkad bodvald vardandi alla petti i starfsemi stofhunar-
innar. Formlegt sjalfstedi slikrar stofnunar er pvi takmarkad p6 svo ad raduneyti
geti veitt henni aukid sjalfstedi. Raduneytisstofnun hefur ekki stjorn enda taepast
edlilegt ad utanadkomandi stjorn komi ad akvordunum sem teknar eru i nafni

radherra.

Sérstok stofnun er afmdrkud og sérstok stjornsysluleg, verkefnaleg og stjornunar-
leg eining sem sinnir sérstokum verkefnum sem henni eru falin med 16gum og
tekur akvardanir i eigin nafni. Radherra skipar forstddumann og er stofnunin hluti
radherrastjornsyslu, pannig ad radherra hefur formlega fullt bodvald yfir henni.
Bein afskipti radherra eru hins vegar takmarkadri en gagnvart raduneytisstofnun.
Tilgangurinn med sérstakri stofnun er ad koma i veg fyrir ad raduneyti purfi ad

hafa afskipti af afgreidsluverkefnum eda veita pjonustu.
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Sjalfsteed stofnun er sjalfsted stjornsysluleg eining og er alltaf stofnud med laga-
setningu. Sjalfstaedi slikra stofnana felst i pvi ad radherra fer ekki med almennar
stjornunar- og eftirlitsheimildir gagnvart peim. Hann getur pvi ekki gefid peim
bindandi fyrirmeeli um framkveemd stjornsyslu, nema hafa til pess sérstaka laga-
heimild. P6 ad radherra hafi ekki formlegt bodvald gagnvart sjalfstaedri stofnun
getur hann pd haft ymis 6bein ahrif a stofnunina, til deemis med skipan stjornar,

fjarveitingum, reglugerdum og pjoénustusamningum.

Stjornsyslunefnd er fjolskipad stjornvald og er yfirleitt sett & stofn til ad sinna
verkefnum sem ekki er talid heppilegt ad 1ati hefdbundinni radherrastjornsyslu og
ma i pvi sambandi nefna sérhaefdar drskurdarnefndir. Stjornsyslunefnd nytur pvi
mikils sjalfsteedis og lytur ekki bodvaldi radherra (Haukur Ingibergsson, Gudridur
borsteinsdottir, Margrét Hauksdattir, Valur Arnason, 2000).

2.3.2 Framkvaemdasysla rikisins

Grunnurinn ad naverandi kerfi

Grunninn ad peirri skipan mala i opinberum framkvemdum sem unnid er eftir i
dag ma rekja aftur til arsins 1965 er Magnus Jonsson paverandi fjarméalaraoherra
skipadi sj0 manna nefnd undir formennsku Jons Sigurdssonar, sem pa var radu-
neytisstjori i fjarmalaraduneytinu, til ad kanna leidir til baettrar nytingar pess fjar
sem varid var til opinberra framkvaeemda. Nefndin skiladi af sér itarlegri skyrslu i
april 1966 par sem settar voru fram tillogur um umfangsmiklar breytingar &
skipulagi a stjorn mannvirkjagerdar & vegum rikisins. Nefndin taldi fullvist ad
onogur teknilegur og fjarhagslegur undirbaningur framkveemda veeri ein af
meginorsokum pess hve har stofnkostnadur margra opinberra mannvirkja er. ba
taldi hun ad Utbod & mannvirkjagerd & vegum rikisins veri hagkveemasta og edli-
legasta adferdin vid opinberar framkveemdir og lagdi til ad 6ll slik mannvirkjagerd
yrdi undirbdin og bodin ut undir yfirumsjon eins og sama adila (Jon Sigurdsson,
Bjorgvin  Gudmundsson, Baldur Tryggvason, Gisli Jonsson, Gudlaugur

porvaldsson, Jéhann Jakobsson, Jén Thors, 1966).
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A grundvelli pessarar skyrslu var samid frumvarp til laga um skipulag fram-
kveemda & vegum rikisins og var pad lagt fyrir Alpingi vorid 1967. Frumvarpid
vard ekki utreett & pvi pingi, en ad fengnum umsdgnum ymissa adila var pad lagt
fram i nokkud breyttum buningi 1968. Mikid magn athyglisverdra umsagna og
abendinga, sem naudsynlegt potti ad rannsaka til hlitar, vard til pess ad ekki
reyndist unnt ad afgreida malid & pvi pingi. Frumvarpid var pvi enn & ny lagt
fram & Alpingi ario 1969, nokkud breytt med tilliti til framangreinda umsagna.
Frumvarpid fol ekki i sér neinar edlisbreytingar & valdi Alpingis vardandi
opinberar framkvemdir og hefur Alpingi eftir sem adur frumkveedi ad 6llum
opinberum framkvaemdum, med sampykki undirbuningsfjarveitinga (Alpingi,

Frumvarp til laga um skipan opinberra framkvaemda, 1969).

Fyrsta lagasetningin

Frumvarpid var sampykkt 12. mai 1970 og til uréu L6g um skipan opinberra
framkveemda. I 16gunum var i fyrsta sinn kvedid & um Utbodsskyldu i opinberum
framkveemdum og verklagsreglur voru settar. Med l6gunum var komid a sérstakri
framkvaemdadeild innan Innkaupastofnunar rikisins?, skammstafad FIR, sem hafa
skyldi med héndum umsjon og eftirlit med verklegum framkvemdum. EKkKi var
gert rad fyrir ad deildin keemi mikid ad undirbdningi verkanna heldur yroi su
vinna &fram & abyrgd viokomandi fagraduneyta og stofnana peirra. Pa kveda
I6gin & um ad unnid skuli skilamat ad lokinni verklegri framkveemd par sem gerd
er grein fyrir pvi hvernig til hefur tekist midad vid astlun. Rikisendurskodun
setur nanari reglur um fyrirkomulag skilamats og vinnur pad (Alpingi, L6g um
skipan opinberra framkveemda, nr. 63/1970, 1970).

Login virdast hafa stadist nokkud vel timans ténn pvi pad var ekki fyrr en arid
1984, fjortan arum sidar, sem gerd var smavegileg breyting & peim i pa veru ad
itreka Utboosskyldu & verkum. Breytingin kom til vegna pess ad rikisstofnanir,
sem heimilt var samkvaemt I6gunum ad fela umsjon nanar skilgreindra flokka
opinberra framkveemda & sinum sérsvidum litu almennt svo & ad med pvi fylgdi
ekki kv0d um Gtbod. Pessar stofnanir voru Vegagerd rikisins, Vita- og hafnar-

malastjorn, Post- og simamalastjorn, Flugmalastjorn og Rafmagnsveitur rikisins

? Innkaupastofnun rikisins var sett & fot med légum nr. 72, 5. juni 1947 og heyrdi pa undir
vidskiptaraduneytid, en med breyttum stjornsysluldgum 1968 ferdist han til fjarmalaraduneytis.
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(Asgeir Johannesson, 1997). Vid 3. mgr. 21. greinar laganna bettist pvi ein
setning sem hlj6dadi svo: ,,Engu ad siour skal verk ad jafnadi unnid skv. tilbodi a
grundvelli Gtbods, sbr. 13. grein laganna“ (Alpingi, L6g nr. 32/1984 um breytingu
& 16gum nr. 63/1970, 1984).

Framkveemdadeild Innkaupastofnunar rikisins

pratt fyrir ad nokkud god satt veeri um 16gin liggur po fyrir ad skiptar skodanir
voru um stjornsyslulega stodu framkvemdadeildarinnar og toldu sumir hana eiga
ad vera A-hluta stofnun p6 svo ad han veeri deild innan Innkaupastofnunarinnar.
Pessi agreiningur leiddi m.a. til pess ad paverandi fjarmalaradherra, Albert
Gudmundsson, skipadi arid 1984 nefnd undir formennsku Magnusar Péturssonar
til ad fjalla um starfsemi Innkaupastofnunar rikisins (IR) annars vegar og Fram-
kveemdadeildar Innkaupastofnunar rikisins (FIR) hins vegar og gera tillogur til
Urbota i starfsemi beggja stofnananna. Nefnd pessi for yfir umgjord opinberra
framkveemda i heild sinni og ryndi sérstaklega 16g nr. 63/1970 um skipan opin-
berra framkveemda. Skiladi nefndin alitsgerd i febriar 1985 um starfsemi IR og i
jali sama ar um stafsemi FIR. Kjarni nidurstadna nefndarinnar er ad pratt fyrir ad
a peim 15 arum sem lidin voru fra setningu laganna hafi edlilega ymislegt breyst
hvad snertir hénnun, eftirlit og verkpekkingu megi telja ad i meginatridum séu 16g
um skipan opinberra framkvemda vidhlitandi umgjord um tilhdgun opinberra
framkvemda. P¢ pyrfti ad styrkja undirbdningsvinnu vid opinberar framkveemdir
0g rada i auknum meeli 6hada adila til eftirlits. Nefndarmenn voru einhuga um ad
fjarmalaradherra og fulltrai fjarveitingarnefndar Alpingis pyrftu ad hafa fulla yfir-
syn og virk afskipti af opinberum framkveemdum. Nefndin valdi ad setja fram tvo
kosti um breytingar & starfsemi FIR, sem badir midudu ad pvi marki ad fera
stjornun opinberra framkveemda i rikara meeli til fjarméalayfirvalda og ad par feeri
fram mat & hagkvaeemni og forgangsrodun verkefna. Fyrri kosturinn fol i sér breyt-
ingar & starfseminni an pess ad til keemu lagabreytingar, en sa sidari gerdi rad fyrir
lagabreytingum. Innan nefndarinnar var aherslumunur & pvi hvora leidina skyldi
fara. 1 skyrslunni er bent & ad 6rdugt hafi reynst fyrir raduneyti og verkkaupa yfir-
leitt ad f& fullnzegjandi upplysingar um fjarmalalega st6du verka og pessi stad-
reynd liggur m.a. til grundavallar pvi ad badir kostirnir gerou réd fyrir pvi ad
tengsl FIR og IR yrdu rofin. (Magnus Pétursson, Finnur Jonsson, Fridrik

Fridriksson, Ingimar Haukur Ingimarsson, Othar Orn Petersen, 1986).
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I skyrslu um endurskodun rikisreiknings fyrir arid 1987 bendir Rikisendurskodun
4 ad i nyjum l6gum um Innkaupastofnun rikisins, 16g um opinber innkaup nr.
52/1987, sé hvergi getid um afskipti hennar af malefnum Framkvaemdadeildar-
innar og pvi sé edlilegast ad FIR taki alfarid vid reikningshaldi og greidslum

vegna byggingarframkvemda (Rikisendurskodun, 1988).

Arid 1990 fol paverandi fjarmalaradherra Olafur Ragnar Grimsson stjorn opin-
berra innkaupa ad gera athugun & starfssvidi og framtidarverkefnum Fram-
kveemdadeildar Innkaupastofnunar rikisins og & tilhégun opinberra Utboda hér a
landi. Stjornin lagdi fram tillogur sinar i mars 1991 og er pad megin nidurstada
hennar ad 16g nr. 63/1970 um skipan opinberra framkvaemda séu akjosanlegur
rammi um tilhégun opinberra framkveemda. Ekki sé porf fyrir lagabreytingu,
heldur markvissari framkveemd laganna par sem litid yrdi & malefni einstakra
framkveemda fra upphafi til enda med heildsteedari heetti. Stjornin lagdi til ad FIR
yroi endurskipultgd og innan hennar yrdi sameinud & einum stad undirbaningur
0g umsjon med 6llum pattum byggingarframkveemda & vegum rikisins. P& yrdi
embaetti Hasameistara rikisins lagt nidur og hluti af starfsemi pess feerdur til FIR
og Fasteigna rikissjods (Pérhallur Arason, Hilmar Ingélfsson, Logi Kristjansson,
1991).

Hagsysla rikisins vann i april 1992 greinargerd um hlutverk og skipulag FIR par
sem fram kemur ad vandamal FIR sé ad pad fari ekki saman ad vera valdastofnun
sem feer skyldubundin verkefni og ad vera pjonustustofnun sem feer verkefni
vegna pess ad hun veitir géda pjénustu a samkeppnishaefu verdi. Pau vold sem
FIR séu falin geti grafid undan pjonustulund stofnunarinnar og einstakra starfs-
manna. [ greinargerdinni er lagt til ad FIR verdi alhlida pjonustustofnun & svidi
opinberra framkveemda og vidhaldsméla og ad gerd skilamata feerist til deildar-
innar fra Rikisendurskodun. bPa er lagt til ad deildin annist stodlun, stefnumdétun
og s6fnun og midlun upplysinga. Fjallad er um pann vanda sem skapast hefur vid
pad ad 16gin um skipan opinberra framkvemda gefa ekki otvireedar visbendingar
um tengsl FIR og IR. bvi er lagt til ad sett verdi reglugerd um framkveemd lag-
anna par sem medal annars sjalfsteedi FIR yrdi undirstrikad (Hagsysla rikisins,

1992). Slik reglugerd leit po aldrei dagsins ljos.
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Rikiskaup og Framkvamdasyslan

Med hlidsjon af tillogum i framangreindri greinargerd akvad fjarmalaraduneytio i
arslok 1993 ad auka sjalfsteedi Framkvemdadeildarinnar og breyta nafni hennar i
Framkveemdasyslan. Stjérn opinberra innkaupa akvad & sama tima ad skipta um
nafn & Innkaupastofnun rikisins og fékk hin nafnid Rikiskaup  (Asgeir
Johannesson, 1997). Segja ma ad med pessum akvérdunum hafi adskilnadurinn,
sem svo oft hafdi verid reeddur, ordid ad veruleika og starfsheiti forstdédumanns
Framkvaemdasyslunnar proadist innan farra ara yfir i ad vera forstjéri. Login voru
b6 ekki endurskodud af pessu tilefni, en peim var hins vegar breytt til samraemis
vid lagadkveedi a evropska efnahagssvaedinu (Alpingi, Log nr. 55/1993 um
breytingu & 16gum nr. 63/1970, 1993).

I reglugerd um innkaup rikisins sem sett var i jani 1996 er svo nafnid Rikiskaup
fest 1 sessi, en par segir i 6. grein: ,,A vegum rikisins skal rekin innkaupastofnun

er heiti Rikiskaup* (Fjarmalaraduneytid, Reglugerd um innkaup rikisins, 1996).

Endurskodun &rid 1995

Arid 1995 skipadi paverandi fjarmalaradherra, Fridrik Sophusson, enn & ny 7
manna nefnd embeettismanna til ad gera tilldgur um hvernig umsyslu og vidhaldi
fasteigna yroi best hattad. Nefndinni var medal annars &tlad ad kanna naverandi
stédu pessara mala og koma med tillogur til Grbota. [ skyrslu nefndarinnar, sem
skiladi tillogum sinum sama ar, er tekid fram ad i tilldgunum sé hofd hlidsjon af
stefnu rikisstjornar Davids Oddssonar um Nyskipan { rikisrekstri®. | samantekt
segir medal annars ad mikid skorti & samhafingu i rekstri eigna rikisins. bar sem
sérheefdir adilar reka fasteignir séu gerdar vidhaldsaetlanir til lengri tima en hja
6drum virdist undantekning ef slikar langtimaaaetlanir séu gerdar. par sem stofn-
anir greidi husaleigu sem etlad er ad standa undir kostnadi vid rekstur og vidhald
sé astand eigna almennt gott, en par sem fjarveitingum & fjarlogum sé atlad ad
meeta vidhaldsporfinni vanti hins vegar téluvert upp & Nefndin leggur medal

annars til:

* Sja umfjollun um Nyskipan i rikisrekstri f kafla 2.1
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e ad allar stofnanir rikisins greidi hdsaleigu er midist vid kostnad
vegna vidhalds, trygginga og opinberra gjalda. Ennfremur verdi
stefnt ad pvi ad innheimta gjald fyrir fjarbindingu vegna hisnadis.

e ad umsyslustofnanir med fasteignir rikisins verdi sem fastar og
Oflugastar. Stefnt verdi ad pvi til lengri tima ad 61l umsysla rikis-
eigna verdi hja einni umsyslustofnun & vegum rikisins, Fasteignum
rikissjods. Rekstur fasteigna verdi i auknum meeli bodinn Ut og
einkaadilum falid ad eiga og reka fasteignir sem rikid parf a ad
halda vegna starfsemi sinnar.

Lidur i starfi nefndarinnar var ad kynna sér fyrirkomulag & rekstri rikiseigna i
nagrannaléndunum. Nidurstodur ar peirri konnun eru fléttadar inn i kafla 2.4 til
2.7. (Skarphédinn Berg Steinarsson, Arni Hauksson, Dagny Leifsdottir, Baldur
Olafsson, Bjorn Arnar Magnusson, Gylfi Astbjartsson, Hermann Johannesson,
Steindér Gudmundsson, 1995).

Endurskodun arid 2001

Segja ma ad farid hafi verid ad tillogum nefndarinnar ad hluta til 8 komandi arum
med pvi ad faera umsyslu fleiri eigna yfir til Fasteigna rikissjods, eins og nanar er
skyrt fra i undirkafla 2.3.4. um pa stofnun. Enn lidu po 6 &r par til paverandi fjar-
malaradherra, Geir H. Haarde, skipadi 6 manna nefnd i januar 2001 ,.til ad fara
yfir stjérn og skipulag opinberra framkvemda og skyra abyrgdarsvid peirra er ad
framkvaemdum koma med pad ad markmidi ad opinberar verkframkveemdir verdi
baedi hagkveemar og skilvirkar. Verkefni nefndarinnar voru i meginatridum eftir-
farandi: (Porhallur Arason, Bjorn Fridfinnsson, Oskar Valdimarsson, Skarphédinn

Berg Steinarsson, Vidar Olafsson, Orlygur Geirsson, 2001)

e Fara yfir stjorn og skipulag opinberra framkveemda, sbr. 16g nr.
63/1970 um skipan opinberra framkvaemda.

e Kanna verkferla og bodleidir sem skilgreindar eru i I6gum og skipt-
ast i frumathugun, &atlunargerd, verklega framkveemd og skilamat.

e Fara yfir abyrgd, verkaskiptingu og valdsvid peirra er koma ad
opinberri framkvaemd.

e Kanna hvort astaeda er til ad styrkja akvedna peetti vid framkveemd
laganna annad hvort med lagabreytingu eda reglugerdarbreytingu.

Nefndin hélt marga fundi og fyrir liggja drog ad nefndaraliti, en nefndin lauk po
aldrei storfum. Astaeedur pessa ma rekja til pess ad i mai petta ar var lagt fram

frumvarp til laga um opinber innkaup par sem islenskur réttur er lagadur ad regl-
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um evropska efnahagssvedisins um opinber innkaup og almennar efnisreglur um
innkaup settar i ein heildarlég. [ 16gum nr. 63/1970 um skipan opinberra fram-
kveemda var hins vegar ad finna ymis akvedi er snéru ad almennu fyrirkomulagi
Utboda og pvi var 6hjadkveemilegt ad gera einnig breytingar & peim légum. Mikill
hradi var & smidi frumvarpsins, pvi segja ma ad pad hafi verid nokkurs konar
fylgifrumvarp laganna um opinber innkaup. Nidurstadan vard su ad einungis voru
gerdar tveer meginbreytingar a légunum fra 1970, annars vegar breytingar sem
stofudu af breytingum & 16gum um opinber innkaup og hins vegar var kvedid & um
hlutverk og starfsemi Framkvemdasyslu rikisins (Meirihluti efnahags- og
vidskiptanefndar, 2001). 1 &liti minnihluta efnahags- og vidskiptanefndar er
gagnryndur sa hradi sem var & afgreidslu mala og sérstaklega nefnt ad hugmyndir
Rikisendurskodunar um grundvallarbreytingu & skipan opinberra framkveemda
hafi ekki fengist reeddar (Minnihluti efnahags- og vidskiptanefndar, 2001).
Hugmynd fjarmalaraduneytisins var ad bida med adrar hugsanlegar breytingar &
[6gunum uns nefndin hefdi lokid stérfum og skilad nidurstddum. Eins og fyrr
segir lauk nefndin aldrei storfum, en segja ma ad tekid hafi verid tillit til mikils

hluta af tillogum hennar i reglugerdinni sem gefin var Gt i september 2001.

Framkvemdasysla rikisins verdur til med I6gum
Framkvemdasysla rikisins vard pvi til med légum i mai 2001, 8 arum eftir ad hun
var adskilin fra Innkaupastofnun rikisins (hafdi pa fengid nafnid Framkvemda-
syslan) og for formlega ad starfa sem stofnun. 1 19. grein laganna segir (Alpingi,
L6g um skipan opinberra framkvaemda, nr. 84/2001, 2001):
A vegum rikisins skal rekin stofnun, Framkveemdasysla rikisins,
sem fer med stjorn verklegra framkveemda af halfu rikisins nema
annad sé sérstaklega tilgreint i ldgum pessum. Stofnunin veitir
rdduneytum og rikisstofnunum radgjof um byggingartaeknileg
malefni og undirbuning framkveemda. Framkvemdasysla rikisins
heyrir undir fjarmalaraduneytio.
Eins og &dur segir for samhlida setningu laganna fram heildarendurskodun &
regluverki um opinber innkaup, sbr. 16g nr. 94/2001, en badi pessi 16g toku gildi
15. juni 2001.
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Reglugerad sett

| framhaldi af setningu laganna um skipan opinberra framkvaemda arid 2001 var i
september sama ar sett reglugerd um skipulag opinberra framkveemda, par sem
kvedid var nanar & um framkvaemd laganna (Fjarmalaraduneytid, Reglugerd um
skipulag opinberra framkvaeemda, nr. 715/2001, 2001). L&gin og reglugerdin fra
2001 um opinberar framkvemdir eru enn i gildi pegar petta er ritad, en 16gin um
opinber innkaup voru endurskodud arid 2007 (Alpingi, L6g um opinber innkaup,
2007).

