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Sammanfattning

Allménna utgangspunkter

Kommittén skall enligt direktiven dels gora en fortsatt dversyn av
hyressittningen av indamailsfastigheter, dels se 6ver tillimpningen
samt konsekvenserna av hyressittningsprinciperna f6r indamails-
anpassade lokaler inom kulturomrddet och wuniversitets- och
hogskoleomridet. Enligt direktiven skall kommittén vidare utreda
och limna forslag till vilka principer som hyresvird skall utgd ifrn
for att kunna faststilla hur hyressittning av indamélsfastighet och
kommersiell fastighet skall ske.

Kommitténs forslag for dndamilsbyggnader giller endast
indamilsbyggnader inom kulturomrddet och universitets- och
hogskoleomridet.

Riksdagen beslutade &r 1992 om en genomgripande férindring
av organisationen for forvaltning av statens fastigheter och lokaler.
Byggnadsstyrelsen avvecklades och 1 stillet bildades tvd bolag,
Vasakronan AB och Akademiska Hus AB, samt tv8 myndigheter,
Statens fastighetsverk (SFV) och Statens lokalférsérjningsverk.
Varje enskild myndighet blev samtidigt ansvarig for sin egen
lokalférsérjning. Syftet med foérindringen av organisationen var att
uppni en effektivare lokalférsérjning och en effektivare fastighets-
och f6rmogenhetsforvaltning.

Riksdagens revisorer limnade i december 2001 en skrivelse till
riksdagen, Statens dndamélsfastigheter — hyressittning och
forvaltning (2001/02:RR12), och anférde att regeringen 1 sin
styrning av de berdrda verken och myndigheterna inte pd ett
tillfredsstillande sitt har vidarebefordrat riksdagens stindpunkter.
Revisorerna anférde att enligt riksdagen ir sjilvkostnad den
naturliga utgdngspunkten for hyressittningen 1 de fall dir
hyresgisten har begrinsade alternativ och dirmed ir beroende av
en statlig hyresvird. Revisorerna anférde vidare att riksdagens
stindpunkt ir att hyresgisten skall ha god insyn i férvaltningen
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oavsett om marknadshyra eller kostnadshyra tillimpas samt att
forvaltningsplaner skall upprittas gemensamt av hyresvird och
hyresgist. Regeringen bor, enligt revisorerna, uppmirksamma
konsekvenserna av att de statliga myndigheternas anslag justerades
1 samband med att myndigheterna fick eget lokalférsérjningsansvar
och inritta ett ridgivande statligt expertorgan som skall kunna
limna yttrande vid konflikt om vilken hyresmodell som skall gilla.

Riksdagen tillkinnagav att det ir angeliget att en utredning
tillsitts s& att frdgorna om hyressittningsprinciper for statens
indamilsfastigheter fir en hillbar och fér alla intressenter
acceptabel 16sning. Med anledning av motionen, 2001/02:F6259,
tillkinnagav riksdagen vidare att det bor 6vervigas om hinsynen till
det rorliga friluftslivet och turistniringen kan vara skil att behilla
mark i statlig igo (bet. 2001/02:FiU14, rskr. 2001/02:165).

Begreppet dndamalsbyggnad

Begreppet indamadlsfastighet har anvints i minga ir utan ndgon
egentlig definition. Det ir inte markens utformning eller
egenskaper som ir av intresse nir begreppet dndamalsfastighet skall
definieras, utan utgingspunkten bér i stillet vara byggnaden pa
fastigheten. Den korrekta benimningen bor dirfér i1 stillet vara
indamilsbyggnad.

Kommittén anser att en indamilsbyggnad kan definieras dels
utifrin hyresgistens starka anknytning till byggnaden och avsaknad
av ridighet 6ver sin lokalférsorjning, dels utifrdn byggnadens
egenskaper.