[ 111 kafla reglugerdarinnar er fjallad um hlutverk og abyrgd & opinberum fram-

kveemdum. Par segir i 10. grein:

Hlutadeigandi raduneyti sér um frumathugun og &atlunargerd i
samrami vid reglur sem um peaer gilda en getur falid hlutadeigandi
stofnun, sérstokum radgjafanefndum, sveitarfélagi eda 6drum
ventanlegum eignaradilum vinnu vid gerd peirra. Hlutadeigandi
raouneyti ber p6 abyrgd a frumathugun og astlunargerd og fram-
lagningu peirra. Hlutadeigandi raduneyti eda peir adilar sem
réouneyti felur ad vinna ad aaxtlunargerd skulu hafa samréad vid
Framkvaemdasyslu rikisins um tilhdgun &atlunargerdarinnar.

[ 11. grein segir sidan:

Framkveemdasysla rikisins veitir radgjéf um frumathugun og
aztlunargerd vid opinberar framkvemdir sé eftir pvi leitad. Stofn-
unin veitir fjarmalaraduneytinu einnig umsodgn um teeknileg atridi i
aztlunargerd. Hlutverk Framkvaemdasyslu rikisins vid astlunar-
gerd hlutadeigandi rdduneyta felst i ad samraema form og undirbla
samninga vio radgjafa og adra pa sem ad aztlunargerdinni vinna.

Framkvaemdasysla rikisins styrir verklegri framkvemd og ber a
henni abyrgd. Hun undirbyr utbod, gerir samanburd a tilbodum,
gerir tillogur um val a verktaka og annast samningsgerd vid pann
verktaka sem fyrir valinu verdur. Stofnunin ber abyrgd & ad
verkleg framkvaeemd sé unnin & grundvelli samninga vid verktaka
og i samraemi vid aztlanir. Framkveemdasysla rikisins ber abyrgd
a framkveemdaeftirliti & verktimanum og undirbyr og undirritar
samninga vid eftirlitsadila ef han felur 6drum eftirlit med verkinu.

Vid upphaf verklegrar framkvemdar skal gerdur skriflegur
samningur milli Framkvaemdasyslu rikisins og hlutadeigandi radu-
neytis par sem nanar verdi kvedido a um skipulag, samskipti og
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skyldur samningsadila. Framkvemdasysla rikisins skal upplysa
viokomandi raduneyti reglulega um framvindu verks og fjarhags-
lega stddu. Stefni i roskun & kostnadarazetlun eda verkframvindu
sem kallar a endurskodun aztlunar skal stofnunin pegar i stad
upplysa hlutadeigandi raduneyti med formlegum heetti.

Stjornsysluleg stada Framkvemdasyslunnar

Eins og &dur segir vard Framkvaemdasysla rikisins formlega til med légum um
skipan opinberra framkveemda sem sett voru i mai 2001. Sama ar fol forstjori
Framkvemdasyslunnar Logos - Logmannspjonustu ad rita alitsgerd um réttar-
stodu stofnunarinnar par sem sérstaklega skyldi leitast vid ad gera grein fyrir alita-
efnum tengdum stjornsyslulegri stédu og logbundnu hlutverki hennar. T alitsgerd-
inni er fjallad um hvort stofnunin geti talist sjalfsteed rikisstofnun samkveemt
skilningi laga og er visad i notkun pessa hugtaks i athugasemdum vid frumvarpid
sem vard ad l6gum nr. 84/2001, en par segir ad Framkvaemdasyslan hafi i raun
starfad sem sjélfstaed rikisstofnun (leturbreyting hofundar) med hlutverk sem snui

ad verklegum framkveemdum.

Nidurstada hofunda alitsgerdarinnar er ad jafnvel p6 svo ad i pessu ordalagi hafi
falist rddagerd um ad FSR hefdi att ad teljast sjalfstaed rikisstofnun, sé hun legra
sett stjornvald sem heyrir undir fjarmalaradherra, og taki lokamalslidur 19. greinar
laga um skipan opinberra framkveemda af 6ll tvimali par ad ldtandi. Liklegt ma
telja ad peir sem ritudu athugasemdirnar vid frumvarpid hafi frekar att vid ad
Framkvaemdasyslan hafi um nokkurra ara skeid starfad an pess ad teljast deild i
Innkaupastofnun rikisins og pannig haft sjalfstaedi gagnvart peirri stofnun. Med
visan til umfjollunar um tegundir stofnana i kafla 2.3.1 telst Framkvaemdasysla
rikisins pvi vera sérstok stofnun en par eru bein afskipti rddherra takmarkadri en

gagnvart raduneytisstofnun.

[ &litsgerdinni segir ad hver radherra hafi sitt sérstaka starfssvid og beri ad sinna
peim malefnum sem undir hann eru 16gd samkvemt I6gum og forsetaurskurdi,
sbr. 15. grein stjornarskrarinnar. Af pessu leidi ad adrir radherrar hafi engar vald-
heimildir til ad beina fyrirmelum til Framkvaemdasyslu rikisins eda beita 6drum
stjornunarheimildum og gildi par hid sama um byggingarnefndir sem fengid hafa

framselt vald radherra. Beeri Framkvaemdasyslunni ,,ad hafa slik tilmali ad engu
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par sem slikar athafnir veeru markleysa og ad engu hafandi vegna pess ad um aug-
lj6sa valdpurrd radherra veeri ad reda“. Pa telja hofundar alitsgerdarinnar ekki
med Ollu 1jost hvort allar framkvaemdir sem rikid kostar falli undir 16gin né hvada

vidmidunum beri ad beita vid mat a pvi hvort framkveemd falli undir 16gin.

Hvad vardar einkaframkvaemdir er i alitsgerdinni vikid ad athugasemdum um 1.
grein frumvarpsins par sem segir m.a.: ,,J pessum samningum eru umtalsverdar
skuldbindingar af halfu rikisins og er pvi lagt til ad peir verdi felldir undir pad
verkferli sem skilgreint er i 16gum®. Telja héfundar alitsgerdarinnar ad med pessu
hafi l6ggjafinn tekid af skarid um pad ad einkaframkvaemdir falli undir 16gin og
par af leidandi beri Framkvaemdasyslan abyrgd & peim pattum einkaframkveemda
sem stofnuninni sé falid ad annast samkveemt I6gunum. I engu tilfelli hefur fram-
kvaemdin po verid med pessum heetti heldur hefur fjarmalaraduneytio falid Rikis-
kaupum ad annast Utbod a einkaframkvemdum i 1josi pess ad um kaup & pjonustu

sé ad raeda.

Almennt er pad skodun litsgjafanna ad verdi Framkvemdasyslan pess vor ad
framkvaemd sem undir 16gin fellur hafi ekki verid 16gd fyrir stofnunina beri henni
ad benda vidkomandi adila & pann annmarka og verdi hann ekki vid peirri abend-
ingu beri FSR ad vekja athygli fjarmalaraduneytisins a annmarkanum og eftir
atvikum viokomandi fagraduneyti. EKkki verdi po talid ad 4 herdum FSR hvili
almenn skylda til ad rannsaka serstaklega hvort framkvemdir sem undir 16gin
falla séu fyrirhugadar eda i gangi. Hins vegar hefur FSR almenna skyldu til ad
leidbeina raduneytum og rikisstofnunum i pessum malaflokki. EKkKki er talid ad
stofnuninni sé skylt ad hafa frumkveedi ad slikri radgjof en sé eftir henni leitad af
videigandi adilum er FSR skylt ad veita hana.

Um heimild Framkvaemdasyslunnar til ad framselja l16gbundid vald sitt er einnig
fjallad i alitsgerdinni og leitt ad pvi ad stofnuninni beri ad fara varlega med
framsal & valdi sinu og eigi pad einnig vid ef litid sé til heimilda framsals valds til
annars stjornvalds, til demis byggingarnefndar sem skipud hefur verid til tiltekins
verkefnis, enda sé pad vilji 16ggjafans ad umsjon opinberra verkframkvaemda sé &
einni hendi (Othar Orn Petersen, Gudmundur J. Oddsson og Olafur Jéhannes
Einarsson, 2001).
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2.3.3 Adrar framkvaemdastofnanir
I 16gum um skipan opinberra framkvamda segir i 17. grein um yfirstjorn opin-
berra framkvaemda:

Opinberar framkvemdir heyra undir fjarmalarddherra sem fer

med framkveemd laga pessara. ... Fjarmélaraduneytinu er heimilt

ad fela einstokum rikisstofnunum umsjon nanar skilgreindra flokka

opinberra framkvaemda, enda hafi pessar stofnanir adstodu til ad
annast pessi verkefni.

Eins og fram kemur i kafla 2.3.2 hefur pessi heimild til fela einstokum rikisstofn-
unum umsjon nanar skilgreindra flokka opinberra framkvaemda verid i l6gum allt
fra pvi arid 1970 og hefur fjarmalaraduneytid alla tid nytt sér hana. [ upphafi voru
petta fimm stofnanir, en Pdst- og simamalastjorn er nu fallin af listanum og eftir

standa pessir fjorir adilar:

Vegagerdin Umsjon med uppbyggingu og rekstri vega og brda
Siglingastofnun Umsjon med uppbyggingu og rekstri hafnarmannvirkja
Flugstodir ohf. Umsjon med uppbyggingu og rekstri flugvallarmannvirkja
Rarik ohf. Umsjon med uppbyggingu og rekstri raforkumannvirkja

Eins og sjd méa er ni um ad reeda tveer stofnanir og tvo opinber hlutafélog. EKKi
verdur fjallad nanar um pessa adila i ritgerdinni par sem peir hafa ekki umsjon

med peim flokkum framkvemda sem til umfjollunar eru.

2.3.4 Fasteignir rikissjoods

A vegum fjarmalaraduneytisins er rekin stofnunin Fasteignir rikissjods (FR) en
hlutverk hennar er ad annast vidhald, endurbetur og breytingar a peim fasteignum
sem stofnunin hefur umsjon med og leigja peer Gt til rdduneyta og rikisstofnana.
Sogu Fasteigna rikissjods ma rekja allt aftur til arsins 1980, en med bréfi dagsettu
7. febrlar pad ar skipadi fjarmalaradherra sérstaka stjorn Huseigna rikissjoos til
ad fara med mal er snerta haseignir rikisins. Ppessa fyrstu stjorn skipudu peir
Gunnlaugur Claessen deildarstjori i fjarmalaraduneytinu, Bjorn Hermannsson
tollstjori og Heédinn Eyjolfsson deildarstjori i fjarlaga- og hagsyslustofnun
(Fjarmélaradherra, 1980).
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Strax arid eftir var stjorninni einnig falid ad fara med mal er snertu jardir og 16dir
og var heiti hennar pa breytt i Fasteignir rikissjods eins og fram kemur i bréfi
fjarmalaradherra fra juli 1981, en par segir: ,.Er pvi hér fjallad um fasteignir
rikissjods og talad um ,,Fasteignir rikissjods* sem stofnun og er gert rad fyrir ad
han verdi i B-hluta rikisreiknings og feerd par sem ein af peim stofnunum er llta
stjorn fjarmalaraduneytisins“. A pessum tima voru 7 huseignir i Reykjavik i
umsja stofnunarinnar dsamt nokkrum eignum & landsbyggdinni (Fjarméalaradherra,

1981). Stofnunin hefur verid rekin undir pessu nafni sidan.

Fasteignir rikissjéds innheimta leigutekjur til ad standa undir kostnadi vid vidhald,
endurbatur, skatta og tryggingar og eigin rekstur (hér nefnd rekstrarleiga). Stofn-
unin starfar pvi ad hluta til & sama grunni og einkafyrirteeki i fasteignarekstri, en
fra pvi eru pé mikilvaeegar undantekningar (Stjérnhattir, 2006):
e Stofnkostnadur fasteigna er fjarmagnadur med fjarveitingum ar
rikissjodi en ekki med lantoku og eigin fé.
e Leigugreidslur standa pvi ekki undir 6llum kostnadi vid 6flun og
rekstur hisnadis. Par munar mestu ad leigutekjum er ekki &tlad ad
meeta fjarmagnskostnadi eda kostnadi vegna fjarbindingar.
o Fjarmalaraduneytid fer med formlegt eignarhald og tekur akvard-

anir um kaup og solu fasteigna samkvaemt heimildum i fjarlogum
hverju sinni.

Pad er akvordun einstakra fagraduneyta i samradi vid fjarmalaraduneytid hvort og
ba hvada fasteignir eru i umsjon Fasteigna rikissjods, en & undanférnum arum
hefur umsysla og rekstur fjéImargra fasteigna i eigu rikisins verid feerd fra stofn-
unum og raduneytum til Fasteigna rikissjods. Helstu flokkarnir eru settir fram i
Toflu 2.1.
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Tafla 2-1 - Flokkar fasteigna hja Fasteignum rikissjods

Raduneyti Tegund hdsnadis Hveneer flutt
Umbhverfisrdouneyti Nattarufraedistofnun 1981
Vedurstofa 1990
Heilbrigdisraduneyti Skrifstofur rdduneytisins 1981*
Heilbrigdisstofnanir 2009-2010
Embeettisblstadir 2009-2010
Idnadarraduneyti Orkustofnun 1981+1996
Samgonguraduneyti VVegagerdin 1990
Félagsmalaraduneyti Skrifstofur rdduneytisins 1990
Medferdarheimili 1990
Greiningarstofnanir 1990
Utanrikisraouneyti Skrifstofur rdduneytisins 1994
Menntamalaraduneyti Kennarahaskoli Islands 1981
Framhaldsskdlar 2001-2003
Listasofn og dnnur sofn 2005
Domsmalaraduneyti Husnadi héradsdomara 1990-2000
Husnadi syslumanna 1990-2000
Logreglustodvar 1990-2000
Embeettisblstadir 1990-2000
Fjarmalaraduneyti Rikisendurskodun 1981
Kjararannsoknarnefnd 1981
Sattasemjari 1981
Skattstofur 1995
Adrar skrifstofur 1995

* Er na leigt & einkamarkadi

Nuverandi skipan husnadismala rikisins er med bléndudu fyrirkomulagi par sem
haegt er ad fara mismunandi leidir vid ad afla rdduneytum og stofnunum peirra
hasnadis. Megin adferdirnar eru eftirfarandi:

e Fasteign er i eigu rikissjods og umsjon FR sem leigir hana ut til
stofnunar.

e Fasteign er i eigu rikissjods og umsjon vidkomandi stofnunar /
raduneytis.

e Fasteign er i eigu einkaadila og FR leigja og endurleigja eignina til
stofnunar (sem i pessu tilfelli greidir fullan kostnad).
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e Fasteign er i eigu einkaadila og leigd beint til stofnunar (sem
greidir fullan kostnad).

e Fasteign er i eigu einkaadila en gerdur hefur verid langtimaleigu-
samningur milli stofnunar og leigusala. I hluta tilfella er FR leigu-
taki fyrir hond rikisins (stofnun greidir fullan kostnad).

I greinargerdinni Kostnadarleiga — Gegnsai og sveigjanleiki i hlsnadismalum
rikisstofnana, sem Fasteignir rikissjoos létu vinna arid 2006 og sendu fjarmala-
rdduneytinu til kynningar er medal annars lagt til ad stofnanir greidi kostnadar-
leigu, p.e. leigu sem endurspeglar ad fullu kostnad rikisins af ad eiga og reka
fasteignir. Med innleidingu kostnadarleigu aukist gegnsei, raunkostnadur verdi
synilegri, sveigjanleiki aukist, fjarhagslegir hvatar verdi virkjadir og abyrgd a
hasnadismalum komist i skyrari farveg. Talin er full &steda til ad islenska rikid
nyti svipadar adferdir vid umsyslu fasteigna og nyttar eru med géoum arangri hja
einkafyrirteekjum, sveitarfélogum hér & landi og erlendis og i rikisrekstri i

nagrannaléndunum.

Tillaga er sett fram i greinargerdinni um ad hasnaedismal verdi felld i samreemdan
farveg, 6had pvi hvort um byggingu, kaup eda leigu a fasteign er ad reda og ad
umsjon og eignarhald fasteigna i eigu rikisins verdi i hondum Fasteigna rikissjéos.
Pannig er lagt til ad Fasteignir rikissjods verdi alhlida fasteignastofnun sem bodid
geti upp & alla pa starfsemi og pjénustu sem sambeerilegir adilar annast. Hlutverk
stofnunarinnar verdi vikkad Ut og taki til leigu, reksturs, vidhalds, byggingar,
endurleigu og pess ad kaupa og selja fasteignir. Naudsynlegt er talid ad endur-
skoda og skyra hlutverk lykiladila i husnadismalum rikisins og eru par nefndar
stofnanir, fagraduneyti, fjarmalaraduneyti, Framkveemdasysla rikisins, Fasteignir
rikissjods og Rikiskaup (Stjornhattir, 2006).

Stjornsysluleg stada Fasteigna rikissjods

préatt fyrir ad Fasteignir rikissjods hafi verid reknar sem stofnun i um 30 ar er
lagalegur grundvéllur hennar veikur pvi ekki hafa verid sett 16g um stofnunina. |
auglysingu A 96/1969 um malefnaskiptingu milli rdduneyta, sem byggir & 16gum
nr. 73/1969 um Stjornarrad islands, er tiltekid ad umsjon med eignum rikisins sé &
hendi fjarméalardduneytis og i juli 1991 stadfesti fjarmalaraduneytid nugildandi

starfsreglur fyrir Fasteignir rikissjods (Fasteignir rikissjods, 1997).
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Med visan til umfjéllunar um tegundir rikisstofnana i kafla 2.3.1 telst Fasteignir
rikissjods vera raduneytisstofnun, en slik stofnun er stjérnsyslulegur hluti vid-
komandi r&duneytis, i pessu tilfelli fjarmalaraduneytis, og formlegt sjalfstedi
hennar er pvi takmarkad. [ starfsaaetlun Fasteigna rikissjods 2005-2009 er fjallad
um naudsyn pess ad endurmeta hlutverk og stodu stofnunarinnar og er par medal
annars visad til préunar sem ordid hefur i fasteignaumsyslu almennt. [ a&tluninni
segir ad unnid verdi ad pvi i samvinnu vid fjarmalardduneytid ad mota tillogur um
framtid stofnunarinnar og kanna hvort treysta purfi pa lagastod sem hin byggir &
(Fasteignir rikissjods, 2004).

| framangreindri greinargerd um kostnadarleigu sem Fasteignir rikissjods 16gdu
fyrir fjarméalaraduneytid ario 2006 kemur fram ad ef tekin verdur upp kostnadar-
leiga i fasteignaumsyslu & vegum rikisins muni stofnunin proast fra pvi ad vera
teeknileg sérfraedistofnun i att ad pvi ad vera markadsstyrd pjonustustofnun. Slik
breyting kalli & endurskodun & lagagrunni starfseminnar, sem nd sé mjog veikur. 1
megintilldgum greinargerdarinnar er sidan lagt til ad eignarhald fasteigna verdi i
héndum stofnunarinnar, og hugsanlega annarra sérheefdra fasteignastofnana, og ad

16g verdi sett um Fasteignir rikissjoos.

2.3.5 Byggingarnefndir

Raduneyti og rikisstofnanir hafa i gegnum tidina i téluverdum meeli skipad bygg-
ingarnefndir til ad hafa umsjén med byggingarframkveemdum & sinum vegum,
ymist til skamms tima (ein akvedin bygging) eda til lengri tima til ad sja almennt
um framkveemdir & vegum tiltekinnar stofnunar. Hvergi er i I[6gum ad finna fyrir-
meeli um valdsvid og hlutverk slikra byggingarnefnda. Hins vegar ma finna pess
daemi i légum ad gert sé rad fyrir tilvist peirra. Ma um pad visa til 2. mgr. 2.
greinar laga nr. 46/1998 um listskreytingar opinberra bygginga og Listskreytinga-
sj00 rikisins, en par segir: ,,Vid dkvardanir um mannvirki sem 16g pessi taka til
skulu arkitekt mannvirkisins og byggingarnefnd leita faglegrar radgjafar um list-
skreytingu hja stjorn Listskreytingasjods®. Af tilvitnudu dkvaedi og ummelum i
I6gskyringargdgnum er ljost ad pekkt er ad byggingarnefndir starfi i pessum geira.
Svo virdist sem menn liti hlutverk byggingarnefnda mjég mismunandi augum,

baedi eftir pvi hver skipar pear og einnig eftir pvi hvada skodun nefndarmennirnir
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sjalfir hafa & hlutverki sinu. 1 athugun sem PricewaterhouseCoopers gerdi fyrir
Framkvemdasysluna & umhverfi opinberra framkveemda arid 2001 kom fram i
vidtolum vid nokkra nefndarmenn mismunandi byggingarnefnda ad nefndirnar
litu & hlutverk sitt & mismunandi hatt. Ein nefndin taldi pad hlutverk sitt ad taka
akvardanir vardandi honnun og framkveemdir og hafa eftirlit med framkvaemdum.
Onnur nefnd taldi hlutverk sitt vera ad sampykkja tillégur FSR og vera eins konar
prystihdpur og su pridja taldi pad hlutverk sitt ad sja til pess ad upplysingar bearust
a réttum tima til viokomandi adila. Byggingarnefnd i verkefni sem var sameigin-
legt med raduneyti og sveitarstjorn taldi hlutverki sinu lokid eftir ad FSR hafdi
tekid vid verkefninu. bad var sammerkt med 6llum nefndunum ad ekki pétti skyrt
hvar 4byrgd einstakra patta leegi eftir ad FSR kemi ad verkefninu. Ein nefndin
taldi sig vera fullkomlega abyrga fyrir verkinu i heild sinni en 6nnur taldi sig bera

litla &byrgd & viokomandi framkveemd (PricewaterhouseCoopers, 2001).

Eftirfarandi umfjollun um valdheimildir og stjornsyslulega stddu byggingarnefnda
byggir & alitsgerd Logos — Logmannspjénustu, sem unnin var ad beidni Fram-

kveemdasyslu rikisins arié 2001.

Valdframsal nefnist pad pegar valdbert stjérnvald framselur til annars adila pau
verkefni sem pvi er @tlad ad reekja [6gum samkvaemt. 1 stjornsyslurétti er greint &
milli annars vegar ytra valdframsals og hins vegar innra valdframsals. Innra vald-
framsal er pegar radherra eda forstddumadur rikisstofnunar framselur vald sitt til
undirmanna i raduneytinu/stofnuninni. Er slikt framsal almennt heimilt & grund-
velli venju og edli mals. Ytra valdframsal nefnist pad pegar stjérnvald felur adila
utan pess ad fara med vald sitt, 6oru stjérnvaldi eda einkaadila. Samkvemt
almennum reglum stjérnsysluréttar um valdframsal er ytra valdframsal til ad taka

stjornvaldsakvardanir almennt 6légmaett nema pad stydjist vid skyra lagaheimild.

Tilvist byggingarnefnda byggir & akvordun eda fyrirmalum stjornvalds pannig
ad Otvirett er ad peer teljast til svonefndra stjornsyslunefnda (sja umfjollun um
tegundir rikisstofnana i kafla 2.3.1) og er peim pvi skylt ad fylgja almennum
reglum stjornsysluréttar. Eins ma nefna ad hin almenna 6ldgfesta hefisregla
stjornsysluréttar sem fjallar um sérstakt hefi gildir um nefndarmenn i byggingar-
nefnd. Ef byggingarnefnd er eingdngu skipud starfsmonnum vidkomandi radu-
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neytis eda stofnunar telst vera um innra valdframsal ad reeda og ma ganga Ut fra
pvi ad slikt framsal sé heimilt. Sé nefndin & hinn bdginn ad hluta til skipud ménn-
um sem ekki eru starfsmenn stjérnvaldsins, eins og oftast er raunin, er um ytra
valdframsal ad reeda. Telja verdur ad stjornvaldi sé heimilt ad framselja med ytra
valdframsali til byggingarnefndar pau verkefni sem pvi er &tlad ad sinna sam-
kvaemt peim légum og reglum sem gilda um opinberar framkvamdir. A hinn
boginn verdur ad telja ad stjornvaldi sé éheimilt ad framselja vald sitt til gerdar
samninga & svidi einkaréttar til byggingarnefndar. Er byggingarnefnd pvi éheim-
ilt ad taka dkvoroun um hvada tilbodi skuli tekid ad loknu Utbodi. Rétt er hins
vegar ad arétta ad stjornvaldi er heimilt ad leita radgjafar hja byggingarnefnd um

val & verktokum & grundvelli reglna stjornsysluréttar um frjalsa alitsumleitan.

Stjornvald ber, pratt fyrir ad hafa framselt vald sitt til byggingarnefndar, afram
abyrgd & pvi ad verkefninu sé sinnt i samraemi vid pau 16g og reglur sem um starf-
reekslu pess gilda. 1 samraemi vid pad er stjornvaldinu skylt ad vidhafa eftirlit med
pbvi ad byggingarnefnd sinni stérfum sinum med fullnzegjandi hatti. P& verdur ad
telja ad byggingarnefnd sé 6heimilt ad framselja vald pad sem han hefur fengid
fra stjornvaldi og gildir par einu hvort um sé ad raeda framsal til pridja adila eda
formanns nefndarinnar (Othar Orn Petersen, Gudmundur J. Oddsson og Olafur

Johannes Einarsson, 2001) .

Tafla 2-2 - Listi yfir abyrgdaradila i fasteignastjornun i rikisrekstri & Islandi

Flokkar fasteigna Abyrgdaradili
1. Skrifstofubyggingar Einkageirinn + ymis raduneyti
2. Varnarmannvirki (hernadarmannvirki) Fjarmalaraduneyti (hefst 2010)
3. Haskolabyggingar Mennta- og menningarmalaraouneytid
4. Sjukrahushyggingar Heilbrigoisraduneytid
5. Fangelsisbyggingar Do6ms- og mannréttindamalaraduneytio
6. Byggingar a erlendri grundu (utanrikispjén.) Utanrikisraduneytid
7. Menningarbyggingar (séfn og frioud mannv.)  Mennta- og menningarmalaraduneytid
8. Adsetur pjéohofdingja Skrifstofa forseta
9. Husnadi démstola og l6greglustddva Einkageirinn og doms- og

mannréttindamalaraduneytid

I 6llum tilfellum eru fasteignirnar i eigu rikisins og skradir abyrgdaradilar eru abyrgir fyrir rekstri
vidkomandi fasteigna, en peir hafa i mérgum tilfellum samid vid Fasteignir rikissjods um rekstrar-
pattinn og greida stofnuninni poknun (rekstrarleigu) fyrir pa pjonustu. Framkveemdasysla rikisins
ber 16gum samkvaemt abyrgd a nybyggingum og meiri hattar vidhaldi fasteigna i eigu rikisins.
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2.4 Skipulag og adferdafraedi i Finnlandi

Senaatti-kiinteistot

I meira en 180 ar, fram til arsins 1995, voru flestar fasteignir finnska rikisins i
umsjon Rakennushallitus (The National Board of Public Buildings) og fyrir-
rennara pess. Arid 1995 var Rakennushallitus lagt nidur og fasteignum rikisins
deilt nidur & 15 fasteignastjornunareiningar. Steerst af pessum einingum var
Valtion kiinteistolaitos (The State Real Property Agency) og var henni falin
abyrgd & naestum pvi helmingi allra fasteigna i eigu finnska rikisins. Ppann 1.
jandar 1999 var Valtion Kiinteistolaitos breytt ur rikisstofnun yfir i opinbert
hlutafélag og 1. mars 2001 var nafni pess breytt i Senaatti-kiinteistot (stytting:
Senaatti; e: Senate Properties). Tilgangurinn med nafnabreytingunni var ad

leggja aherslu & fyrirteekisimynd pess. (Senate Properties, 2009).

Stada Senaatti var skilgreind arid 2002 i almennum légum um opinber hlutafélog
og stefha og uppbygging fyrirtekisins voru skilgreind nanar i sérlégum um
Senaatti arid 2003. Stada fyrirteekisins sem opinbers hlutafélags er mjég svipud
stddu almenns hlutafélags en rikid ber hins vegar dtakmarkada &byrgd & peirri
ahaettu sem pvi fylgir. Skyldur og abyrgd stjornar og forstjéra voru skilgreind
sem samberileg vid pad sem gerist i hefobundnum hlutafélégum. Verkefni
Senaatti innifela ekki neinar stjérnsyslulegar athafnir. Adal verkefnid er ad ut-

vega rymi og pjonustu pvi tengdu fyrir fyrirteeki og stofnanir i eigu rikisins.

Stada Senaatti sem opinbers hlutafélags gerir pad ad verkum ad félagio sér sjalft
um fjarmognun verkefna sinna og tengist pvi ekki fjarveitingum gegnum fjarlog
rikisins. Mikilvaegustu akvardanir sem tengjast rekstri félagsins eru pé teknar af
binginu i tengslum vid gerd fjarlaga, en ad 6oru leyti fellur rekstur Senaatti undir
almenn 16g um opinber hlutafélog og sérlég um félagid. Pingid og fjarmalaradu-
neytid setja félaginu arlega fjarhagsleg og rekstrarleg markmid (Ministry of
Finance, 2009).

A medal vidskiptavina Senaatti eru haskolar, rikisstofnanir, raduneyti, menningar-
og rannsoknarstofnanir, fangelsi (fra 2001) og Varnarmalastofnun (fra 2003 — alls

um 8.000 byggingar). Rekstri Senaatti er skipt nidur i fimm svid:
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e RA&duneyti og menningarmal (11 %)
e Varnar- og 6ryggismal (27 %)

e Haskdlar og rannsoknir (40 %)

e Almennt skrifstofuhtsnadi (16 %)
e Proun (6 %)

Arid 2008 hofust vidraedur milli Senaatti og utanrikisraduneytisins um byggingu
og rekstur sendiradsbygginga a vegum raduneytisins. Nidurstada liggur p6 ekki
fyrir pegar petta er ritad. Senaatti hefur umsjon med byggingum sem hafa menn-
ingarsogulegt gildi og gefa jafnframt af sér tekjur & medan Board of Antiquities
hefur umsjon med slikum byggingum og minnismerkjum (kastalar og rustir) sem
fa fjarmagn beint fra rikinu auk adgangseyris. Pessi skipting er po langt fra pvi ad

vera skyr.

Breytingaferli sem hafdi mikil ahrif & Senaatti var sett af stad arid 2008, en pad
folst i endurskodun & fjarhagslegu og stjérnunarlegu skipulagi haskdlanna, sem
medal annars myndi fela i sér breytingu & eignarhaldi haskolabygginga. Sam-
kvemt tillogum nefndar sem lagdar voru fram i oktéber 2008 skyldu fasteignir
haskélanna lagdar inn i prja fasteignafélog sem yrdu i eigu haskdlanna og
rikisins. Eignarhluti haskélanna i pessum fasteignafélogum skyldi vera 2/3 og
rikisins (p.e. Senaatti) 1/3. Nefnd & vegum pingsins, The Cabinet Economic
Policy Committee, setti sidan fram leidbeiningar um frekari undirbuning malsins
sem byggdust a tillogum nefndarinnar. Til stdd ad setja umraedd fasteignafélog &
stofn i sidasta lagi 1. agust 2009 og ad pau myndu sidan 6ll taka til starfa ad fullu
1. jantar 2010 sem haskolar med nyju snidi byggdu & hinum nyju I6gum um
haskola. Pingid heimiladi stofnun umraddra fasteignafélaga i fjaraukalogum
fyrir &rid 2008 (Senate Properties, 2009) (Helsinki School of Economics, 2009).

Onnur akvérdun var tekin & fyrri hluta arsins 2008 sem hafdi mikil ahrif &
Senaatti, en pa akvad The Cabinet Economic Policy Committee ad lata fara fram
skodun & pvi hversu raunhaft pad veeri gagnvart innri markadnum ad lata fyrir-
teekid vera hlutafélag i eigu rikisins. Fjarmalaraduneytid setti i framhaldi af pessu
a fot nefnd arid 2009 sem fékk pad verkefni ad skoda stoou Senaatti sem fyrir-
teekis i rikiseigu. P0 svo ad nefndin hafi ekki lokid storfum pegar petta er ritad, en

gert er rad fyrir ad hun skili af sér i arslok 2009, er fastlega gert rad fyrir ad
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félagio verdi feert inn i stjornsysluna og megi ad hamarki hafa 10% af tekjum

sinum fra einkageiranum. bessi breyting er byggd a reglum Evrépusambandsins.

Adrir opinberir fasteignastjornunaradilar

Adrir adilar sem hafa umsjon med fasteignum i eigu finnska rikisins eru:
Forsvarsministeriet, Banforvaltningscentralen, Vagverket, Grénsbevaknings-
vasendet, Undervisningsministeriet, Museiverket, Sveaborgs forvaltningsnamnd,
Skogsforskningsinstitutet, Sjofarsverket, Riksdagen, Republikens presidents

kansli, Stadsradets kansli, Utenriksministeriet

Mikill meirihluti opinberra sjukrahisa i Finnlandi eru i eigu sveitarfélaganna.
Smeerri einingar eru Yfirleitt i eigu eins sveitarfélags en steerri spitalarnir eru
sameign fleiri sveitarfélaga.  Sameignarformid nefnist “heilsugaeslusvadi”
(healthcare district) og eru 20 slik sveedi i Finnlandi og er hverju sveitarfélagi

skylt ad vera adili ad einu sliku.

Tafla 2-3 - Listi yfir abyrgdaradila i fasteignastjérnun i rikisrekstri i Finnlandi

Flokkar fasteigna Abyrgdaradili
1. Skrifstofubyggingar Senaatti (+ einkageirinn)
2. Varnarmannvirki (hernadarmannvirki) Senaatti
3. Haskolabyggingar Senaatti (nyr adili 2010)
4. Sjukrahushbyggingar Sveitarfélog / svaedi
5. Fangelsisbyggingar Senaatti
6. Byggingar a erlendri grundu (utanrikispjén.)  Utanrikisraduneytid
7. Menningarbyggingar (s6fn og fridud mannv.)  Senaatti (+ Board of Antiquities)
8. Adsetur pjéohofaingja Skrifstofa forseta
9. Hulsnadi domstdla og l6greglustodva Senaatti + einkageirinn
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2.5 Skipulag og adferdafraedi i Svipjoo

Arid 1992 gerdu saensk stjornvold grundvallarbreytingar & skipulagi fasteigna-
stjornunar hja rikinu. A pessum tima atti rikid langflestar fasteignir sem notadar
voru af rikisadilum, badi sértekar byggingar eins og fangelsi og haskola og
einnig almennar skrifstofubyggingar. Byggnadsstyrelsen var abyrg fyrir byggingu
og vidhaldi allra fasteigna & vegum rikisins og var med um 2000 launpega i vinnu.
Prjar meginasteedur lagu ad baki peirri akvoroun ad breyta pessu fyrirkomulagi:
(Lind, H. and Lindquist, T., 2005)

1. 1 naverandi kerfi kostudu nyjar byggingar notandann ekki neitt.
Petta leiddi til mikillar eftirspurnar eftir nyju hdsnadi og prysti
ekki & notendur ad nyta hisnadid med hagkvemum heetti.

2. Stjornvold hofou dhuga & pvi ad koma a kerfi par sem akvedinni
fjarhaed veeri uthlutad til hvers adila til ad standa straum af 6llum
kostnadi, par 4 medal husnadiskostnadi.

3. Byggnadsstyrelsen var i einokunaradstodu og pad var erfitt ad gera
sér grein fyrir hvort fasteignastjornunin var framkvemd &
skilvirkan hatt. Stjornvold vildu koma a samkeppni & pessum
markadi.

Stjérnvold litu til priggja adal valkosta vid endurskipulagningu a fasteigna-

stjornunarkerfinu:

e Fyrsti valkosturinn var ad fera eignarhaldid & fasteignum til peirra
abyrgdaradila sem notudu paer. Pessir abyrgdaradilar myndu pa eiga bygging-
arnar sem peir hefdu i notkun sinni og bearu adbyrgd a peim og greiddu kostn-
adinn af sinni almennu fjarveitingu. Pessi valkostur vard ekki fyrir valinu,
adallega af eftirfarandi asteedum:

o Talid var ad petta myndi leida til minni hagkvaemni i fasteignaumsjon-
inni par sem ekki yrdi um ad reda Kjarnastarfsemi vidkomandi
abyrgoaradila.

o Nidurskurdur i fjarveitingum til viokomandi dbyrgdaradila myndi kalla
a4 mikla vanraekslu i vidhaldi fasteigna sem leida myndi til lélegs
astands bygginganna pegar til lengri tima veeri litid.

o Su stada geeti komid upp ad viokomandi abyrgdaradilar, sem eigendur
fasteignanna, freistudu pess ad selja peer til pess ad auka raostéfunarfé
sitt, sérstaklega ef fasteignirnar hefou haekkad i verdi.
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Annar valkosturinn var ad selja flestar fasteignirnar til adila i einkageiranum.
Sensk stjornvold akvadu ad fara ekki pessa leid vardandi sérhaefdar bygg-
ingar, med peim rokum ad hun veeri of ahattusom og myndi pyda minni
moguleika & styringu. Steersti hluti almenns skrifstofuhlsnadis var hins vegar
fluttur yfir i sérstakt fyrirteeki, Vasakronan AB, sem stjornvold gerdu rad fyrir
ad selja par sem engin rok voru talin fyrir pvi ad eiga slikar fasteignir.

Pridji valkosturinn og s& sem fyrir valinu vard var s& ad flytja sérhaefdar
fasteignir yfir i nokkrar einingar sem lutu yfirstjorn stjornvalda. Sumar peirra
voru i formi hlutafélaga i eigu rikisins og adrar i formi rikisadila. Fjorar slikar
einingar voru settar a stofn:

o Akademiska Hus sem & og rekur fasteignir sem notadar eru af

haskélum og 6drum menntastofnunum & héskolastigi (Akademiska
Hus, 2009).

Statens Fastighetsverk, SFV sem & og rekur menningarségulegar
fasteignir og byggingar sem notadar eru af menningarstofnunum (séfn
og leikhs) og adal adsetur stjérnvalda, par & medal byggingar
sendirada & erlendri grundu (Statens Fastighetsverk, 2009).
Specialfastigheter AB sem eiga og reka fangelsi, fasteignir hersins og
adrar sérhafdar byggingar af svipudu tagi (Specialfastigheter, 2009).
Fortifikationsverket sem & og rekur byggingar og adrar fasteignir sem
notadar eru af hernadaryfirvéldum (Fortificationsverket, 2009).

Hver pessara eininga starfar sem sérheeft fyrirteeki a svidi fasteignastjornunar med

sin eigin fjarhagsmarkmid. Mjdg mikilveegur hluti af pessum endurbétum var ad

hver rikisadili hafdi heimild til ad taka & leigu husnadi af hvada leigusala sem

hann kysi og hafa margir peirra notad sér petta frelsi badi hvad vardar sérhafdar

byggingar og almennt skrifstofuhlsnadi. Pessum rikisadilum var pé ekki heimilt

ad eiga fasteignir. Megin roksemdin fyrir ad velja pessa leid var su ad han féll vel

ad valddreifingarstefnu stjérnvalda, hver rikisadili yroi na gerdur abyrgur fyrir pvi

ad velja pad husnadi sem hentadi best hverju sinni med tilliti til baedi verds og

gaeda og pad frjalsraedi sem peim veeri feert med pvi ad mega velja leigusala myndi

setja samkeppnisprysting a peer fasteignastjornunareiningar sem voru i rikiseigu.
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Reynsla af pessu skipulagi i Svipjod er almennt talin vera nokkud g6d. Pé hefur
borid a pvi i haskdlageiranum ad nokkrir haskolar hafa ekki verid anagdir med
sinn leigusala, Akademiska Hus, og reyna ad finna adra kosti pegar peir purfa &
nyju hisnadi & halda. Arid 2004 for ad bera & prystingi & ad endurskoda skipulag
SFV gagnvart pvi hasnadi i peirra fasteignasafni sem stédugt skiladi tapi. SFV
lagdi sérstaka aherslu & petta malefni arid 2004 med visun til menningarsdgulegra
mannvirkja og nidurstadan vard su ad stofnunin fékk auknar fjarveitingar i nokkur
ar til ad standa straum af kostnadi vid pau. Arid 2009 setti fjarmalaraduneytid a
fot nefnd til ad skoda mismunandi valmoguleika & framtidarskipulagi & stjérnun
allra fasteigna i eigu rikisins, baedi i stofnunum og hlutafélogum. Nefnd pessi a ad
ljuka storfum i desember 2010. Nidurstodur liggja pvi ekki fyrir, en talid er lik-
legt ad SFV verdi afram rikisstofnun og ad til hennar verdi flutt meira af fast-

eignum, einkum menningarsdguleg mannvirki.

Vasakronan er rekin sem einkafyrirteeki og er i dag leidandi & svidi fasteigna-
stjornunar i Svipjod. Langsteersti hluti vidskiptavina fyrirtaekisins eru einkaadilar
en almennar opinberar skrifstofubyggingar eru ad mestu i eigu annarra einkaadila
eda SFV. Aetlanir arid 1992 gerdu rad fyrir pvi ad Vasakronan yrdi seld eins
fljott og unnt veeri en pad gerdist hins vegar ekki fyrr en 16 arum sidar, i juli 2008,
og eigendur fyrirteekisins nina eru saenskir lifeyrissjodir; First, Second, Third and
Fourth Swedish National Pension Funds (VVasakronan, 2009).