Byggnader dir hyresgisten saknar ridighet 6ver sin
lokalférsérjning ir byggnader som har blivit symboler fér den
verksamhet som bedrivs dir och som ir s3 intimt férknippade med
verksamheten att man kan uppfatta det som att hyresgisten inom
overskddlig tid inte kan eller fir flytta dirifrin. Hyresgisten har
dirmed en sirskilt stark anknytning tll byggnaden. Om
hyresgisten pd detta sitt har en stark anknytning till byggnaden
och saknar ridighet 6ver sin lokalférsérjning kan byggnaden anses
vara en indamilsbyggnad. Det ir frimst nigra av
kulturinstitutionerna som kan omfattas av denna definition, men
den torde gilla dven f6r ndgra byggnader som tillhér landets idldsta
universitet.
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Hirutover kan vissa byggnader anses vara indam&lsbyggnader pd
grund av sina egenskaper. En byggnad kan siledes vara en
indamilsbyggnad om den har byggts eller anpassats for ett speciellt
indamil och den inte utan sirskilt omfattande ombyggnad kan
anvindas foér annat indamidl. Eftersom kommitténs uppdrag
omfattar byggnader inom kulturomridet samt universitets- och
hégskoleomridet bor definitionen om byggnadens egenskaper gilla
for  byggnader for forestillningsverksamhet, musei- och
utstillningsindamdl, konstnirlig utbildningsverksamhet samt
grundutbildnings- eller forskningsverksamhet.

Det krivs endast att ett av dessa kriterier dr uppfyllt f6r att en
byggnad skall betraktas som en indamalsbyggnad. Den definition
som kommittén foreslir giller for statliga byggnader inom
kulturomridet och universitets- och hégskoleomridet. Kommittén
har i forfattningsférslagen valt att anvinda termen lokal for
byggnad eller del av byggnad f6r att uppnd en &verensstimmelse
med hyresritten 1 6vrigt.

En statlig hyresgist som hyr lokaler av en statlig hyresvird 1 en
byggnad som ir en dndamilsbyggnad har ritt att i
hyresférhandlingar begira och fi kostnadshyra. Om hyresvirden
och hyresgisten inte ir 6verens om huruvida byggnaden ir en
indamilsbyggnad och till vilket belopp kostnadshyran skall
faststillas, fir tvisten l6sas av den statliga nimnd fér bestimmande
av hyra i indama&lslokal som kommittén foreslar.

Hyresmodeller

Kommittén har haft 1 uppdrag att limna férslag till definition av de
tvd hyresmodeller som bér anvindas, marknadsmissig hyresmodell
och kostnadshyresmodell.

Marknadshyra definieras inte utifrdn berikningar utan istillet
sker jimforelser med hyreskostnaderna pd liknande marknader och
direfter bestims hyran med utgdngspunkt hirav.

For att en marknadshyra skall kunna existera méste sdledes en
konkurrenssituation foreligga. I praktiken miste en faktiskt
angiven marknadshyra definieras utifrdn forutbestimda kriterier
som t.ex. moderna kontorslokaler, butiker i centrumlige etc.

Med marknadshyra menas den mest sannolika hyran mellan tvd
oberoende parter pd en &ppen hyresmarknad. Marknadshyra kan
dven definieras som mest sannolik hyra vid nyteckning av
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hyreskontrakt pd en 6ppen och fri marknad. SFV har utvecklat en
modell for sk. marknadsliknande hyra, som anvinds for
hyressittning av lokaler dir nigon marknad inte finns fér hela
lokalen. S&dana lokaler delas upp efter lokaltyp, t.ex. kontor, lager
och utstillningslokaler, dir det fér varje lokaltyp anses finnas
relevanta marknader. Delhyrorna vigs sedan samman till vad som
far representera en marknadshyra f6r hela lokalen.

En kostnadsbaserad hyra tillimpas som regel bara nir en
marknadshyra eller en marknadsliknande hyra inte kan anviindas till
foljd av att det inte finns nigra direkta jimforelseobjekt.

En fullstindig kostnadshyra skall ticka fastighetsigarens
kostnader for kapital, underhdll och drift. I kapitalkostnaderna
ingdr rinta, avskrivningar och ett avkastningskrav. I
driftkostnaderna ingdr iven kostnader fé6r administration.
Kommittén redovisar en 6versiktlig modell for att ta fram en
kostnadshyra. Modellen innebir bla. att hyresgisten och
hyresvirden boér uppritta en forvaltningsplan  och en
investeringsplan fér hyresobjektet och att de bor ha en gemensam
uppfattning om avskrivningsregler och kapitalkostnader.

Principer for hyressattning

Kommittén har haft i uppdrag att utreda och limna férslag pd vilka
principer som hyresvird och hyresgist skall utgd ifrin for att
faststilla  hur  hyressittning av  indamilsbyggnader och
kommersiella fastigheter skall ske samt om de avkastningskrav som
stills for lokaler inom kulturomradet ir indamalsenliga.

Regeringen har inte faststillt ndgon eller nigra modeller for hur
hyran 1 lokaler som férvaltas av statliga myndigheter skall
bestimmas, vilket innebir att olika statliga fastighetsforvaltare
tillimpar olika hyresmodeller.

Den hyressittningsprincip som huvudsakligen anvinds for
kulturinstitutioner ~ samt  universitet och  hégskolor  ir
marknadshyra eller marknadsliknande hyra. Akademiska Hus AB
anvinder kostnadshyra fér nybyggnader, hyresgistanpassningar,
vissa ombyggnader och fér indaméilslokaler vid omférhandlingar.
SFV skall tillimpa kostnadshyra f6r de fem kulturinstitutioner som
efter beslut av regeringen skall ha kostnadshyra och vidare
tillimpas kostnadshyra f6r ett antal donationsfastigheter.
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Kommittén anser att huvudprincipen dven framéver skall vara att
marknadshyressittning skall gilla men féreslir att kostnadshyra
skall kunna anvindas fér byggnader som utifrdn de kriterier som
kommittén stiller upp kan definieras som indamilsbyggnader.

Enligt férordningen (1993:528) om statliga myndigheters
lokalférsérjning har universitet och hogskolor ritt att teckna
hyresavtal pid upp tll tio & wutan att inhimta regeringens
medgivande. Ovriga myndigheter fir binda staten i hyresitaganden
om hogst sex 4r utan regeringens medgivande. Kommittén anser att
lingre avtal kan innebira stora fordelar nir det giller att férutse
framtida kostnader och nir det giller att fordela hoga
underhillskostnader 6ver en lingre period. Detta ir sirskilt
angeliget f6r indamilsbyggnader. Kommittén féreslir dirfor att
hyresavtal fér samtliga indam&lsbyggnader fir tecknas pd upp till
tio 4r utan att regeringens medgivande forst inhimtas. Foér dvriga
byggnader foreslds ingen forindring 1 detta avseende.

Nir parterna 1 hyresférhillandet tillimpar kostnadshyra skall
hyresgisten ha full insyn betriffande alla kostnadskomponenter
och underhéllsplaner. Vid marknadshyressittning skall full insyn
gilla endast for kostnader for drift och underhall.

De ovan redovisade forslagen skall genomféras genom forslag till
indring av férordningar och dgardirektiv.

Sarskilt betraffande vissa kulturinstitutioner

Regeringen har beslutat att huvudbyggnaderna fér Kungliga
Operan AB, Kungliga Dramatiska Teatern AB, Nationalmuseum
med Prins Eugens Waldemarsudde, Naturhistoriska riksmuseet och
Statens historiska museum skall ha kostnadshyra. Av dessa fem
institutioner har endast Naturhistoriska riksmuseet triffat avtal
med SFV om hyressittning.

Regeringen faststiller ett avkastningskrav pd de fastighets-
férvaltande myndigheterna som de sedan fér ut i organisationen.
Avkastningskravet utgdrs av den riskfria statslinerintan och en
riskpremie. Som myndighet begrinsas SFV av att de inte kan
fondera medel for att forsikra sig emot oférutsedda hindelser.
Dirmed kan de inte hantera storre risker i verksamheten.
Kommittén finner att det vid hyressittning av indamélsbyggnader
skall ingd ett avkastningskrav och att det 1 avkastningskravet skall
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ingd en riskpremie bla. eftersom det mdiste finnas medel for
extraordinira hindelser.

Den huvudsakliga anledningen till att avtal endast har kommit
till stdnd mellan SFV och en av de kulturinstitutioner som skulle f3
kostnadshyra ir att kulturinstitutionerna anser att det foreligger ett
s.k. eftersatt underhill. Det rider emellertid delade meningar om
det foreligger eftersatt underhdll. Det innebir stora svirigheter att
pa ett objektivt sitt faststilla vad som ir eftersatt underhall.

Kommittén foreslir att regeringen tillsitter en oberoende
besiktningsman f6ér att beddéma vilket underhdllsbehov som
foreligger pd de olika kulturinstitutionerna och om det foreligger
eftersatt underhdll. Om eftersatt underhdll foreligger skall detta
dtgirdas.

Forslaget giller de fem kulturinstitutioner foér vilka det
foreligger ett regeringsbeslut att kostnadshyra skall gilla samt for
andra kulturinstitutioner som bedéms vara indamilsbyggnader.