Opinber sjakrahus i Svipjod eru i eigu landssvaedanna og rekin af peim.
Sveitarstjornir og svaedisstjornir hafa frjalsar hendur um pad hvernig peer haga
fasteignastjornun spitalanna en almennt er tilhneigingin su ad fylgja pvi fordemi

sem rikid setur i pessum efnum.

[ flokknum htsnadi domstéla eru pad einungis byggingar fyrir hastarétt i Riddar-
holmen /Gamla stan og i Jénkoping sem eru i umsjén SFV og er pad vegna pess
ad peir starfa i menningarsdogulegum byggingum, en yfirleitt er hasnaedi undir
slika starfsemi tekid & leigu a almennum markadi. Huasnadi fyrir 16greglustodvar
er einnig yfirleitt tekid a leigu & almennum markadi, med peirri undantekningu ad

Kroneberg i Stokkholmi er i umsjon Specialfastigheter.
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Tafla 2-4 - Listi yfir abyrgdaradila i fasteignastjoérnun i rikisrekstri i Svipj6d

©CoNOGOR~WNE

Flokkar fasteigna

Skrifstofubyggingar

Varnarmannvirki (hernadarmannvirki)
Haskolabyggingar
Sjukrahusbyggingar
Fangelsisbyggingar

Byggingar & erlendri grundu (utanrikispjon.)
Menningarbyggingar (s6fn og fridud mannv.)

Adsetur pjoohséfdingja
Husnzdi domstdla og logreglustodva

Abyrgdaradili

Einkageirinn + Vasakronan + SFV
Fortifikationsverket

Akademiska Hus

Sveitarfélog / svadi

Specialfastigheter AB

Statens Fastighetsverk

Statens Fastighetsverk

Statens Fastighetsverk

Einkageirinn + SFV + Specialfastigheter
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2.6 Skipulag og adferdafraedi i Noregi

Fasteignastjornun i opinbera geiranum i Noregi & sér yfir 200 ara ségu. A pessu
timabili hafa att sér stad itarleg skodanaskipti um kosti og galla midstyringar og
dreifstyringar og mismunandi lausnir settar fram til studnings badum sjénar-
midunum. Arid 1928 var Statens Bygningsinspektorat stofnsett til ad sja um
fasteignir i eigu rikisins og arid 1936 var nafni stofnunarinnar breytt yfir i
Riksarkitekten. Arid 1960 var Statens bygge og eiendomsdirektorat, SBED, sett &
stofn til ad bera dbyrgd a undirbuningi, byggingu og umsjén opinberra bygginga i
Noregi. Med stofnun SBED var meitlud i stein hugmyndafraedi midstyringar, sem
enn i dag heldur velli, pratt fyrir ad nokkrar tilraunir hafi verid gerdar i gegnum

arin til ad fa henni breytt.

Arid 1993 var Statsbygg stofnad, en pad var gert & grundvelli nidurstddu nefndar
sem @&tlad var ad koma & natimaveedingu i rikisrekstrinum, og atti stofnunin ad
bera abyrgd & hénnun, byggingu og rekstri fasteigna i eigu rikisins. Statsbygg er
stjornunareining undir raduneyti Fornyings- og administrasjonsdepartementet.
Stofnunin bydur einnig rdduneytum og rikisstofnunum radgjof og pjonustu vard-
andi byggingarteeknileg malefni. Hun vinnur med stjérnsyslunni og gefur rad
vardandi parfagreiningar, skipulagningu og kaup & fasteignum. Arid 2000 var
Statsbygg endurskipulagt med pad i huga ad lagmarka samkeppni stofnunarinnar
vid einkamarkadinn. Ny eining (dotturfélag), Entra Eiendom AS, var stofnad
(svipad og Vasakronan i Svipjod) til ad taka yfir fra Statsbygg peaer fasteignir sem
geetu talist vera i samkeppni vid einkamarkadinn, p.e. skrifstofubyggingar. Petta

nam um 25% af heildar fasteignasafni Statsbygg (Statsbygg, 2002).

Atlunin var ad selja Entra Eiendom AS eins fljétt og pad teldist hagkvaemt, en
begar petta er ritad (9 arum sioar) er fyrirteekido ennpé ao fullu i eigu norska rikis-
ins og aform um ad selja pad hafa verid 16gd til hlidar. | dag er Entra Eiendom
AS & medal sterstu fasteignafélaga i Noregi og starfar & markadi i beinni sam-
keppni vid fasteignafélog i einkaeign, en opinberir adilar eru p6 meginporri vid-
skiptavina (Elisabet H. Gudmundsdattir, 2005).
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Arid 2002 hratt raduneytid Arbeids- og administrasjonsdepartementet af stad
atakinu: “Nutimaveeding opinbera geirans i Noregi — Hann gerdur skilvirkari og
meira notenda-midadur”. Syn hinnar hegrisinnudu samsteypustjornar var ad
minnka fleekjustig opinbera geirans og auka skilvirkni hans med dreifstyringu &

voldum og abyrgd (Arbeids- og administrasjonsdepartemented, 2002).

Hluti af pessu etlunarverki var ad endurskipuleggja Statsbygg og tryggja ad
stofnunin veeri ekki a sama tima badi byggingaradili/eigandi opinberra fasteigna
asamt pvi ad vera rédgjafi og pjonustuadili raduneyta og rikisstofnana vardandi
byggingarteknileg malefni.  Statsbygg lagdi fram itarlega skyrslu um pessi
malefni par sem lagt var til ad stofnad yrdi hlutafélag i eigu rikisins sem myndi
taka vid 6llum fasteignum i eigu stofnunarinnar. Fjogur raduneyti sem hlut attu
ad mali sampykktu pessar tillogur en fjarmalaraduneytid féllst ekki & paer med
peim rokum ad slikt myndi minnka mdguleika raduneytisins 4 ad hafa stjérn &
bréun fasteignamala hja rikinu. Samningavidraedur leiddu ekki til asattanlegrar
nidurstdou sem aftur leiddi til pess ad pessar vidamiklu breyting & starfsemi
Statsbygg voru settar i bidstédu. Nyr radherra tok vio voldum &rid 2004 og
umraedd skyrsla var sett til hlidar. Akvordun var tekin um ad skoda nanar kosti
eftirfarandi priggja valkosta vardandi starfsemi Statsbygg: a) midlaeg rikisstofnun
b) verkefnastjornunareining c) eigandafélag; og i juni 2004 skipadi Morten
Andreas Meyer radherra nyskdpunar og stjornsyslu nefnd med fulltrium margra
raduneyta til ad kanna nanar moguleika & ad koma & fot skilvirkara skipulagi &
fasteignastjornun i rikisrekstrinum. Markmid nefndarinnar skyldi vera ad koma
med tillégur ad breytingum sem myndu leida af sér besta mégulega skipulag fyrir
fasteignastjornun i rikisrekstrinum og tryggja ad vidokomandi adilar hefdu
naudsynlega hvatningu til ad svo geeti ordid. Vid tilldgugerdina skyldi taka mid af
grundvallaratridunum i &durnefndri stefnu stjérnvalda um natimaveedingu opin-
bera geirans (NKS - Nordisk Kontakt om Statsbygninger, 2000 -2009).

Séa vandi og askorun sem stjornvold stodu frammi fyrir & pessum tima var adallega
folginn i valpronginni milli skilvirkrar notkunar & adféngum og politiskrar ihlut-
unar, uppsafnads vanda vegna vanrakslu & vidhaldi og fjarfestingum utan vid
leigukerfid, skorts a skyrum linum um pad hvada fasteignir rikid etti ad eiga eda

leigja og umsjon med byggingum sem hafa menningarségulegt gildi.
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Nefndin vann itarlega rannsokn & malefninu og heimsétti 6nnur I6nd i
Skandinaviu til ad skoda peirra skipulag og adferdafraedi. Nokkrir valkostir voru
reeddir og megin nidurstédur nefndarinnar voru (Udvalget for statens bygge- og
eiendomsforvaltning, USBE, 2005):

e Taka upp leigukerfi fyrir fangelsi, haskola og adra, sem byggist a pvi likani
sem Statsbygg notar fyrir fasteignir sinar.

e Taka upp kerfisleegan adskilnad milli notenda/leigjenda og umsjonaradila med
rekstri fasteigna.

e Taka a peim vanda sem vanraksla a vidhaldi bygginga er.

e Nyjar fjarmognunarleidir fyrir fasteignir i eigu rikisins sem hafa
menningarsogulegt gildi, med blondu af leigu og fjarmdgnun & fjarlogum.

e Skipuleggja alla fasteignastjérnun i einingum eins og Statsbygg sem leidir af
sér aukinn fjarmalastodugleika.

e Setja & stofn nyja einingu sem nefnist Undervisningsbygg fyrir allar fasteignir
er tengjast a&dri menntun.

¢ Flytja fangelsi og adrar serhaefdar byggingar yfir til Statsbygg.

e Setja & stofn radgjafarstofnun.

e Akvardanir um hugsanlega Gtvistun & samkeppnisgrunni etti ad eftirlata
einingunum sjalfum.

e Akvardanir vardandi leigu & frjallsum markadi og nybyggingar & vegum
rikisins ettu ad fara i gegnum samskonar akvardanatokuferli (fjarhagslegir
meelikvardar).

e Setja a stofn sérstaka einingu innan rikisgeirans sem s&i um solu fasteigna
(danska likanid).

petta pyddi medal annars fyrir Statsbygg:

e Frelsi til ad velja leigusala — aukid samkeppnisumhverfi.

e Leiga & frjdlsum markadi og fjarfesting i nyjum byggingum verdur
metin & jafnraedisgrundvelli.

e Engin breyting & stjornsyslulegri stodu stofnunarinnar.

e Utvistun & samkeppnisgrunni er akvordun stofnunarinnar.

o Liklega fleiri fasteignir med menningarsogulegt gildi.

e Fangelsi og adrar sérhafdar byggingar flytjast yfir til Statsbygg.

o Haskolar flytjast yfir i Undervisningsbygg.

e Litil radgjafarstofnun sett a stofn.

e Anrif & starfsumhverfi fjolda folks.

e Svadaskipulag Statsbygg breytist.

pratt fyrir ad pessar tillogur hafi verio settar fram arid 2005, og hafi i 6llum

meginatridum verid vel tekid, hefur tekid nokkur &r ad innleida hina nyju stefnu.
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Statsbygg byggir ennpa alla nyja haskola en er ekki eigandi fasteignanna og
kemur ekki ad umsjon peirra. Stofnunin & og rekur allar fasteignir utanrikis-
pjonustunnar i 6drum I6ndum. Fangelsin (35 fangelsi — 480 byggingar) voru flutt
yfir til Statsbygg i jantar 2009, ad hluta til vegna hins gridarlega uppsafnada
vidhaldsvanda sem pau stodu frammi fyrir. Gert er rad fyrir ad fangar muni taka
patt i vidhaldsvinnunni (Statsbygg, 2009).

Adrir dbyrgdaradilar & svidi fasteignastjérnunar

Sjukrahas eru i rikiseigu i Noregi og i umsja félaga sem nefnd eru Helsebygg.
Prounarverkefnid Helsebygg Midt-Norge er i eigu tveggja adila, annars vegar
heilbrigdisraduneytisins og hins vegar raduneytis menntamala og rannsékna.
Helsebygg Midt-Norge & og rekur nokkur sjukrahus & sveedinu og feer fjarmagn til
pess fra &durnefndum rdduneytum. Sama fyrirkomulag er & allri annarri
heilsugeeslu & sveedinu, badi hvad vardar fjarmognun og stjérnun (Helsebygg

Midt-Norge, 2009).

Fasteignir er tengjast varnarmalum eru i eigu varnarmalardduneytisins en
Forsvarsbygg, sem heyrir undir raduneytid, sér um skipulagningu, byggingu,
utleigu og s6lu & umreeddum fasteignum (Forsvarsbygg, 2009).

Hvad vardar hasnadi domstdla og logreglustddva, pa & Statsbygg og rekur
nokkrar slikar fasteignir, en pessum adilum er heimilt ad taka fasteignir & leigu a

almennum markadi eda eiga fasteignirnar sjalfir og reka peer.

Tafla 2-5 - Listi yfir abyrgdaradila i fasteignastjornun i rikisrekstri i Noregi

Flokkar fasteigna Abyrgdaradili
1. Skrifstofubyggingar Einkageirinn + Statsbygg
2. Varnarmannvirki (hernadarmannvirki) Forsvarsbygg
3. Haskolabyggingar Undervisningsbygg (byggt af Statshygg)
4. Sjukrahushbyggingar Helsebygg
5. Fangelsisbyggingar Statsbygg
6. Byggingar & erlendri grundu (utanrikispjon.)  Statshygg
7. Menningarbyggingar (séfn og fridud mannv.)  Statshygg
8. Adsetur pjoohofaingja Statsbygg
9. Hulsnadi domstdla og l6greglustodva Einkageirinn + Statshygg
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2.7 Skipulag og adferdafraedi i Danmorku

Arid 1990 var Ejendomsdirektorat, sem var stofnun er tilheyrdi raduneyti
byggingarmala, 16gd nidur og & grunni hennar byggd upp 6nnur stofnun er fekk
nafnid Slots- og Ejendomsstyrelsen, SES. A sama tima var reglum breytt um
stjornun opinberra skrifstofubygginga. Ejendomsdirektorat hafdi uUtvegad radu-
neytum og rikisstofnunum skrifstofuhtsnadi og adra adstddu asamt vidteekri
pjonustu &n endurgjalds en nyju reglurnar kvddu & um ad nu skyldu notendur
greida fyrir adstdduna og pjonustuna. bessi nyja stada SES sem pjonustustofnun
a landsvisu bar med sér aukin fjarhagsleg umsvif sem medal annars félu i sér
heimild til ad selja radgjof og akvedna tegund fasteignaumsjonar til sveitarfélaga
og umdaema. Fyrsta aratuginn var SES med um 1000 manns i vinnu en starfs-
monnum var fekkad nidur i 300-400 pegar stérum hluta af starfseminni, eins og
oryggisgeeslu og hreingerningum, var utvistad (Slots- og Ejendomsstyrelsen,
2000).

Arid 2001 var hrundid af stad svonefndri SEA endurskipulagningu (SEA =
Statens Ejendoms Administration). Markmidid med pessari endurskipulagningu
var ad koma upp fasteignastjornun med markadsnalgun innan rikisgeirans sem
geeti virkad med svipudum hetti og & einkamarkadnum. Endurskipulagningin
midadi ad pvi ad auka frelsi til athafna badi fyrir leigutaka og leigusala og
gagnvart SES opnadist einnig sa moguleiki ad standa fyrir byggingaframkveemd-
um. bessi endurskipulagning kalladi & flutning & eignarhaldi & miklum fj6lda
fasteigna fra ymsum stofnunum til SES og Statens Forsknings- og
Uddannelsesbygninger, SFOU, sem er undir raduneyti visinda, tekni og

nyskdpunar (Danish University and Property Agency, 2009).

SES faerdist arid 2001 undir fjarmalaraduneytid og & arunum par a eftir proéadist
leigukerfi stofnunarinnar jafnt og pétt i attina ad markadsleigu. Husnadi dém-
stola var flutt yfir til SES ario 2005 og husnadi l6greglustddva arid 2007 (Slots-
og Ejendomsstyrelsen, 2009).
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Pridji steersti fasteignastjornunaradilinn i Danmorku er Forsvarets Bygnings- og
Etablissementstjeneste, en arid 2002 voru allar fasteignir innan SES sem tengdust

hernadarmalum fluttar yfir til pessa adila (Danish Defence, 2009).

Kriminalforsorgen er med starfsemi & um 80 st6dum vida um Danmorku, par &
medal 10 stédvar & Grenlandi og i Faereyjum. bessi adili sér um byggingu,
vidhald og umsjon allra fangelsisbygginga i Danmorku (Kriminalforsorgen,
2009).

Sjukrahus i opinberri eigu i Danmérku eru i eigu og umsja umdamanna.

Tafla 2-6 - Listi yfir abyrgdaradila i fasteignastjornun i rikisrekstri i Danmorku

Flokkar fasteigna Abyrgdaradili
1. Skrifstofubyggingar Einkageirinn + Slots- og Ejendomsstyrelsen
2. Varnarmannvirki (hernadarmannvirki) Forsvarets Bygnings- og Etablissementstjeneste
3. Haskolabyggingar Statens Forsknings- og Uddannelsesbygninger
4. Sjukrahtshyggingar Sveitarféldg / umdaemi
5. Fangelsisbyggingar Kriminalforsorgen
6. Byggingar & erlendri grundu (utanrikispjon.)  Utanrikisrdduneytid
7. Menningarbyggingar (s6fn og fridud mannv.)  Slots- og Ejendomsstyrelsen
8. Adsetur pjodhofdingja Slots- og Ejendomsstyrelsen
9. Husnadi domstdla og ldgreglustddva Slots- og Ejendomsstyrelsen
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2.8 Samanburdarrannsdéknir a Norourlondum

Nokkrar samanburdarrannsoknir hafa verid gerdar & sidustu 10-15 &rum & pessu
svidi par sem skipulag og adferdafreedi & Nordurléndum hefur verid til umfjoll-
unar. Flestar peirra hafa p6 undanskilid Island — liklega vegna pess hve kerfid hér

er frAbrugdid pvi sem gerist & hinum Nordurléndunum.

I samanburdi sem Statens Fastighetsverk (Svipjod) lét gera & norrenum adilum
sem hofou umsjon med opinberum fasteignum arid 1994 vard nidurstadan su ad
ekki veeri fyrir hendi eitt akvedid norraent likan fyrir fasteignastjornun i rikis-
rekstri. bratt fyrir petta hofdu allir adilarnir sem skodadir voru nokkra sameigin-
lega kjarnapeetti sem voru til deemis eignarhald, umsjon med eignasafni og rekstur
fasteigna. Allir pessir adilar voru ad feerast fra hugmyndafradinni ad vera eigend-
ur mannvirkja yfir i ad vera pjonustuadilar sem Utvega hisnadi, p.e. aherslan var
ad feerast fra pvi ad vera dvirkur eigandi husnadis yfir i ad vera pjonustumidadur
leigusali. Einkavading og samkeppni voru lykilord fyrir framtidarproun i pessum
geira (Statens fastighetsverk, 1994).

I kénnun & fasteignastjornun i rikisrekstri i Danmérku, Svipjod og Finnlandi sem
Statsbygg (Noregur) stdd fyrir arid 2002 var aherslan 16gd a almenna skipulagn-
ingu peirra adila sem sau um fasteignastjérnun. Megin nidurstada skyrslunnar er
ad fasteignastjornun i rikisrekstri skuli framkvaeemd af midleegum og sérhaefdum

fasteignastjornunaradilum i eigu rikisins (PWC Consulting, 2002).

Danmork hefur a sidustu aratugum haft fremur dreifstyrda nalgun & opinberri
fasteignastjornun i samanburdi vid hin Skandinavisku l6ndin. Stjornvéld eru hins
vegar smam saman ad feerast fra markadshugsuninni yfir i aukna midstyringu

(Udvalget for statens bygge- og eiendomsforvaltning, USBE, 2005).

[ verkefni sem Senaatti (Finnland) lét vinna arid 2001 var gerd tilraun til ad bera
saman mismunandi adferdir sem hin norreenu fasteignastjornunarfelog i rikiseigu
hofdu tileinkad sér vardandi stefnumorkun, framtidarsyn, markmidasetningar,

vidskiptasvio og stjornunaradferdir. Nidurstddurnar syna ad adferdafraedin &
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islandi er toluvert frabrugdin pvi sem gerist & hinum Nordurléndunum og ber par
helst ad nefna ad & Islandi er ekki til stadar fasteignastjornunaradili sem fer med
eignarhald opinberra fasteigna og hefur pvi ekki yfir ad rada safni fasteigna sem
parf ad styra. | hinum léndunum er grundvallarsyn pessara adila ad vera bestur &
svidi fasteignastjornunar, til deemis med pvi ad vera viomid markadarins og ad
vera fyrsti valkostur peirra opinberu adila sem purfa & hasnedi ad halda.
Sameiginlegt var med adilunum i Ollum I6ndunum ad peir stundudu
verkefnastjérnun og budu vidskiptavinum sinum upp & radgjafarpjonustu um

byggingarteeknileg malefni (PriceWaterhouseCoopers, 2001).
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2.9 Skipulag og adferdafraedi i 660rum Evropulondum

A sidustu aratugum hefur tilhneigingin verid i att til virkrar fasteignastjornunar,
baedi i einkageiranum og i hinum opinbera (Krumm, 2001). Meginverkefni og
hefdbundid hlutverk opinberra fasteignastjornunaradila i Evropu hefur verido ad
utvega hasneadi fyrir mismunandi parfir stofnana og annarra rikisadila og ad vera
umsjonaradilar storra safna verdmatra menningarsogulegra bygginga. A sidasta
aratug hafa opinberir fasteignastjérnunaradilar purft ad meta auknum kréfum um
skilvirkni, notendaviomid og markadsvidmid (eda hreina einkavadingu) og til ad

maeta pessu kréfum hafa morg peirra leitad i ny likon adferdafreedi og Utfaerslu.