Ansvar fér underhallsatgéarder

Ett antal kulturinstitutioner och lirositen har till kommittén
redovisat hur ansvaret {6r att utféra underhillsitgirder fordelar sig
mellan hyresvirden och hyresgisten, om det finns nigon skillnad i
ansvarsfordelningen mellan  hyresgisten och dennes olika
hyresvirdar samt om underhillsplanerna ir upprittade gemensamt
av parterna. Fordelningen av ansvaret for underhdllsitgirder
grundar sig huvudsakligen p& bestimmelserna i jordabalken. Detta
innebdr att hyresvirden 1 princip ansvarar for underhdllet av
byggnaden och den fasta inredning som ir till for stadigvarande
bruk av byggnaden. Hyresgisten har ansvaret f6r underhillet av de
féoremal som han har tillfért fastigheten och som ir avsedda f6r den
speciella verksamhet som bedrivs 1 byggnaden. Det tycks inte
foreligga ndgon storre skillnad beroende pd om hyresvirden ir ett
statligt bolag, en statlig myndighet eller ett privat bolag.
Underhdllsplanerna  dr tll 6vervigande del wupprittade av
hyresvirden.

De flesta av de byggnader som SFV forvaltar ir byggnadsminnen
eller kulturhistoriskt virdefulla enligt férordningen (1988:1229)
om statliga byggnadsminnen m.m. Det krivs sirskild kunskap for
att virda och bevara dessa byggnaders kulturmiljovirden. Med
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hinsyn hirtill anser kommittén att hyresvirden dven framéver skall
ha ansvaret fér underhéllet av dessa byggnader.

Om en hyresgist i en byggnad som inte omfattas av
férordningen om statliga byggnadsminnen 6nskar utféra en del av
det inre underhillet foreslir kommittén att hyresvirden skall
medge det.

Kommittén féresldr vidare att hyresgistens instillning, om hur
ansvaret for driften skall férdelas, skall gilla.

Underhéllsplaner skall enligt regeringens riktlinjer till bolag och
regleringsbrev  till myndigheter upprittas gemensamt av
hyresgisten och hyresvirden. Det har emellertid framkommit att
planerna i stor utstrickning endast upprittas av hyresvirden varfér
kommittén anser att det i riktlinjer och regleringsbrev skall
tydliggéras att underhdllsplanerna skall upprittas gemensamt av
parterna i hyresforhdllandet.

Effektivt lokalutnyttjande

Kommittén har haft i uppdrag att utreda och limna férslag pd hur
regeringen skall férstirka styrningen av myndigheters och
institutioners mal nir det giller effektivt lokalutnyttjande.

Regeringen onskar information om myndigheters och
institutioners lngsiktiga planering av sin lokalforsérjning s att de
inte ekonomiskt eller pd annat sitt binder upp staten genom olika
hyresavtal. Myndigheterna och institutionerna har ett helhetsansvar
for sina lokaler, vilka skall vara indamailsenliga f6r den verksamhet
som bedrivs dir. Det dr wviktigt att huvudansvaret for
lokalférsérjningen dven framéver dvilar de enskilda myndigheterna
och institutionerna.

Kommittén férslir att myndigheter och institutioner &rligen
skall redovisa sina kostnader f6r de lokaler som de redan har ingdtt
hyresavtal om och framtida foérindringar 1 lokalinnehavet.
Redovisningen skall omfatta innevarande &r samt de tre nirmast
foljande &ren och limnas till regeringen 1 samband med
rsredovisningen.

Myndigheters behov av generella lokaler, sdsom kontorslokaler,
kan bestimmas utifrin antalet anstillda. Fér myndigheter och
institutioner som hyr lokaler 1 indamdlsbyggnader bestims
lokalernas storlek diremot av annat in antalet anstillda. Det ir
svirt att paverka och effektivisera dessa myndigheters och
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institutioners lokalutnyttjande eftersom flera av dem hyr lokaler 1
byggnader som har blivit symboler for verksamheten och de av den
anledningen har svért att flytta dirifrin eller f6r att expansion ingdr
som en del av verksamheten. Kommittén anser att det for
nirvarande inte behdver inféras bestimmelser om att hyresgister 1
indamdlsbyggnader skall effektivisera sitt lokalutnyttjande, men
det bor ligga 1 de enskilda hyresgisternas intresse att striva efter att
effektivisera sin lokalf6érsérjning.

Férhandlingsstdd och statlig namnd

Kommittén har haft i uppdrag att utreda om ett s.k. statligt
expertorgan skall inrittas for att limna yttrande om hyresgist och
hyresvird ir oense om vilken hyresmodell som bér tillimpas.

Under kommitténs arbete har det framkommit att foretridare
for statliga myndigheter och institutioner inom kulturomridet kan
uppleva att de som hyresgister ir 1 underlige i férhandlingar med
hyresvirden och att de kan behova stéd och hyilp 1 samband med
férhandlingar. Kommittén anser att ett s.k. férhandlingsstéd kan
byggas upp s& att statliga kulturinstitutioner som hyr lokaler av
statliga eller privata hyresvirdar kan fi hjilp infér och wvid
hyresférhandlingar.

Som framgdr ovan foresldr kommittén att en byggnad skall
betraktas som en indamilsbyggnad nir hyresgisten har en sirskilt
stark anknytning till byggnaden eller om byggnaden har byggts
eller anpassats foér forestillningsverksamhet, musei- och
utstillningsindamdl, konstnirlig utbildningsverksamhet eller
grundutbildnings- eller forskningsverksamhet och den inte utan
sirskilt omfattande ombyggnad kan anvindas fér annat indamal.
Hyresgisten 1 en dndamilsbyggnad kan begira och {3
kostnadshyra. Det kan emellertid férekomma att parterna inte
kommer 6verens om huruvida byggnaden ir en indamilsbyggnad
och till vilket belopp kostnadshyran skall faststillas. En sddan tvist
maste di [8sas av ndgon utomstiende. Det har vidare framkommit
att ndgra av de kulturinstitutioner som enligt beslut av regeringen
skall ha kostnadshyra dnnu inte har slutit avtal med hyresvirden.

Statliga myndigheter ir delar av den juridiska personen staten
och de torde inte kunna processa mot varandra i domstol. Tvister
mellan statliga myndigheter skall 1 stillet hinskjutas till regeringen
for beslut. I praktiken ir emellertid mojligheterna smd for de
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enskilda myndigheterna att f8 hyrestvister prévade av regeringen,
vilket innebir att det finns behov av att ndgon annan léser dessa
tvister. En hyrestvist mellan ett statligt bolag och en statlig
myndighet kan normalt 18sas av hyresnimnden. Utgingspunkten
vid hyresnimndens bedémning ir dock att marknadshyra skall gilla
och hyresnimnden tar inte upp frigor om byggnader ir
indamdlsbyggnader och hur en kostnadshyra skall beriknas.

Med hinsyn hirtill féresldr kommittén att en statlig nimnd,
benimnd Statens nimnd fér bestimmande av hyra 1 indamdlslokal,
inrittas som kan prova tvister mellan statliga hyresvirdar och
statliga hyresgister 1 byggnader som hyrs av en kulturinstitution
eller av ett universitet eller en hogskola som omfattas av
hogskolelagen (1992:1434) nir parterna i hyresforhdllandet inte ir
overens om huruvida en byggnad ir en indamilsbyggnad och till
vilket belopp kostnadshyran skall faststillas. Nimnden kan dven
prova tvister mellan en statlig hyresvird och Chalmersfastigheter
AB. En fr8ga om en byggnad ir en indam&lsbyggnad kan tas upp av
nimnden efter framstillan av hyresgisten, medan en friga som
giller kostnadshyran kan provas efter framstillan av hyresgisten
eller hyresvirden.

Statens nimnd f6ér bestimmande av hyra i indamadlslokal skall
bestd av en ordférande och en ersittare for denne. Dessa skall vara
eller ha varit ordinarie domare eller hyresrdd och utses av
regeringen. Vid behov kan ordféranden férordna en expert som
frimst bér ha tll uppgift att berikna kostnadshyran. Nimnden
avger ett yttrande om en byggnad ir en indamdlsbyggnad och till
vilket belopp kostnadshyran skall faststillas. Nimndens yttrande
far inte 6verklagas.

Forvaltning av statlig mark

Kommittén har haft 1 uppdrag att utreda om reglerna for
forsiljning av statlig mark bor dndras s& att olika allminnyttiga
anvindningsomriden fér marken provas innan en forsiljning till
marknadspris dger rum.