Samtok sem nefnast Network of Public Real Estate Agencies in Europe (PUREnNet)
hafa verid sett & stofn med pad ad markmidi ad deila reynslu medal félaga sem eru
raduneyti, rikisstofnanir og adrir rikisadilar fra 14 Evrépulondum, par & medal
6llum Nordurlondunum nema Islandi. Adilarnir hafa mismunandi ségulegan bak-
grunn og uppbyggingu og eru med mismunandi politiskt, efnahagslegt og fjar-
malalegt umhverfi, en allir hafa peir sameiginlegt markmid um skilvirkt kerfi til
fasteignastjornunar i rikisrekstri. Vinnuhopur & vegum pessara samtaka sendi fra
sér skyrslu &rid 2008 sem fjalladi um likén fyrir adferdafraedi og Gtferslu & fast-

eignastjornun i rikisrekstri i Evropu (PUREnet, 2008).

Pb svo ad komist sé ad peirri nidurstdédu i skyrslunni ad ekkert eitt likan standi
6drum svo mikid framar ad unnt sé ad meela sérstaklega med pvi, pa eru i skyrsl-
unni gefin demi um nokkur sameiginleg pemu sem hugsanlega geetu nyst fast-
eignastjornunarfélogum i rikisrekstri i Evropu. Skyrsluh6fundar komast ad peirri
nidurstddu ad pegar a heildina er litid sé proéunin i att ad midstyringu & fasteignum
i rikiseigu, p.e. ad i flestum tilfellum hafi stjornvold kosid ad safna saman sem
mestu af umsjénarpattum fasteigna rikisins i sérhafdar fasteignastjérnunar-
stofnanir. Kostir pessarar adferdar eru til deemis taldir vera: sterdarhagkvaemni,
aukin skilvirkni, innleiding bestu adferda, proun a serhaefoum adferdum, bestun &
adfongum, ahattudreifing og skdpun sveigjanleika med storum fasteignaséfnum.
Smeerri 16nd eiga & hettu ad na ekki upp hagkveemni i notkun adfanga med pvi ad

halda uti litlum stjérnunareiningum med smaum s6fnum fasteigna pannig ad fyrir
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pau er sérlega mikilvaegt ad auka fjolda fasteigna i hverri einingu til pess ad na
upp steerdarhagkveemni. Bretland hefur, 6fugt vid hina almennu tilhneigingu i att
til midstyringar i Evropuldondum, préad algjorlega Olika adferdafraedi par sem
fasteignastjornun er alfarid & abyrgd hvers raduneytis, en samraemingaradilinn
Office of Government Commerce, OGC, hefur pad hlutverk ad setja upp og reka
skilvirkt matskerfi a fasteignastjornun innan rikisgeirans par sem arangur raou-
neytanna er meldur og borinn saman. OGC hefur ekki vald til ad gefa 6drum
rikisstofnunum fyrirmeeli en gefur pess i stad Ut leidbeiningar og hefur radgjafar-
hlutverki ad gegna (Office of Government Commerce, OGC, 2009).

I skyrslunni er gerd athyglisverd tilraun til ad flokka umraedda fasteignastjorn-
unaradila i prja flokka eftir stjornkerfi peirra: hefdbundna stjérnun, nyskipunar-
stjornun og markadsstjornun. bessir prir flokkar eru @ Mynd 2.2 settir & linu par

sem hefdbundin stjornun er & 6drum enda hennar en markadurinn & hinum:

Mynd 2-2 - Flokkun fasteignastjérnunaradila i Evropu eftir stjornkerfi peirra

Hefdbundin stjornun Nyskdpunarstjérnun Markadsstjornun Einkafyrirtaeki
(kostnadarhagkveemni)  (eftirliking fyrirteekja) (eftirliking markadar)

Hefdbundin stjérnun Markadurinn

<
<«

o
»

Nidurstodur pessarar flokkunar eru sem hér segir:
e Hefdbundin stjornun: italia, Grikkland og Spann.
e Nyskopunarstjornun: Danmork, Noregur, Svipjod og byskaland.

e Markadsstjornun: Finnland og Austurriki.

I pessu samhengi er breska OGC stofnunin flokkud sem samramingaradili og

raduneytin myndu pa falla i flokkinn hefdbundin stjornun.
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3. Nidurstéour og umradur

Hér verda teknar til umfjollunar paer upplysingar sem fram koma i kafla 2, paer
greindar og tengdar freedilegri umfjéllun. T undirkoflum er farid yfir uppbyggingu
islenska kerfisins, hvernig kenningin um umbodskedjuna tengist framkveemd mala
a4 Islandi og hugleidingar settar fram um Nyskopun i rikisrekstri (arangurs-
stjornun) og efasemdir sem komid hafa fram i seinni tid um ageeti hennar. P4 er
settur fram samanburdur milli peirra fasteignastjornunarkerfa sem notud eru &
Nordurléndunum og tilraun gerd til ad greina og flokka hvad er likt og 6likt med
peim. Farid er yfir mismunandi tegundir leiguadferda og hagkvemni sterdarinnar
reedd i samhengi vid hin Nordurldndin. Hugleidingar eru settar fram um sam-
einingu rikisstofnana og fjallad um byggingarnefndir sem raduneyti setja oft & fot
vid framkvemdir a sinum vegum. Settir eru fram nokkrir valkostir i fasteigna-
stjornun i rikisrekstri sem maetti hugsa sér ad stjornvéld & islandi geetu tekid til

nanari skodunar og kostir peirra og gallar reeddir.
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3.1 Uppbygging islenska kerfisins
Haegt er ad flokka rikisstofnanir & islandi eftir verkefnum med eftirfarandi heetti
(Arnar bor Mésson, 2004):

e Framleidsla og pjonusta vid hinn almenna borgara.
e Stjornsysla.

o Eftirlit og I6ggeesla.

e Dbjonusta i pagu hins opinbera — innri pjonusta.

Bédar stofnanirnar Framkvaemdasysla rikisins og Fasteignir rikissjods tilheyra
sidastnefnda flokknum par sem peer sinna einungis pjonustu vid opinbera adila. [
daglegri umradu er hins vegar nokkud um pad ad visad sé til stjornsysluhlutverks
Framkvaemdasyslunnar og jafnvel eftirlitshlutverks hennar innan stjornsyslunnar,
sem i raun er skiljanlegt pegar litid er til 16gbundins frumkvadishlutverks hennar.
Framkvaemdasyslan hefur p6 hvorki stdédu stjornsyslustofnunar né eftirlits-
stofnunar samkveemt framangreindri flokkun og er mikilveegt ad petta atridi sé
haft i huga pegar greindir eru valkostir vid skipulag fasteignastjornunar i rikis-

rekstrinum.

Eins og komid hefur fram i fyrri kdflum er ndverandi skipan hdsnaedismala
rikisins med bléndudu fyrirkomulagi og unnt er ad fara mismunandi leidir vid ad
afla raduneytum og rikisstofnunum hdsnadis. pegar akvedid hefur verid ad afla
hasnadis fyrir rikisadila stendur vidkomandi fagraduneyti, i samradi vio fjarmala-
raduneytid, frammi fyrir valinu milli pess ad byggja nytt hasnadi, flytja i hisnadi
i eigu rikisins eda taka a leigu nytt eda notad husnadi. Ekki er ad finna almennar
reglur eda leidbeiningar um pad hvada leid skuli farin, en fjarmalaraduneytid sem
abyrgoaradili malaflokksins tekur akvordun i hverju tilfelli, ad hofou samradi vid

pad fagraduneyti sem i hlut a.

Ef farin er s leid ad taka husnadi a leigu er yfirleitt um tvo kosti ad velja; ad
leita Ut & einkamarkadinn eda ad leita til Fasteigna rikissjods, FR, og til ad gera
demid enn floknara eru Fasteignir rikissjods i sumum tilfellum leigutaki & einka-
markadi og endurleigja sidan eignina til viokomandi rikisadila. Sé hdsnadi tekid
a leigu & einkamarkadi, med eda an milligéngu FR, er greidd markadsleiga, en sé

hisnadid i eigu rikisins og tekid a leigu hja FR greidist svonefnd rekstrarleiga, en
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i henni er ekki gert rad fyrir fjarbindingu vegna stofnkostnadar. Adur en hlsnadi
er tekido a leigu fer fram greining a hasnadispérfum vidkomandi rikisadila og i
framhaldi af henni er gerd hdsrymisaztlun og huslysing par sem krofur til hus-
nadisins eru settar fram. Pessi vinna er almennt unnin af Framkvemdasyslu

rikisins i samradi vio fjarmalaraduneytid og vidkomandi fagraduneyti.

Sé hins vegar farin su leid ad flytja i hisnadi i eigu rikisins, sem ekki er i umsjon
Fasteigna rikissjods, vinnur Framkvaemdasysla rikisins a sama hatt og i leigu-
deminu parfagreiningu, husrymisaatlun og haslysingu en i pessu tilfelli er ekki
um leigugreidslur ad raeda, heldur sér viokomandi rikisadili sjalfur um vidhald og
rekstur fasteignarinnar og feer til pess arlega fjarveitingu a fjarlogum. Pegar pessi

leid er farin koma Fasteignir rikissjods ekki ad malinu.

Pegar farin er su leid ad byggja nytt husnadi er unnid eftir Iogum um skipan opin-
berra framkveemda eins og lyst hefur verid i kafla 2.3.2 og er par um ad raeda sam-
vinnu milli Framkvemdasyslu rikisins og vidkomandi fagrdduneytis, undir yfir-
stjorn fjarmalaraduneytisins. | pessu tilfelli koma Fasteignir rikissjods ekki ad
malinu fyrr en eftir ad framkvaeemdum lykur ef viokomandi fagraduneyti akvedur

ad fela stofnuninni umsjén fasteignarinnar gegn greidslu rekstrarleigu.

A Mynd 3.1 eru synd samningssambond sem kvedid er & um i reglugerd um
skipulag opinberra framkvaeemda og gilda vid byggingu & nyju hisnadi & vegum
rikisins. betta er nokkuo flokid kerfi og verdur pad pvi skyrt hér nanar, en ad 6dru
leyti er visad til reglugerdarinnar (Fjarmalaradouneytid, Reglugerd um skipulag
opinberra framkvaemda, nr. 715/2001, 2001):
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Mynd 3-1 - Samningssambdnd i reglugerd um skipulag opinberra framkvaemda

Rikisstjorn

v v

Fagraduneyti
asamt stofnunum Fjarmalaraduneyti
(verkkaupar)
AT T
A
Samningssamband
- 2 —_ FSR Samningssamband
»  umsjénaradili
verkkaupa |
, |
Eftirlit J
(stundum FSR) <
Y A
Samningssamband T——— Verktakar
L Samningssamband T

Skyringar vio Mynd 3.1:

1. Vid undirbaning & opinberri verkframkveemd skal unnin svonefnd frum-
athugun par sem fysileiki verkefnisins er kannadur. Hlutadeigandi fagradu-
neyti ber abyrgd & pessari vinnu og getur unnid hana med eigin mannskap,
fengid til pess radgjof ur einkageiranum eda leitad radgjafar Framkvemda-
syslunnar ef pad kys svo.

2. Ef nidurstada frumathugunar er jakveed leitar fagraduneytid heimildar fjar-
malaraduneytis til ad hefja honnun verksins. Fjarmalaraduneytio leitar um-
sagnar hja Framkvaemdasyslunni adur en heimild er veitt og kannar einnig
fjarmognun verksins.
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3. A0 fenginni heimild fjarmalaraduneytisins gerir vidkomandi fagraduneyti
samning vid hénnudi um hénnun verksins en skal po leita radgjafar Fram-
kveemdasyslunnar hvad vardar form og efni samningsins. Vakin er athygli &
pbvi ad ekki er samningssamband milli Framkveemdasyslunnar og hénnuda.

4. Ad honnun lokinni leitar fagrdduneytio heimildar fjarmalaraduneytis til ad
hefja verklega framkveemd. Fjarmalardduneytid leitar umsagnar hja Fram-
kvemdasyslunni adur en heimild er veitt og kannar einnig fjarmognun
verksins.

5. A0 fenginni heimild fjarmalaraduneytisins gerir vidkomandi fagraduneyti
samning vid Framkvaemdasysluna um ad bjéda Ut verkid og hafa eftirlit med
bvi, en i 16gum er kvedid & um ad Framkvaemdasyslan hafi umsjon med og
beri 4byrgd & pessum hluta framkvemdanna.

6. Ad loknu utbodi gerir vidkomandi fagraduneyti samning vid verktakann um
framkveemd verksins, byggt & gégnum sem Framkvemdasyslan leggur til.
Vakin er athygli & pvi ad ekki er samningssamband milli Framkvaemdasysl-
unnar og verktakans, heldur er stofnunin fulltrdi raduneytisins gagnvart verk-
takanum. HlIutverk fagraduneytisins & pessu stigi er pvi ad undirrita samning
vid verktaka og afla fjar til verksins.

7. Framkvaemdasyslan sér sidan um bokhalds- og greidslupjonustu fyrir verkid,
ber abyrgd & framgangi pess og hefur eftirlit med verktakanum. Stofnuninni
er heimilt ad f4 adila ar einkageiranum til ad adstoda vid eftirlitid og i peim
tilfellum er gerdur skriflegur samningur um pé pjonustu.

8. Ad lokinni verkframkvemd afhendir Framkveemdasyslan verkid til radu-
neytisins til rekstrar og gerir svonefnt skilamat par sem uppgjor verksins er
sett fram.

9. Ef vidkomandi fagraduneyti kys svo, og um pad nast samkomulag, getur pad
falig Fasteignum rikissjods ad annast viohald og rekstur fasteignarinnar gegn
greioslu svonefndrar rekstrarleigu.

Ljost er ad framangreind skipan mala getur kallad fram ymsar spurningar eda
vandamal er sntia ad samspili & véldum og &byrgd. Augljésasta deemid um mogu-
lega arekstra er pegar fagraduneyti hefur fengid i hendur gogn fra honnudum sem
ekki hefur verid 16gd neegjanleg vinna i og afhendir pau Framkvaemdasyslunni til
utbods. Miklar likur eru & pvi ad & framkveemdatimanum komi til magnaukninga
og aukaverka sem leida til haeekkunar & byggingarkostnadi. Pennan aukakostnad
parf Framkveemdasyslan ad s&kja til raduneytisins, sem aftur parf ad sekja um
auknar fjarveitingar til Alpingis, sem eins og gefur ad skilja getur verid torsott.
Edlileg viobrogd viokomandi raduneytis eru pvi i fyrstu ad métmaela umraeddum
heekkunum eda i 6llu falli ad efast um réttmeeti peirra. bPad kemur pa i hlut stjorn-
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enda Framkveemdasyslunnar ad Utskyra og rokstydja vidbotarkostnadinn og ekki

er gefid ad &tid naist sameiginlegur skilningur i slikum malum.

pvi hefur einnig verid haldid fram af fulltrGum réduneyta ad pad vanti hvata i
kerfid fyrir starfsmenn Framkveemdasyslunnar til ad skila verkum innan ramma
kostnadaraatlana, pvi aukinn kostnadur lendi &tid & raduneytunum par sem stofn-
unin hafi enga sjodi til ad ganga i, en Framkvaemdasyslan er alfarid fjarmognud
med s6lu & pjonustu til rdduneyta og rikisstofnana og feer ekkert fjarmagn beint a
fjarlogum. Pad ma pess vegna halda pvi fram ad 16gbundin vold Framkvemda-
syslunnar i verklegum hluta framkvemda séu mikil med hlidsjon af pvi ad
abyrgdin a utvegun fjarmagns til framkveemdanna er a annarra heréum og pvi fari
ekki saman vold og abyrgd. Nanar verdur vikid ad pessum peetti i kafla 3.4 um

umbodskedjuna.

Starfsumhverfi Fasteigna rikissjods er allt annad en Framkvemdasyslunnar, eins
og komid hefur fram adur, p6é badar séu stofnanirnar hreinar pjonustustofnanir
innan rikisgeirans. Fasteignir rikissjods taka ad sér vidhald og rekstur akvedinna
bygginga sem vidkomandi fagraduneyti fela peim med samningum, i samradi vid
fjarmalardduneytid. Notendur bygginganna greida manadarlega hdsaleigu sem er
endurgreidsla fyrir kostnad vid rekstur og vidhald asamt umsjénarpoknun til Fast-
eigna rikissjods eda svonefnd rekstrarleiga. Pbeir sem leigja a einkamarkadi
greida hins vegar markadsleigu og pvi rikir ekki samkeppni milli Fasteigna rikis-
sj0ds og leigusala a frjalsum markadi. Stefna fjarmalaraduneytisins til margra ara
hefur verid ad rikid byggi ekki skrifstofuhtsnadi heldur leiti it & markadinn eftir
leiguhtsnaedi og a allra sidustu arum hefur pessi nalgun einnig ferst yfir a sér-
heefdari byggingar eins og til demis hjukrunarheimili og husnadi fyrir rann-

soknarstarfsemi.
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3.2 Samanburdur milli Norourlanda

Eins og fram kemur i kafla 2.8 um samanburdarrannséknir & Nordurléndum, hvad
vardar skipulag og adferdafraedi vid fasteignastjornun i rikisrekstri, virdist prounin
sidustu aratugina i Skandinaviu almennt vera i att til midleegra og sérhaefdra fast-
eignastjornunaradila i eigu rikisins sem hafa eignarhald & sinum fasteignum og
innheimta markadsleigu fyrir pad hisnadi sem leigt er Gt. Préunin & Islandi hefur
ad hluta til verid i pessa att, en hins vegar hefur skrefid vardandi eignarhald a
fasteignum ekki verid stigid, sem gerir pad ad verkum ad um er ad reeda edlismun
& milli islensku adferdarinnar og peirrar prounar sem att hefur sér stad a hinum

Nordurléndunum.

Einnig hefur komid fram ad einkavaeding og samkeppni hafa verid lykilord fyrir
framtidarpréun i pessum geira & sidustu aratugum a Nordurléndum, i samremi vid
hugmyndafraedi Nyskopunar i rikisrekstri. Pessi markmid eru ennpé &hersluatridi
i 6llum I6ndunum po6 svo ad einkaveedingin hafi verid Utfeerd med mismunandi
heetti og i sumum tilfellum jafnvel pynnt nokkud ut; til demis i Svipjod par sem
fasteignafyrirteekid Vasakronan AB var selt til seenskra lifeyrissjoda 16 arum eftir
ad einkaveedingarferlio hofst og i Noregi pegar akvedid var ad hatta vid solu a
einu af steerstu fasteignafélogum i landinu, Entra Eiendom AS, 9 arum eftir ad pad
var stofnad, en félagio hafdi tekid yfir peer fasteignir fra Statsbygg sem toldust

vera i samkeppni vid einkamarkadinn.

Hvad vardar spurninguna um sambandid milli pdlitiskrar stefnu og likana fyrir
fasteignastjornun i rikisrekstri i viokomandi l6ndum er almenna nidurstadan s ad
vegna pess ad slik likdn eru i edli sinu langtimamidud og ekki er audvelt ad breyta
beim til skemmri tima eftir pvi sem vindar blasa i hinu pdlitiska umhverfi, virdast

pessi likon ekki vera mjog vidkveem fyrir pélitiskum straumum.

I Toflu 3.1 eru teknar saman i grofum drattum peer upplysingar sem fram hafa
komid i koflum 2.3 til 2.7 um pad hverjir bera abyrgd & fasteignaumsjon i
umraddum niu flokkum fasteigna sem til skodunar voru. Skyggadur reitur gefur til

kynna ad viokomandi flokkur sé a abyrgd pess midlaega adila sem nefndur er efst i
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dalknum, en ef flokkurinn er & abyrgd annars adila er nafn hans sett i reitinn. Ppar

sem textinn einkageirinn er settur i skyggdan reit gefur pad til kynna ad um

blandad kerfi sé ad reda, par sem samkeppni rikir milli einkageirans og hins

midleega adila. Par sem ordid sveitarfélog kemur fyrir i t6flunni er pad i raun

sambheiti fyrir sveitarfélog, svaedi, héréd og umdaemi.

Tafla 3-1 - Samanburdur milli Nordurlanda & dbyrgdaradilum fasteignaflokka
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Flokkar fasteigna
- . Einka- Einka- Einkageiri Einka- Einka-
1. Skrifstofubyggingar geirinn geirinn Raduneyti geirinn geirinn
2. Varnarmannvirki . ) Forsvars- Fortifika-
(hernadarmannvirki) FBE Raguneyti bygg tionsverket
3. Haskolabyggingar SFU Nyradili- | pasuneyti | Haskolar | Akedemiska
: ygging 4rid 2010 y Hus
4. Sjukrahdsbyggingar Sveitarfélog | Sveitarfélog | Raduneyti Helsebygg | Sveitarfélog
. . Kriminal- . . Special-
5. Fangelsishyggingar forsorgen Raduneyti fastigheter
6. Byggingar & erlendri ) . . . , .
grundu (utanrikishjon.) Raduneyti Raduneyti Raduneyti
7. Menningarbyggingar . :
(s6fn og fridud mannv.) Raduney
oy gk Skrifstofa Skrifstofa
8. Adsetur pjodhofoingja forseta forseta
9. Husnaedi domstola og Einka- Einkageiri Einka- Einka-
logreglustoova geirinn Raduneyti geirinn geirinn

Vardandi skyringar & skammstéfunum er visad i kafla 2.3 til 2.7

Tafla 3.1 synir badi ahugaverda samleitni og mismun, sem nanar verdur fjallad

um hér 4 eftir:
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Skrifstofubyggingar

Oll Nordurléndin, ad islandi undanskildu, hafa komid sér upp midlagum adila i
fasteignastjornun sem byggir, hefur eignarhald &, vidheldur, rekur og leigir Gt
skrifstofuhtsnadi til raduneyta og rikisstofnana. Allir eru pessir adilar i beinni
samkeppni vid einkageirann og sumir peirra eiga dotturfélog sem eru virk & hinum
almenna leigumarkadi og pvi byggjast allir leigusamningar & markadsleigu. A
Islandi ber hins vegar hvert fagraduneyti abyrgd a hisnaedismalum sinum og sinna
stofnana, en getur p6 samid vid midleegan adila, Fasteignir rikissjoéds, um vidhald
og rekstur fasteignanna gegn pdoknun (rekstrarleiga). Pbar sem pessi pdknun
innifelur ekki kostnad vid fjarbindingu er ekki um ad raeeda beina samkeppni vid

einkageirann.

Varnarmannvirki (hernadarmannvirki)

Adeins i Finnlandi er midleegi adilinn med eignarhald & varnar/hernadarmann-
virkjum. [ Danmérku, Svipjod og Noregi eru adrir sérhafdir fasteignastjornunar-
adilar, skipulagdir & sama hatt og midleegi adilinn, sem bera abyrgd & pessum
mannvirkjum. A [slandi hefur utanrikisraduneytid hingad til borid abyrgd &
pessum flokki mannvirkja en arid 2010 faerist hun yfir til fjarmalaraduneytisins.
bess ber p6 ad geta ad 4 Islandi er ad jafnadi enginn her pannig ad pessi flokkur

fasteigna er ekki mjog mikilvaegur & islandi.

Héaskolabyggingar

I pessum flokki er pad adeins i Finnlandi sem midlaegi adilinn er med haskola-
byggingar sem hluta af sinu fasteignasafni, en pad mun breytast arid 2010 pegar
nyr fasteignastjornunaradili verdur stofnsettur og tekur vid pvi hlutverki. |
Danmorku og Svipjéd eru sérhaefdar fasteignastjornunarstofnanir sem hafa um-
sjon med haskadlabyggingum. [ Noregi bera vidkomandi haskélar abyrgd & rekstri
sinna bygginga en midlaegi adilinn adstodar vid nybyggingar. A islandi ber
mennta- og menningarmalaraduneytid abyrgd a pessum flokki mannvirkja, en
hefur falid einstaka haskélum eda Fasteignum rikissjods daglegan rekstur fast-
eignanna. 1 6llum tilfellum sér midlaegi adilinn, Framkvaemdasysla rikisins, um

nybyggingar og endurbaetur.
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Sjukrahusbyggingar

I Danmorku, Finnlandi og Svipjod eru sjukrahtsbyggingarnar i eigu og umsjon
sveitarfélaganna eda hérada/umdaema/sveda. | Noregi eru peer i eigu rikisins og i
umsjon sérhafdra fasteignafélaga i eigu rikisins. A Islandi eru sjikrahtsbygging-
ar i eigu rikisins og tvo steerstu sjukrahusin sja sjalf um vidhald og rekstur sinna
fasteigna en midleegur fasteignaumsjonaradili, Fasteignir rikissjods, hefur ums;jon
med 6drum. [ 6llum tilfellum hefur Framkveemdasysla rikisins séd um ny-

byggingar og sterri endurbaetur.

Fangelsisbyggingar

I tveimur landanna, Finnlandi og Noregi, er midlaegi adilinn med eignarhald og
umsjon med fangelsisbyggingum. | Finnlandi hefur petta skipulag verid til
margra ara, en 2009 er fyrsta arid med pessu kerfi i Noregi. Danmork og Svipjod
eru med adra sérhafda fasteignastjornunaradila sem sja um byggingu, vidhald og
rekstur fangelsisbygginganna par. A islandi ber déms- og mannréttindaraduneytid
abyrgd & rekstri fangelsisbygginganna en Framkvemdasysla rikisins sér um

nybyggingar og endurbaetur.

Byggingar & erlendri grundu (utanrikispjonustan)

I tveimur landanna, Noregi og Svipj6d, er midlegi adilinn med eignarhald &
fasteignum utanrikispjonustunnar og sér par med um byggingu, vidhald og rekstur
peirra. [ hinum I6ndunum premur bera utanrikisraduneytin &byrgd & pessum
flokki fasteigna. A Islandi sér midlaegi adilinn, Framkveemdasysla rikisins, um
nybyggingar og endurbeetur og umraeda er um pad i Finnlandi ad fara svipada leid.
I Berlin reka Nordurlondin fimm sameiginlegt sendiradasvadi, par sem hvert land
er med sina eigin sendirddsbyggingu, en annad er sameiginlegt, par & medal
svonefnt Felleshus. Ad frumkvaedi Nordmanna og Svia settu 1ondin fimm & fét
sameiginlega nefnd eignaradilanna, Owners‘ Group, sem tekur & peim malum er
snua ad fjarfestingum, vidhaldi og almennum rekstri fasteignanna. Einnig var sett
& fot sameiginleg nefnd notendanna, Users‘ Group, sem kemur fram fyrir peirra
hénd sem leigutaka. [ pessu samvinnuverkefni Nordurlandanna kemur mjog skyrt
i 1j6s sa aherslumunur sem er & afgreidslu mala eftir pvi hvort hinn midlaegi adili

fer med eignarhald a fasteignunum edur ei.
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Menningarbyggingar (s6fn og frioud mannvirki)

[ 6llum I6ndunum nema islandi er megnid af menningarsdgulegum mannvirkjum
undir hinum midlaega fasteignastjornunaradila, baedi hvad vardar eignarhald og
umsjon. A Islandi eru pessi mannvirki i umsjon mismunandi réduneyta eftir pvi

hver notkun vidkomandi byggingar er.

Adsetur pjéohofdingja

I Danmorku, Noregi og Svipjod, par sem pjodhofdingjarnir eru konungar og
drottningar, eru adsetur peirra i umsja hins midlaega fasteignastjornunaradila. A
Islandi og i Finnlandi, par sem pjédhafdingjarnir eru pjodkjornir forsetar, er skrif-

stofa forsetans abyrg fyrir umsjén fasteignanna.

Domstolar og l6greglustdédvar

pad gildir svipad med pennan flokk fasteigna og skrifstofubyggingar i Finnlandi,
Noregi og Svipjod ad midlaegu fasteignastjornunaradilarnir byggja, eiga, vidhalda,
reka og leigja Ut hdsneadi til rdduneyta og rikisstofnana i beinni samkeppni vid
einkageirann. Megnid af fasteignum i pessum flokki er po tekid & leigu a einka-
markadi. | Danmdrku ber midlaegi adilinn alfarid abyrgd & fasteignum i pessum

flokki en & Islandi er pad i hondum déms- og mannréttindamalaraduneytisins.

Samantekt

Ljost er ad Island sker sig verulega ur hvad vardar skipulag og adferdafraedi i
fasteignaumsyslu hja rikinu i flestum peirra flokka sem fjallad hefur verid um i
bessari ritgerd. Hin Nordurlondin fjogur hafa 6ll midlegar fasteignastjérnunar-
stofnanir sem hafa med héndum byggingu, eignarhald, vidhald, rekstur og Utleigu
mikils hluta peirra fasteigna sem réduneyti og rikisstofnanir nota. Almennt er
greidd markadsleiga fyrir leigt hisnadi og fasteignastjérnunarstofnanirnar eiga ad
skila ardi af starfseminni eins og um fasteignafélog & frjalsum markadi veeri ad
reeda. Pegar ekki er unnt ad finna viomid & markadi er reiknud ut svonefnd
kostnadarleiga, par sem leigufjarhaedin er midud vid pann kostnad sem leigusali
barf ad bera vid ad byggja, eiga, vidhalda og reka vidkomandi fasteign. A lslandi

eru fasteignirnar i eigu rikissj6éds og ef um leigugreidslur er ad raeda er einungis
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greidd rekstrarleiga® til peirrar stofnunar, Fasteigna rikissj6ds, sem sér um Gtleigu
& husnadinu en onnur stofnun, Framkveemdasysla rikisins, sér um nybyggingar og

endurbatur & hasnadi fyrir raduneyti og stofnanir.

I Danmérku var mjog svipad kerfi og nd er vid lydi a islandi allt til arsins 2001 og
starfsheettirnir voru svipadir. Verkkaupi var viokomandi raduneyti fyrir hond
stofnana sem undir pad heyrdu en fasteignastofnunin SES gegndi radgjafar- og
eftirlitshlutverki vid undirbdning framkveemdanna. Algengt var ad verkkaupi
skipadi byggingarnefndir sem samanstodu af fulltrGum notenda og raduneytis.
Hlutverk SES gat verid allt fra pvi ad vera radgjafi vardandi sterd og gerd
hasnadis yfir i ad sja alfarid um hoénnunina. Pegar kom ad verkframkvemd sau
hénnudir um Gtbod, undirbining samninga og eftirlit med framkvemdunum, allt
undir yfirstjorn vidkomandi raduneytis, sem sidan greiddi reikningana (Hordur

Kristjansson, Leifur Benediktsson, 1991)

Arid 2001 rédust Danir hins vegar i heildarendurskodun & kerfinu hja sér og
breyttu pvi i kjolfarid i att til aukinnar markadshugsunar innan stjérnkerfisins eins
og gert hafdi verid i Svipjod 1992, i Noregi 1993 og i Finnlandi 1995. Almennt
ma segja ad pessi adferdafreedi midstyrdra fasteignastofnana sem londin fjogur
toku upp a arunum 1992 til 2001 hafi gefist pokkalega vel, en po er breytinga ad
veenta i Svipjéd sem liklega verda med peim hatti ad pessum sérhafdu fasteigna-
stofnunum verdi fjolgad. | Noregi hafa hagri stjornir gert atlogu ad pessu kerfi og
viljad minnka umsvif Statsbygg par i landi, en ekki ordid agengt. [ Finnlandi er
um ad reeda nokkud sjalfsteett opinbert fyrirteeki en ekki stofnun, en nu er gert rad
fyrir ad félagid verdi feert inn i stjornsysluna og megi ad hamarki hafa 10% af

tekjum sinum fra einkageiranum.

Nidurstada norskrar nefndar, sem arid 2005 kynnti sér itarlega tilhndgun & fast-
eignaumsyslu rikisins i Svipj6d, Finnlandi og Danmorku, var st ad p6 svo ad i
Ollum 16ndunum byggdi pessi starfsemi & svipadri hugmyndafraeedi um midlaegar
fasteignastjornunarstofnanir og markadsleigu, veeri ekki unnt ad sja ad eitt
akvedio skipulagslikan geeti talist 6dru fremra (Udvalget for statens bygge- og
eiendomsforvaltning, USBE, 2005). Segja ma ad pessi nidurstada endurspeglist
ad nokkru leyti i umfjollun pessarar ritgerdar og samantektinni i Toflu 3.1.

* Sjé skilgreiningu & rekstrarleigu f kafla 3.5

62



3.3 Nyskipan i rikisrekstri

Pegar Nyskipan i rikisrekstri var kynnt upp ar 1980 var gert rad fyrir pvi ad han
veeri valkostur vid hefdbundna stjornunarhetti sem einkenndust af midstyrori,
sampettri og umfangsmikilli stjornsyslu. [ grein sinni Transcending New Public
Management - A Transformative Approach to Increased Complexity and the
Challenges of Balancing Autonomy and Control, fjalla Christensen og Laegreid
um pa reynslu sem safnast hefur upp a fyrstu aratugum Nyskoépunar i rikisrekstri
og komast ad peirri nidurstodu ad mesti gallinn & pessari stjérnunarstefnu hafi
verid tilraunir hennar til ad skilja ad stjérnun og stefnumdérkun og ad skera stjorn-

unarferlid nidur i frekar 6tengdar einingar.

Pegar for ad bera a métveegistilburdum vid Nyskdpun i rikisrekstri & sidasta aratug
20. aldarinnar matti i grundvallaratridum sja ad peir voru vidbrogd vid framan-
greindum ahrifum og erfidleikum sem nysképunin bar med sér. Tekid var & peim
vanda sem skapast hafdi vegna minni stjornunarmdguleika og midstyringar med
bvi ad tengja aftur 16drétt sumar stofnanir og fyrirteeki, annad hvort med pvi ad
leysa upp stofnanir og flytja starfsemi peirra inn i raduneytin, eda med pvi ad
koma & meira eftirliti og setja stofnunum og rikisfyrirteekjum prengri skordur. A
medan nyskdpunin bodadi mun sérhaefdara menningarumhverfi, par sem hver og
ein stofnun skyldi préa sina eigin menningu, pa var nu bodad ad pad skyldi horfa
mun meira til heildstedra lausna. Nyskopunin bar med sér halla a jafnveegis-
voginni milli stjornunar og sjalfstedis, sjalfsteedinu i hag, en pessi préun var
leidrétt ad hluta til, pd ekki pannig ad farid veeri alla leid til baka i pad astand sem

var & timum hefdébundinnar stjérnunar (Christensen, T. and Lagreid, P., 2008).

Pessi almenna préun er i likingu vid pad sem gerdist & Nordurléndunum eins og
fram kemur i kafla 2.8 um samanburdarrannsdknir, en par kemur fram ad i rann-
sokn sem gerd var i Danmorku, Svipj6d og Finnlandi arid 2002 var megin nidur-
stadan sU ad fasteignastjornun i rikisrekstri skyldi framkvaemd af midstyroum og
sérhaefdum adilum i eigu rikisins. Til ad varpa enn skyrara ljosi & pessa proun er
hér visad til skyrslu sem vinnuhopur a vegum Network of Public Real Estate
Agencies in Europe (PuREnet) gaf Ut &rid 2008 en par komast héfundar ad peirri

nidurstdou ad gegnumsneitt sé préunin sa i Evrdpu ad fasteignastjornun rikiseigna
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feerist i att ad midstyringu, p.e. ad i flestum tilfellum hafa stjornvéld valid pann
kost ad fela serhafoum fasteignastjornunaradilum i eigu rikisins umsjon peirra

fasteigna sem eru i rikiseigu.

I Danmérku hefur i gegnum tidina verid frekar dreifstyrd nalgun & fasteigna-
stjornun i rikisrekstri i samanburdi vid onnur 16nd i Skandinaviu. Stjornvéld eru
hins vegar haegt og sigandi ad faera sig i attina ad midstyrdara kerfi. [ Finnlandi er
hid midleega fasteignastjornunarfeélag, Senaatti, opinbert hlutafélag sem fjar-
magnar sinar framkvaemdir og rekstur nokkud 6h&d fjarlogum rikisins en komid

hefur fram ad na er fastlega gert rad fyrir ad félagid verdi feert inn i stjérnsysluna.

Hin almenna nidurstada er su ad stjérnvold & Nordurlondunum adhyllast adferoa-
freedi Nyskdpunar i rikisrekstri med peim fyrirvara ad stjornun etti ekki ad vera
aoskilin fra stefnumoérkun og ad leggja beri meiri aherslu a heildstett kerfi.
Nordurléndin, ad islandi undanskildu, hafa pvi almennt séd valid pann kost ad
fela sérhaefdum fasteignastjornunaradilum i eigu rikisins umsjon med fasteignum i

rikiseigu.
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3.4 Umbodskedjan

Eins og fram kemur i kafla 2.2 er inntak umbodskedjunnar ad i skipulagsheild
feerist bodvald nidur skipuritido med peim hetti ad hver einstaklingur i kedjunni er
beint byrgur gagnvart sinum yfirmanni. Vald er ein forsenda &byrgdar og vald
an abyrgdar er andsteett grundvallarvidhorfum um lydraedi og jafnredi (Haukur
Ingibergsson, Gudridur borsteinsdottir, Margrét Hauksdottir, Valur Arnason,
2000).

Ef litid er til opinberra framkvaeemda & Islandi er tengjast 6flun hasnadis fyrir
rdduneyti og rikisstofnanir, og tekid mid ad pvi tengslariti sem synt er a Mynd 3.1,
par sem samningssambond raduneyta og stofnana vio hénnudi og verktaka eru
medal annars synd, ma ljost vera ad i kerfid er innbyggdur akvedinn umbodsvandi
eda med 6drum ordum ad umbodskedjan virki ekki ad fullu. Framkvemdasyslan
heyrir undir fjarmalaraduneytio, engin stjorn er yfir stofnuninni og er fjarmala-
rddherra nasti yfirmadur forstjora hennar. Pegar til verklegra framkvemda kemur
meelir laga- og reglugerdaumhverfid svo fyrir um ad vidkomandi fagraduneyti
skuli sja um og bera abyrgd a undirbaningi og hénnun bygginga. Su afurd sem til
verdur i lok hénnunar er svonefnd Utbodsgdgn, sem samanstanda af teikningum,
verklysingum, magntoluskram, kostnadarastlun og Gtbods- og samningsskilmal-
um. Framkveemdasyslan er abyrg fyrir texta Utbods- og samningsskilmalanna en
fagraduneytid ber abyrgd & 6drum gognum. Fjarmalaraduneytid veitir heimild til
framkveemda ad fenginni umsogn sinnar sérfraedistofnunar & pessu svidi, Fram-
kveemdasyslunnar, eftir ad fyrir liggur ad fagraduneytid hafi fengid fjarveitingu til

verksins & fjarlogum.

Ef svo atvikast ad verkframkveemdin fer fram Gr upphaflegri kostnadaréaeetlun,
0had pvi hver orsokin er, er pad fagraduneytisins ad afla vidbotarfjar til ad unnt sé
ad ljuka verkinu. bratt fyrir &durnefnd lagaakveaedi um ad Framkvaemdasyslan sé
abyrg fyrir verkframkveemdinni er stofnunin einungis pjonustuadili vid fagradu-
neytid og hefur enga fjarmuni til ad bregdast vid dveentum utgjoldum. Fagradu-
neytid hefur a hinn bdginn takmarkada moguleika a ad hafa ahrif & framvindu
verka eftir ad pau eru komin i umsja Framkvaemdasyslunnar pé svo ad vissulega

séu i reglugerdinni akvaedi um reglubundna upplysingagjof. Framkvemdasyslan
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er ekki undirstofnun vidkomandi fagraduneytis og pvi hefur radherra pess engin
stjornunarleg tok & forstjora Framkveemdasyslunnar. Grundvallarhugsuninni med
umbodskedjunni er i pessu tilfelli ekki fylgt og mé pvi segja ad i kerfid sé byggd
inn spenna milli Framkvemdasyslunnar annars vegar og fagraduneyta hins vegar
sem akvednar likur eru & ad losni ar leedingi i uppgjorum verka. bessi stada er sett
fram med myndraenum hatti & Mynd 3.2 en til samanburdar er visad i Mynd 2.1

par sem umbodskedjunni i rddherrastjornsyslu er lyst.

Mynd 3-2 - Umbodsvandi i verklegum framkvaemdum 4 Islandi

Fjarmalaradherra — Framkvaemdasyslan

Forstjori Framkvaemdasyslunnar

Réadherra fagraduneytis —>| Verkframkvaemd ?

Tilvist byggingarnefnda, sem eins og &dur segir skortir lagalegan studning, flaekir
til muna spurninguna um umbodskedjuna og valdheimildir, pvi oft er 6ljost hvort
valdframsal til byggingarnefndar hefur att sér stad og i peim tilfellum sem um ytra
valdframsal er ad raeda’, hvort slikt framsal standist stjornsyslulég. Véld og
abyrgd byggingarnefnda gagnvart Framkvaemdasyslunni eru pvi oft 6ljos sem
Ohjakveemilega skapar hattu & pvi ad verklegar framkvemdir séu ekki unnar med
eins markvissum heatti og eeskilegt veeri. Ef tilvist byggingarnefnda er beett vid

Mynd 3.2 verdur nidurstadan eins og synt er i Mynd 3.3.

Mynd 3-3 - Umbodsvandi tengdur byggingarnefndum 4 Islandi

Fjarméalaradherra — Framkvaemdasyslan

/ Forstjori Framkveemdasyslunnar
—>|Verkframkvaemd | 27

N

Radherra fagraduneytis

Byggingarnefnd

> Sja umfjollun um innra og ytra valdframsal i kafla 2.3.5
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Sigurdur bordarson fyrrverandi rikisendurskodandi fjalladi medal annars um vold
og abyrgd innan islensku stjornsyslunnar i erindi sem hann flutti & morgunverdar-
rddstefnunni Ardsemi godrar stjornsyslu sem fjarmalaraduneytid, Félag forstodu-
manna rikisstofnana og Stofnun stjornsyslufreeda og stjornmala vid HI héldu 9.
mars 2005. Par segir hann medal annars ad i mérgum skyrslum Rikisendur-
skodunar a undanférnum arum hafi verid vakin athygli & naudsyn pess ad reglur
um abyrgd veeru virtar og ad skyra pyrfti oljosar reglur. Oft hafi spurningar
vaknad um &byrgdarsvid adstu stjérnenda rikisins og forstédumanna rikisstofn-
ana, ekki sist i kjolfar peirra umfangsmiklu breytinga sem gerdar hafi verid a
rikisrekstri & sidustu 10 til 15 arum. Eitt af megineinkennum peirra folst i flutn-
ingi stjérnunarheimilda til stofnana. Bent hafi verid a ad 06ljés abyrgd forstodu-
manna rikisstofnana hafi siour komid ad sok i midstyrdum rikisrekstri eins og
beim sem hér var rikjandi lengst af & sidustu 6ld. Med aukinni valddreifingu hafi
aukist ad mun kréfur um ad abyrgoarsvid forstddumanna og annarra stjérnenda sé
skyrt. A0 mati Sigurdar einkennist vondud stjornsysla af skyrum reglum um hver
hafi vald til pess ad taka akvardanir og bera abyrgd & peim. (Sigurdur Pérdarson,
2005). bessi afstada fyrrum rikisendurskodanda til utfeerslu umbodskedjunnar i
islenskri stjornsyslu fellur vel ad peim athugasemdum sem hér hafa verid settar
fram um pann umbodsvanda sem virdist byggdur inn i starfsumhverfi Fram-

kveemdasyslu rikisins.

67



3.5 Mismunandi leiguadferdir

I stefnunni um Nyskipan i rikisrekstri sem rikisstjorn islands setti fram arid 1996
var medal annars kvedid a um ad stefna skyldi ad upptoku svonefndrar markads-
leigu & fasteignum i eigu rikisins. bratt fyrir ad téluverdur hluti stefnunnar hafi
verid innleiddur & peim rama aratug sem lidinn er fra setningu hennar hefur petta
akvaedi ekki komid til framkveemda. Astaeedan fyrir pessu er ekki augljos, en
porfin & slikri breytingu verdur ad teljast nokkud skyr, pvi i dag er i raun vid lydi
prefalt kerfi i rikisrekstrinum par sem sumar stofnanir greida markadsleigu, adrar
greida rekstrarleigu til Fasteigna rikissjoéds og enn adrar greida enga leigu par sem
beer eru i eigin hisnadi. Rekstrarleiga er greidd pegar hisnadid er i eigu rikisins
0g umsjon Fasteigna rikissjéds og stofnkostnadur er talinn ad fullu afskrifadur.
Slik leiga er 25% - 50% (fer eftir stadsetningu) af almennri markadsleigu, par sem
tekio er tilliti til kostnadar vid fjarbindingu i vidkomandi fasteign (Stjornheettir,
2006). [ peim tilfellum par sem raduneyti og stofnanir hafa fengid framlég &
fjarlogum til byggingar husneadis fyrir starfsemi sina og kjosa ad sja sjalf um
reksturinn er engin leiga greidd, en framldg til reksturs og vidhalds eru veitt &
fjarlogum. Slik framldg fara eftir mati & porf i hverju tilfelli en oft lendir vid-
haldslidurinn i ,,nidurskurdarhnifnum® vid fjarlagagerdina, pvi frestun um eitt ar &
vidhaldi er oft talin sarsaukaminni adgerd en margar adrar. Demin hafa hins
vegar synt ad slikar frestanir hafa ordid ar eftir ar og ad lokum ordid ad aratugum
med tilheyrandi vanrakslu & vidhaldi opinberra bygginga.

Engin regla er fyrir hendi sem segir til um hvada stofnunum stendur til boda ad fa
leigt husneadi i eigu rikisins & framangreindum afslattarkjérum, hvada stofnanir
burfa ad leita sér hisnadis & almennum markadi eda hvada stofnanir purfa ekki ad
greida neina leigu. Samanburdur & rekstrarkostnadi milli sambarilegra stofnana

parf pvi ad taka mid af pessu.

Eins og fram hefur komid i pessari ritgerd er pad almenna reglan a hinum Nordur-
I6ndunum ad leigusamningar byggist & markadsleigu par sem fyrir hendi er virkur
leigumarkadur sem unnt er ad bera sig saman vid og/eda keppa vid. 1 peim
tilfellum sem slikur markadur er ekKi til stadar er almennt byggt & kostnadarleigu,
b.e. leigu sem endurspeglar kostnad rikisins vid ad eiga og reka vidkomandi

fasteignir.
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I pessu sambandi er ahugavert ad skoda pa stadreynd ad i 5. grein auglysingar nr.
790/2001 um reikningsskil sveitarfélaga er kvedid & um ad hverju sveitarfélagi
beri ad setja a stofn sérstakan eignasjod sem hafi med héndum umsyslu fastra
fjarmuna sem nyttir eru fyrst og fremst af adalsjodi vidkomandi sveitarfélags.
Eignasjodurinn annast nybyggingar, rekstur, vidhald og kaup og solu fasteigna og
leigir peer Gt til annarra rekstrareininga innan sveitarfélagsins. Reiknud er svo-
nefnd innri leiga i samreemi vid raunverulegan kostnad (kostnadarleiga) sem vio-
komandi fjarfesting ber med sér, p.e. fjarmagnskostnad vegna vidkomandi fast-
eignar, afskriftir, skatta og tryggingar, vidhaldskostnad fasteignar og l6dar, auk
edlilegrar poknunar eignasjods fyrir umsyslu. Leigutekjur eignasjéds skulu standa
undir rekstri einstakra eigna (Félags- og tryggingaméalardduneytid, 2001). Deaemi
eru um ad sveitarfélog hafi gengio skrefinu lengra en petta og lagt fasteignir sinar

inn i sérstok fasteignaféldg.

NU er tepur aratugur sidan stjornvold innleiddu pessa adferdafraedi hja sveitar-
felogum i landinu og pvi vaknar s spurning af hverju slikt hid sama hafi ekki
verid gert hja rikinu sjalfu. Markmidid med innleidingu framangreindra eigna-
sjoda hja sveitarfélogunum var ad na fram aukinni hagkveemni og skilvirkni i
hasnaedismalum peirra med pvi ad gera heildarkostnad synilegri, auka sveigjan-
leika peirra til ad laga hdsnadi ad porfum sinum og skyra abyrgd & hisnadismal-
um. EKkKi verdur annad séd en ad sému markmid attu ad gilda fyrir raduneyti og
rikisstofnanir og ad samberilegar adferdir og hja sveitarfelogunum etti ad vera
unnt ad Utfeera hja rikinu vid ad skilja fasteignarekstur fra annarri starfsemi radu-

neyta og stofnana.

Med pvi ad fela sérheefdum adilum innan rikiskerfisins byggingu, vidhald, rekstur
og umsjon allra fasteigna i eigu rikisins og taka upp kostnadarleigu verdur
kostnadur raduneyta og stofnana vegna hasnadis byggdur & sama grunni hja peim
6llum og hann verdur pa einnig samanburdarhafur vio pau kjor sem bjdédast a
einkamarkadi. EKkki verdur annad sed en ad slik nalgun sé raunhzafasta adferda-
freedin vid fasteignastjornun i rikisrekstri, enda st adferd sem adrar Nordurlanda-

bjodir hafa tekid upp eins og adur hefur komid fram.
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3.6 Sameining rikisstofnana

A undanférnum arum hefur nokkud verid um pad reett af stjornvéldum ad feekka
rikisstofnunum og steekka paer. PO svo ad peim hafi feekkad ur um 250 arid 1998
nidur i 204 arid 2006 er enn talinn hagur i pvi ad feekka peim, enda er meira en
helmingur peirra med innan vid 50 starfsmenn (Leifur Eysteinsson, 2008). beer
stofnanir sem sérhaefa sig i fasteignamalum rikisins eru, eins og &dur hefur komid
fram, Framkvaemdasysla rikisins med um 25 starfsmenn (Framkvemdasysla
rikisins, 2009) og Fasteignir rikissjods med um 10 starfsmenn (Fasteignir
rikissjods, 2009) og er samanlagdur starfsmannafjoldi pessara tveggja stofhana
pvi vel innan vid framangreint viomid. Badar heyra pessar stofnanir undir fjar-
malaraduneytid, en pad raduneyti fer 16gum samkvemt med malefni opinberra

framkveemda og fasteignamal rikisins.

Med aukna samvinnu, og mogulega sameiningu, pessara stofnana i huga var tekin
akvordun um ad flytja starfsemi Fasteigna rikissjods yfir & 2. haed i Borgartin 7A,
pegar pad husnadi losnadi fyrir nokkrum &rum, en skrifstofur Framkvaemda-
syslunnar eru & hadinni fyrir ofan. EKKki liggur hins vegar fyrir greining a pvi
hvada kosti og/eda galla sameining myndi hafa i for med sér og pvi geeti pessi
ritgerd varpad ljosi & pau atridi. Sameiningu stofnana fylgja yfirleitt baedi kostir
og gallar sem etti ad vega og meta med tilliti til annarra valkosta, pvi sameining

er ekki sjalfsteett markmid, heldur leid til ad na 6drum markmidum.

Fimm skyrslur liggja fyrir um mat & pvi hvernig til hefur tekist vid sameiningu
rikisstofnana hér & landi a sidustu arum. Af pvi sem fram kemur i pessum skrifum
ma rada ad morgu var enn 6lokid nokkrum arum eftir sameiningu og sumir peettir
sameiningar eru taldir hafa tekist ageetlega en adrir sidur. [ 6llum tilvikum er p6
talid ad standa hefdi purft betur ad verki (Leifur Eysteinsson, 2008).

Medal helstu kosta vid sameiningu rikisstofnana er talid ad slikt auki bolmagn,
sérheefingu og fagmennsku og audveldi sameinadri stofnun ad takast & vid si-
breytilegar adstedur. Pa er talid ad feekkun stofnana beti nytingu & adstodu,
mannafla og fjarmagni auk pess sem pad myndi einfalda stjornsysluna og auka

skilvirkni hennar.
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Medal helstu galla vid sameiningar er talio ad stérar stofnanir geti ordid pung-
lamalegar og ad pjonustan verdi fabreyttari vegna skorts & samkeppni. Vid um-
fjéllun um hugsanlega sameiningu stofnana ber einnig ad hafa i huga ad peir ytri
peettir sem taka parf tillit til geta verid baedi politiskir, hagreenir, félagslegir og
teeknilegir (Leifur Eysteinsson, 2008).

Eitt af I6gbundnum hlutverkum Framkvaemdasyslu rikisins er ad studla ad proun a
mannvirkjamarkadnum, badi hja honnudum og verktokum og einnig er lagt ad
stofnuninni ad syna frumkvedi & svidi nyskdpunar i pessum geira. Nyskdpun er
adgengilegast ad framkvaema i gegnum pau verkefni sem stofnunin vinnur ad &
hverjum tima og liklegt ma telja ad i sameinadri stofnun yrdi nysképunin unnin a
breidari grunni, par sem sjonarmid verkframkvaemda og rekstrar yrdu hugsanlega
betur tvinnud saman. Hins vegar ma benda & ad sambeerilegri nidurstddu meetti
maogulega einnig nd med nainni samvinnu i stad sameiningar. Pad sem einna helst
meelir med sameiningu Framkvaemdasyslu rikisins og Fasteigna rikissjods er ad
mikilveegt er ad sami adilinn byggi, eigi og reki hverja fasteign, medal annars til
bess ad s& sem byggir hafi beinan hag af pvi ad rekstrarkostnadurinn verdi sem
leegstur, eda med 6drum ordum ad horft sé til vistferilskostnadar (life cycle cost)

hverrar byggingar.
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3.7 ValKostir fyrir stjérnvoéld 4 islandi

[ 1j6si pess sem fram hefur komid i fyrri koflum um sérstodu islands, midad vid
hin Nordurlondin, hvad vardar skipulag og adferdafraedi vio fasteignastjornun i
rikisrekstrinum er ad mati héfundar skynsamlegt ad skoda hvada adra kosti en
naverandi skipulag Island geeti att i stédunni. Hér & eftir verda settir fram fjorir
slikir valkostir vid byggingu, eignarhald og rekstur fasteigna sem raduneyti og
stofnanir peirra nyta i starfsemi sinni og peir bornir saman vid naverandi skipulag.
Farid verdur yfir helstu kosti og galla sem héfundur telur ad finna megi & hverjum
valkosti og tilraun sidan gerd til ad flokka pa eftir pvi hvernig peir uppfylla eftir-

farandi atta atrioi:

1. Kostnadarleiga. Tekin er upp kostnadarleiga (markadsleiga)
hja éllum stofnunum rikisins, sem audveldar samanburd & milli
pbeirra hvad hisnadiskostnad vardar.

2. Umbodskedjan. Grunnhugmyndin & bakvid kenninguna um
umbodskedjuna, p.e. um einkvaemni er vardar vald og abyrgd er
uppfylit.

3. Eignarhald. Eignarhald er & hendi pess adila sem hefur umsjon
med og rekur vidkomandi fasteign, sem hvetur til ad horft sé til
vistferilskostnadar viokomandi fasteignar.

4. Sterdarhagkvemni. Hofd er ad leidarljosi hagkvaemni steerdar-
innar a fasteignasdéfnum, en hun eykur sveigjanleika i hus-
nedismalum raduneyta og rikisstofnana og gerir reksturinn
hagkvaemari.

5. Sérhefing. Fasteignastjornun i rikisrekstri er feerd a sem faestar
hendur, en pad eykur sérhafingu i faginu og gerid pad skil-
virkara.

6. Ahettustyring. Heildstzed ahettugreining og ahettustyring i
fasteignastjornun i rikisrekstri er gerd adgengileg.

7. Eftirlit. Kerfid gerir kleift ad viohafa skilvirkt eftirlit med pvi
ad légum og reglum, sem um malaflokkinn gilda, sé fylgt.

8. Nyskopun og préun. Skipulagio bydur upp & mdoguleika til
frumkveedis & svidi nyskdpunar og préunar vio mannvirkjagera.
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Valkostur A — Obreytt kerfi

Lysing a kerfi:

Hvert fagraduneyti ber abyrgd & sinum fasteignamalum i samradi vid fjarmala-
raduneytid. A undirblningsstigi framkveemda getur raduneytid valid hvort pad
leitar til Framkvaemdasyslunnar (FSR) eda annarra um radgjof og pegar kemur ad
hénnun gerir raduneytid samninga vid honnudi. A framkvaemdastiginu sér FSR
um verkefnid og ber & pvi 4byrgd gagnvart viokomandi raduneyti, pé svo ad verk-
samningurinn sjalfur sé milli verktakans og raduneytisins. begar byggingu er
lokid sér raduneytid eda undirstofnun pess um rekstur fasteignarinnar eda semur
vid Fasteignir rikissjods (FR) um ad taka vid rekstrinum gegn leigugreidsium

(rekstrarleiga).

Valkostur A - Kostir:

betta kerfi hefur verid notad & islandi sidustu aratugina og pvi er komin & pad
mikil reynsla og vidkomandi adilar innan stjornsyslunnar pekkja pad vel. Sifellt
fleiri fagraduneyti semja vid Fasteignir rikissjods um rekstur sinna fasteigna og
pannig verdur pekking & eignaumsyslu jafnt og pétt samhaefd & feerri stddum innan
stjornkerfisins. P& koma mdoguleikar til frumkveedis og nyskdpunar pokkalega

fram i pessu kerfi.

Valkostur A - Gallar:

Eins og fjallad er um i kafla 3.4 um umbodskedjuna er ljést ad vold og abyrgd
Framkvaemdasyslunnar fara ekki saman & framkvemdastiginu og méa pvi segja ad
i kerfid sé byggd inn spenna milli FSR annars vegar og fagraduneyta hins vegar
sem akvednar likur eru & ad losni Ur laedingi i uppgjorum verka. pPa er & pad bent i
kafla 3.5 um leiguadferdir ad naverandi kerfi hafi innbyggt misremi milli
stofnana eftir pvi hvort peer leigja hja FR eda a almennum markadi, pvi ekki sé
tekio tillit til fjarbindingar i fyrra tilfellinu og i sumum tilfellum greidi stofnanir
enga leigu. Pessi misremi gerir allan samanburd erfidan. Einnig er i kerfinu s
vandi ad eftirlit skortir med pvi ad hin ymsu fagraduneyti fari ad settum reglum
hvad pennan malaflokk vardar, en FSR sem hefur sérpekkinguna a pessu svidi er
bjonustustofnun vid raduneytin og getur ekki a sama tima gegnt eftirlitshlutverki.
Ekki verdur heldur séd ad heildsted aheettugreining og ahattustyring i fasteigna-
stjornun i rikisrekstri verdi Utferd med einfoldum haetti med pessari uppsetningu

og hagkveemni steerdarinnar naest ekki fram.
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Valkostur B — prjar fasteignaumsjonarstofnanir

Lysing & kerfi:

| stad pess ad fagraduneytin beri abyrgd & rekstri sinna fasteigna yrou settar a fot
prjar fasteignaumsjonarstofnanir. [ fyrsta lagi stofnun sem heyrdi undir heil-
brigdisraduneytio og hefdi umsjon med fasteignum sjukrahusa i landinu, en na
begar er til visir ad slikum rekstri baedi & Landspitalanum i Reykjavik og Fjoro-
ungssjlkrahusinu & Akureyri. [ 68ru lagi stofnun sem heyrdi undir mennta- og
menningarmalaraduneytid og hefdi umsjon med fasteignum menntastofnana, en
nG pegar er til visir ad slikum rekstri i Haskdla islands. 1 pridja lagi yréu sidan
Fasteignir rikissj6ds sem hefdu umsjon med 6drum fasteignum en ad ofan greinir,
en stofnunin heyrir undir fjarmalaraduneytid eins og adur hefur komid fram. |
Ollum tilfellum yrdi eignarhald feert yfir til pessara fasteignastofnana og innleidd
markadsleiga eda kostnadarleiga i stad peirrar rekstrarleigu sem FR vidhefur na.
Starfsemi Framkvemdasyslunnar yrdi med obreyttum heetti ad 6oru leyti en pvi
ad stofnunin myndi nu pjénusta pessar prjar fasteignastofnanir i stad raduneyt-
anna. Hlutverk raduneyta sneri pa fyrst og fremst ad patttoku i parfagreiningum

fyrir hdsnadi og akvorounum um fjarveitingar til leigugreidsina.

Valkostur B - Kostir:

Eins og fram kemur i kafla 3.2 hafa malin préast i pa att & hinum Nordurléndun-
um ad flokkarnir sjukrahds og haskolar eru ekki i umsjon midlegu fasteigna-
stofnananna og pvi edlilegt ad horfa til pessarar Utferslu vid mat a valkostum fyrir
Island. T pessum valkosti faerist eignarhaldid yfir & viskomandi fasteignastofnanir
og tekid yroi upp kerfi par sem allir greida markadsleigu eda kostnadarleigu fyrir
pad hisnadi sem notad er, og pannig myndi rikja samreemi milli stofnana. Sér-
freedipekking Framkvemdasyslunnar & verklegum framkvemdum myndi nytast
Ollum premur fasteignastofnununum par sem FSR myndi pjénusta paer med sama
heetti og hdn pjonustar raduneytin nd. Eftirlit med pvi ad farid veeri ad [6gum um
opinber innkaup yrdi einfaldara par sem einungis veeri um prja adila ad raeda, alla
sérhaefda & svidi fasteignaumsjonar. Med pessu fyrirkomulagi etti ad vera unnt
ad innleida asattanlegar adferdir vid ahattugreiningu og aheettustyringu i fast-
eignastjornun i rikisrekstri og moguleikar til frumkvaedis og nyskopunar attu

einnig ad nast.
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Valkostur B - Gallar:

Sami galli er & pessu kerfi og fram kemur i Valkosti A hvad vardar spurninguna
um vold og abyrgd og pa innbyggdu spennu sem veeri milli FSR og pess adila sem
hdn pjonar hverju sinni. Petta atridi & po einungis vid pa umsjonaradila sem ekki
heyra undir fjarmalaraduneytid. P& ma einnig gera rad fyrir ad slikar stofnanir
teldu sig ekki purfa & adstod FSR ad halda pvi peer veeru fullfeerar um ad annast

verkin fra upphafi til enda.

I kafla 2.9 kemur fram ad smerri lond eigi erfitt med ad na upp staerdar-
hagkvaemni med pvi ad halda ati litlum stjornunareiningum med smaum séfnum
fasteigna. Pad er pvi spurning hvort ekki veri of kostnadarsamt ad halda uti
bremur sérhaefoum fasteignastofnunum i ekki sterra samfélagi og ad hagkvaemi
sterdarinnar nai ekki ad koma fram. P4 er einnig spurning hvort ekki er éheppi-
legt ad eignarhald fasteignanna feerist yfir til stofnana sem ekki heyra undir fjar-
malaraduneytid, pvi & pann hatt getu moguleikar pess raduneytis til styringar &

eignasafni rikisins ordid takmarkadri.

Valkostur C — Ein fasteignaumsjonarstofnun

Lysing a kerfi:

Hér er gengid skrefinu lengra en i Valkosti B og i stad pess ad settar séu a fot prjar
fasteignaumsjénarstofnanir er lagt til ad Fasteignir rikissjods hafi umsjén med
ollum fasteignum rikisins, en stofnunin heyrir undir fjarmalaraduneytid. 1 6llum
tilfellum yrdi eignarhald feert yfir til FR og innleidd markadsleiga eda kostnadar-
leiga i stad peirrar rekstrarleigu sem nu er vidhofd. Starfsemi Framkvaemdasyslu
rikisins yrdi med Obreyttu snidi ad 6dru leyti en pvi ad st pjonusta sem stofnunin

veitir nd raduneytunum yrai veitt FR.

Valkostur C - Kostir:
Hér er sett upp kerfi par sem allt eignarhald yrdi feert yfir til FR og allir greiddu

markadsleigu eda kostnadarleigu fyrir pad hasnaedi sem peir hefdu til umrada.
Sérfreedipekking Framkvemdasyslunnar & verklegum framkveemdum myndi
afram nytast Fasteignum rikissjods, en i dag er nain samvinna milli pessara
tveggja stofnana. Eftirlit med pvi ad farid veeri ad 16gum um opinber innkaup yrdi

mjog einfalt par sem einungis veeri um einn sérhafdan adila & svidi fasteignaum-
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sjonar ad reda og hann undir fjarmalaraduneytinu sem fer med abyrgd a mala-
flokknum i heild sinni. Hagkveemni steerdarinnar yroi 6tviraed i pessu kerfi og oll
umsysla med fasteignir rikisins komin i hendur pessara tveggja stofnana fjar-
malaraduneytisins. Med pessu fyrirkomulagi veeri unnt ad taka upp hefdbundnar
adferdir vid dhattugreiningu og ahaettustyringu i fasteignastjornun i rikisrekstri og

adsteedur til frumkvaedis og nyskdpunar i pessum geira yrdu akjosanlegar.

Valkostur C - Gallar:
Olikt Valkostum A og B skapar petta kerfi ekki vanda gagnvart spurningunni um

vold og abyrgd og pa innbyggdu spennu sem geeti skapast milli pessara tveggja
stofnana ef verkefnin fara framdr kostnadarasetlunum. Astaedan er i fyrsta lagi s
ad nain samvinna er milli pessara stofnana og i 6dru lagi heyra badar stofnanirnar

undir fjarmalaradherra og pvi er bodvaldid einkveemt og umbodskedjan virkar.

Hins vegar ma telja likur & ad upp keemi su stada ad Fasteignir rikissjods teldu sig
ekki purfa & adstod Framkvemdasyslunnar ad halda pvi stofnunin myndi byggja
upp neegilega serpekkingu til ad vera sjalf fullfeer um ad annast verkin fra upphafi
til enda. Yrdi su raunin myndi stada og hlutverk Framkveemdasyslunnar breytast
til muna og hdn pa hugsanlega feerast yfir i ad vera litil radgjafarstofnun i anda
pess sem Nordmenn hafa rett um ad koma upp til pess ad koma i veg fyrir ad
sami adilinn sé leigusali og radgjafi.

Valkostur D — Ein fasteignaumsjonarstofnun + sameining FSR og FR

Lysing & kerfi:

Hér er enn gengid skrefinu lengra en i Valkostum B og C og til vidbotar pvi ad
Fasteignir rikissjods hefdu umsjon med 6llum fasteignum rikisins myndi stofnun-
in sameinast Framkvamdasyslu rikisins, en badar stofnanirnar tilheyra fjarmala-
raduneytinu. Eignarhald & 6llum fasteignum i eigu rikisins yrdi feert yfir til hinnar
sameinudu stofnunar og innleidd markadsleiga eda kostnadarleiga i stad peirrar
rekstrarleigu sem nu er vidhofd. Hin sameinada fasteignastjornunarstofnun myndi

pbvi taka yfir alla niverandi starfsemi beggja stofnananna.

Valkostur D - Kostir:
Soému rok gilda hér og fyrir Valkost C; sérfreedipekking beggja pessara stofnana a

verklegum framkveemdum asamt umsjon og rekstri fasteigna myndi afram nytast
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ad fullu, hagkvemni sterdarinnar yroi Otvired og Oll fasteignaumsysla med
rikiseignir yréi & einum stad. Pessu til viobotar myndi vandinn vardandi misraemi
milli valda og &byrgdar hverfa par sem sami adilinn baeri 4byrgd a éllum stigum
framkvemda og reksturs. betta skipulag yrdi samberilegt vid pad sem er hja
Vegagerdinni og hefur reynst vel, og myndi einnig samsvara peirri nalgun eda
adferdafraedi sem er vid lydi a hinum Nordurléndunum i pessum malaflokki.
Einhver hagraeding yrdi af sameiningu pessara tveggja stofnana, en vegna nainnar
samvinnu peirra undanfarin &r og pess ad per eru na pegar i smu byggingu, ma
gera rad fyrir ad hluti slikrar hagraedingar sé pegar kominn fram. Audvelt yroi
fyrir sameinada stofnun ad vera i fararbroddi hvad vardar frumkvaedi og nyskdpun
i mannvirkjageiranum og taka upp hefdbundnar adferdir vid ahettugreiningu og
aheettustyringu i fasteignastjornun i rikisrekstri og fylgja par fordemi hinna

Nordurlandanna.

Valkostur D - Gallar:
EkKi verdur séd ad pessi tilhdgun beri med sér alvarlega galla, en p6 méa gera rao

fyrir ad einhverjum petti varhugavert ad setja ,,01l eggin 1 eina korfu®.

Valkostur E — Breska leidin

Lysing a kerfi:

Pvi yrdi haldid dbreyttu ad hvert fagraduneyti beri abyrgd a sinum fasteigna-
malum i samradi vio fjarmalaraduneytid og eignarhaldid yrdi einnig obreytt fra
bvi sem nl er. R&duneytin myndu, hvert um sig, sja alfarid um malefni sinna
fasteigna allt fra undirbaningi og hénnun til byggingar og reksturs. Framkveemda-
sysla rikisins yrdi midleg stofnun sem setti fram verklagsreglur, markmid og
malikvarda sem 6llum raduneytum beeri ad taka upp pannig ad unnt veeri ad bera
saman arangur peirra. Framkvaemdasyslan yrdi pannig stjornsyslu- og eftirlits-
stofnun & svidi opinberrar mannvirkjagerdar og sérfraedistofnun rikisins i malefn-
um fasteigna og leigumala en Fasteignir rikissjods yrou annad hvort lagdar nidur

eda storfudu afram sem pjonustuadili vid akvedin raduneyti.

Valkostur E - Kostir:
Med pessu kerfi etti ad fast pokkaleg trygging fyrir pvi ad framkvemd fasteigna-

stjornunar yréi med samreemdum hatti innan stjornsyslunnar og eftirlit yroi aukid
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med pvi ad framkveemdir fylgdu akveedum laga og reglugerda sem um pennan
malaflokk gilda. P& myndi vandinn vardandi misremi milli valda og abyrgdar

hverfa par sem sami adilinn beeri abyrgd & 6llum stigum framkveemda og reksturs.

Valkostur E - Gallar:

I sliku skipulagi myndu margir adilar hafa med fasteignastjornun rikisbygginga ad
gera og pvi myndi ekki nast fram sterdarhagkvemni, auk pess sem gera ma rad
fyrir ad vegna smadar margra raduneyta yroi afar kostnadarsamt fyrir paer ad
koma upp og reka fasteignastjornunareiningar. Petta fyrirkomulag er einnig alveg
& skjon vid pad sem hinar Nordurlandapjodirnar, eftir itarlegar rannséknir, hafa
tekid upp og telja ad virki vel. Pa er bent & ad petta er i andstédu vid pa préun
sem att hefur sér stad undanfarin ar hér a landi, en raduneytin hafa jafnt og pétt
feert umsjon og rekstur fasteigna sinna yfir til Fasteigna rikissjéds. Par sem
eignarhaldid yroi ekki hja viokomandi rdduneytum er haepid ad gera rad fyrir ad
bau teekju upp kostnadarleigu & pvi hisnadi sem pau og peirra stofnanir hefdu til
umrada. Pa yrdi erfitt i sliku kerfi, vegna hinnar miklu dreifstyringar, ad vidhafa
nyskopun & svidi mannvirkjagerdar eda nota hefdbundnar adferdir vid ahettu-

styringu.

Samanburdartafla

[ Toflu 3.2 eru framangreindir fimm valkostir settir upp i samanburdartoflu par
sem gefinn er (+) ef valkosturinn telst uppfylla vidkomandi atridi en (-) ef hann
telst ekki gera pad. Ef (?) er sett i reitinn er vafi talinn leika & um svar.

Tafla 3-2 - Samanburdur valkosta vid skipulag fasteignastjérnunar & islandi

Valkostur | Valkostur | Valkostur | Valkostur | Valkostur

A B C D E

Atridi skodud
1. Kostnadarleiga ) (+) (+) (+) ()
2. Umbodskedjan ) () (+) (+) (+)
3. Eignarhald () (+) (+) () ()
4. Stzrdarhagkvemni ) ?) (+) (+) ()
5.  Sérhafing () (+) (+) () )
6. Ahattustyring () (+) (+) () )
7. Eftirlit () (+) ) ) (+)
8. Nyskdpun og préun (+) (+) (+) ) ()
Fjoldi (+) 2 6 8 8 2
Fjoldi () 6 1 0 0 6
Fjoldi (?) 0 1 0 0 0
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3.8 Tillaga ad heildarendurskodun

Heildsteed 16ggjof um malaflokkinn

Pad er skodun hofundar, i ljosi framkominnar umfjéllunar, ad proa purfi ny stjorn-
teeki til ad tryggja heildsteeda og hagkveema fasteignastjornun i rikisrekstri & Is-
landi. Nuverandi kerfi er byggt & 16gum sem sett voru fyrir um 40 arum og hefur
litid verid breytt sidan, pratt fyrir ad umhverfid hafi tekid miklum breytingum &
pessum tima. bad verdur pvi ad teljast edlilegt ad fram fari heildarendurskodun a
fyrirkomulagi stjornunar fasteignamala rikisins og ad sett verdi i framhaldi af pvi
sérstok heildsteed 16ggjof um malaflokkinn.  Slika heildarendurskodun fram-
kveemdu hin Nordurlondin a pessum malaflokki, hvert & sinum forsendum, &
arunum 1992 til 2001 og gerdu i framhaldi af pvi umtalsverdar breytingar a upp-
byggingu kerfa sinna. Eftir framangreindar kerfisbreytingar hafa hin Nordur-
I6ndin na 61l i grunninn svipada nalgun & fasteignastjornun rikiseigna, p6 svo ad
vissulega sé aherslumunur i Gtfeerslum. T 6llum l6ndunum eru reknar fasteigna-
stjornunarstofnanir eda -félog par sem huasnaedismalin eru felld i samremdan

farveg par sem undirbaningur, bygging, eignarhald og rekstur eru & einni hendi.

Pad sjonarmid er almennt vidurkennt ad stjornvold purfi ad hafa moguleika a ad
koma med einhverjum hetti ad styringu hdsnadismala hja raduneytum og stofn-
unum peirra, enda er hisnadiskostnadur stor pattur i rekstrarkostnadi stofnana og
baer verda pvi ad bua vid adhald i peim efnum sem 6drum. Pa er mikilvaegt ad
umfang framkveemda vid hasnadi & vegum rikisins taki mid af efnahagsstefnu
stjornvalda & hverjum tima auk pess sem steerri akvérdunum i fasteignamalum
getur fylgt nokkur &heetta og mistok & pvi svidi haft pélitiskar afleidingar. Pad er
bess vegna mikilveegt ad fjarmalaraduneytid, sem fer med pennan malaflokk fyrir

hond stjornvalda, geti med markvissum heetti styrt honum.

Nytt atleigukerfi tekid upp og eignarhaldi breytt

Su kerfisbreyting ad taka upp markadsleigu eda kostnadarleigu virdist vera nokk-
ud augljés utgangspunktur i framangreindri endurskodun a lagaumhverfinu og
skiptir par ekki mali hvort peaer stofnanir sem fara med fasteignastjornun verda ein

eda fleiri. Hin Nordurlondin hafa 61l tekid upp slikt kerfi og hefur pad i 6llum
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meginatrioum reynst vel. Med innleidingu & markadsleigu eda kostnadarleigu er
gegnsei aukid, raunkostnadur gerdur synilegur, sveigjanleiki aukinn, fjarhagslegir
hvatar virkjadir og abyrgd einstakra adila og verkaskipting milli peirra gerd
skyrari. Til ad slik breyting nai fram ad ganga purfa vidkomandi stofnanir
(leigutakar) ad fa auknar fjarveitingar a fjarlogum til ad greida kostnadaraukann
vid breytinguna. Stofnanir sem eru fjarmagnadar ad hluta eda 6llu leyti med
sértekjum gaetu pé purft ad bera hluta af slikum kostnadarauka. A maéti auknum
utgjoldum rikissjods keemu til nidurfellingar & fjarveitingum til stofnkostnadar og
vidhalds bygginga og einnig ma gera rad fyrir ad ardgreidslur keemu i rikissjod fra
fasteignaumsjonarstofnunum, hvort sem per veru ein eda fleiri. Upptaka
markadsleigu eda kostnadarleigu kallar & ad eignarhald og umsjon vidkomandi
fasteigna sé hja serhaefdum fasteignastjornunaradilum.

Innleiding aheettustyringar

Umsjonarstofnanir fasteigna purfa ad hafa umtalsverd fjarhagsleg umsvif til ad
geta stundad edlilega ahattustyringu, jafnad ut sveiflum i rekstri og polad tekjutap
vegna fasteigna sem ekki eru i Utleigu eda vegna verdsveiflna & markadi. Slik
ahaettustyring er ekki stundud i naverandi kerfi med neinum formlegum heetti,
enda koma margir adilar ad akvardanatoku um hverja einstaka fasteign og pvi
flokio ad koma & kerfisbundinni ahattustyringu. Nokkud hefur verid gagnrynt ad
rikid viohafi ekki ahattustyringu i pessum malaflokki og ma taka undir pa gagn-

ryni og er pvi hér lagt til ad ur verdi beett i nyju kerfi.

Steerdarhagkvemni

I nidurstddum rannsokna & pessu svidi, og medal annars er fjallad um i kafla 2.9,
kemur fram ad lita purfi til ahrifa af sterdarhagkvemni pegar akvardanir eru
teknar vardandi rekstrarform i opinberum fasteignarekstri. Mjog litlar einingar na
sidur ad flytja pa pekkingu sem verdur til i einu verki yfir i dnnur sambeerileg verk
og verda pvi af peirri hagkvaeemni sem pad annars geefi. P4 er einnig heaetta a pvi i
mjog litlum einingum ad umsjon fasteigna sé ekki adalstarf vidkomandi starfs-
manna og par med skorti pa sérhafingu a fasteignarekstri sem naudsynleg er til ad

na fram skilvirkum og hagkveemum rekstri. A Iislandi er heildarumfangid i
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opinberum fasteignarekstri mjog litid midad vid hin Nordurlondin pannig ad &
peim malikvarda teldist edlilegt ut fra hagkveemni sterdarinnar ad hafa einungis

einn adila sem seei um byggingu, viohald og rekstur allra fasteigna i eigu rikisins.

Samanburdur valkosta

Ef farid er ad peim tilldgum sem meelt er med framar i pessum undirkafla og tekin
upp markadsleiga eda kostnadarleiga og eignarhald & fasteignum i tengslum vid
pad feert yfir & umsjonarstofnanir fasteigna i eigu rikisins er ljost ad Valkostir A og
E eru ekki fysilegir. Pessir tveir valkostir skora einnig lagt & 6drum svidum og
hafa i heildina einungis 2 (+) hvor. Peir eru pvi ekki teknir til frekari umradu her.

Valkostur B — Prjar fasteignaumsjonarstofnanir — felur ekki i sér storkostlegar
breytingar & niverandi kerfi og geeti pvi verid tiltdlulega audvelt ad innleida hann.
Fasteignir rikissjods eru na pegar starfandi i pessari mynd og hja peirri stofnun
yrou engar kerfisbreytingar; framhaldsskolarnir og sjukrahusin, sem eru um 70%
af umsjénarhisnadi stofnunarinnar, feeru po Gr peirra umsjon en i stadinn keemu
fasteignir ymissa stofnana sem i dag sja sjalfar um sinn rekstur. Ma par nefna
fasteignir i umsjén utanrikisraduneytisins erlendis (sendirad og sendiherrabustad-
ir), fangelsi landsins og fasteignir tengdar varnarmalum. Hins vegar pyrfti ad
skoda nanar fjarhagslegan grundvoll pess ad vera med prjar sérhaefdar stofnanir &
bessu svidi i ekki steerra samfélagi. Haskali islands og Landspitalinn hafa i dag
innan sinna vébanda sérhafdar rekstrareiningar sem sja um vidhald og rekstur
beirra mannvirkja sem eru i notkun hja stofnunum. Reynslan hefur synt ad oft
getur reynst erfitt ad blanda ekki saman fjarveitingum til reksturs stofnunar annars
vegar og til vidhalds og reksturs hisneadis hennar hins vegar. Pessi valkostur fer

6 (+) af atta mogulegum i samanburdartdflunni og atti pvi ad skodast nanar.

Valkostur C — Ein fasteignaumsjonarstofnun — gerir rad fyrir ad Fasteignir
rikissjods tekju vid allri umsjon fasteigna a vegum rikisins, en Framkvamda-
syslan hefdi eftir sem adur med hondum hina verklegu framkveemd nybygginga
og vidhaldsverkefna. bessi valkostur hefur i grunninn til ad bera sému kosti og

Valkostur B, en pvi til vidbotar kemur aukin sterdarhagkveemni og ad vandinn
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sem tengist misremi milli valds og abyrgdar, umbodsvandinn, er ekki til stadar.

Valkosturinn fer fullt hus stiga og atti pvi ad koma til nanari skodunar.

Valkostur D — Ein fasteignaumsjénarstofnun + sameining FSR og FR — felur i sér
toluverdar kerfisbreytingar og yrdi pvi liklega baedi timafrekari og kostnadar-
samari i innleidingu en Valkostir B og C. bad sem gerir pennan valkost hins
vegar ahugaverdan er ad serfredipekking beggja stofnananna, Fasteigna rikissjods
og Framkvaemdasyslu rikisins, & verklegum framkvemdum og umsjon fasteigna
myndi afram nytast ad fullu, hagkveemni steerdarinnar yrdi Otvired og oll fast-
eignastjornun rikiseigna veeri med pessu komin a einn stad. bessu til vidbotar
myndi vandinn vardandi misreemi milli valds og &byrgdar hverfa par sem sami
adilinn beeri abyrgd & 6llum stigum framkvemdanna. Audvelt yroi fyrir sam-
einada stofnun ad vera i fararbroddi hvad vardar frumkvadi i nyskopun og préun i
mannvirkjageiranum. Valkostur D feer fullt hds stiga i samanburdartéflunni og

atti pvi ad koma til nénari skodunar.

I ljosi framangreindrar umfjéllunar leggur héfundur til ad fram fari heildar-
endurskodun 4 fyrirkomulagi fasteignastjornunar i rikisrekstri & islandi og ad sett
verdi i framhaldi af pvi seérstok heildsted 16ggjof um malaflokkinn. Horft verdi

sérstaklega til Valkosta B, C og D vid endurskodunina.
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4. Nidurlag

A haustpingi 2009 voru & Alpingi sett 16g um breytingu 4 ymsum légum vegna
tilfeerslu verkefna innan Stjornarrads islands (Alpingi, 2009). [ greinargerd med
frumvarpinu segir ad stefnt sé ad flutningi & umsyslu med ymsum eignum fra fag-
raduneytum til fjarméalardouneytis og pannig verdi pekking & eignaumsyslu sam-
heefd & einum stad innan stjornkerfisins. Med pvi ad breytingar taki gildi eigi
sidar en 1. januar 2010 gefist fjarmalaraduneytinu radrum til ad fara yfir og endur-
skipuleggja fyrirkomulag eignaumsyslu rikisins, m.a. i tengslum vid stofnanir

sinar, Fasteignir rikissjods og Framkvaemdasyslu rikisins.

| pessari ritgerd setur hofundur fram og fjallar um valkosti vid skipulag og
adferdafraedi vid fasteignastjornun i rikisrekstri & islandi. Sérstaklega er horft til
samanburdar vid hin Nordurlondin i pessu sambandi. Nidurstadan af pessum
samanburdi er st ad & Islandi eru pessi mal med nokkud 6dru snidi og pvi edlilegt
ad kanna néanar hvort unnt er, eda askilegt, ad betrumbeta og auka skilvirkni
naverandi kerfis. Settir eru fram fimm valkostir til skodunar sem framtidar-
skipulag & pessum malaflokki & Islandi. Fjallad er um kosti peirra og galla og

komist ad peirri nidurstédu ad prir peirra séu veenlegastir til frekari skodunar.

P6 svo ad ekki hafi nadst ad ljuka framangreindri umraedu milli fjarmalaradu-
neytisins, Fasteigna rikissjods og Framkvaemdasyslu rikisins pegar petta er ritad,
er ljost ad stefna stjornvalda um endurskipulagningu & fyrirkomulagi eignaum-
syslu rikisins fellur vel ad peim tillogum um heildarendurskodun & skipulagi og
adferdafraedi vid fasteignastjornun i rikisrekstri & Islandi sem settar hafa verid

fram i pessari ritgerd.
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