Enligt 8 § forordningen (1996:1190) om 6verldtelse av statens
fasta egendom fir fastighetsférvaltande myndighet silja fast
egendom om egendomen inte alls eller endast 1 ringa utstrickning
behovs i statens verksamhet och om det inte finns sirskilda skil att
egendomen fortfarande skall dgas av staten.
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Om det finns sdrskilda skil att fastigheten behills 1 statlig dgo
skall den emellertid &verforas till den myndighet som svarar for
forvaltning av fastigheter for avsett indamil. Marker avsedda for
det rorliga friluftslivet forvaltas limpligen av Naturvirdsverket.
Enligt gillande ritt utgor de sirskilda skilen for att underlita
forsiljning av statlig mark kulturminnesvirden, totalférsvaret och
naturvirden. Kommittén féresldr att forsiljning av statlig mark
skall kunna underltas dven om det foreligger sirskilda skil med
hinsyn till det rérliga friluftslivet. Kommittén foresldr ett tilligg
till 8 § andra stycket férordningen om &verldtelse av statens fasta
egendom med denna innebérd.

Kommittén har dven diskuterat att, for det fall att férsiljning av
statlig mark skall ske, undantag skall géras frén det allmidnna kravet
pd affirsmissighet. Enligt 29 § lagen (1996:1059) om statsbudgeten
skall all férsiljning genomféras affirsmissigt om inte sirskilda skil
talar mot det. Det innebir att om forsiljning skall ske till en
subventionerad kopeskilling maste sirskilda skil foreligga. Det har
framkommit att ett stort antal grupper har anmilt intresse att
férvirva mark 1 bl.a. Stockholms skirgirdsomride pd andra villkor
in helt marknadsmissiga. Detta innebir att om man infér en
mojlighet till sirbehandling miste det motiveras pd ett for
allmidnheten och fastighetsmarknaden begripligt sitt. Kommittén
anser att dvervigande skil talar for att 1 den mén f6rsiljning skall
ske av markomrdden skall detta idven fortsittningsvis ske
affirsmissigt.

Fortifikationsverket har anfért att Férsvarsmakten har minga
markomridden som Forsvarsmakten enbart har behov av under vissa
perioder under 4ret. Fortifikationsverket har foreslagit till
kommittén att det skulle kunna bildas sirskilt sammansatta rid,
som skulle ha till uppgift att utreda férutsittningarna f6r sambruk
av markomriden som Forsvarsmakten behéver under vissa perioder
under dret men som kan ianspriktagas fér friluftslivet under andra
perioder under 3ret. Radet skulle enligt forslaget vara sammansatt
av linsstyrelsen 1 respektive lin samt av Forsvarsmakten, respektive
kommun, Fortifikationsverket och Naturvirdsverket. Kommittén
anser att detta kan vara en framtida méjlighet. Kommittén anser
dock att férutsittningarna f6r ett sambruk bér utredas vidare och
att den mark som kan vara aktuell {6r sambruk tills vidare inte bor
limnas till forsiljning.

Nista friga som kommittén har diskuterat ir hur den mark som
skall vara kvar i statlig dgo skall viljas ut. Kommittén foreslr att
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nir en fastighetsférvaltande myndighet, s3som exempelvis
Fortifikationsverket, skall silja fast egendom som kan vara till
nytta for det rorliga friluftslivet skall myndigheten samrdda med
Naturvirdsverket om egendomen kan behovas for dess
verksamhet. Naturvirdsverket boér undersoka om det finns
kommuner eller organisationer som kan vara intresserade av att
bedriva verksamhet som gynnar det rorliga friluftslivet pd den
aktuella marken. Om Naturvirdsverket finner att marken bor
anvindas for sidan verksamhet kan Naturvirdsverket direfter
verka for att regeringen beslutar att marken kvarstannar i statlig
igo. Den mark som kan komma 1 friga bor ha ett hogt virde for
det rorliga friluftslivet. Vid varje enskild forsidljning miste siledes
en nirmare undersdkning géras for att se om marken ir sdan att
den skall bevaras i statlig dgo for friluftslivet. P4 detta sitt bestims
vilken mark som staten skall behilla. Direfter f&r Naturvirdsverket
hyra ut eller dverlita tillsynen och férvaltningen av marken till en
kommun eller en organisation. I de fall férvaltningen och tillsynen
av marken 6verldts av det allminna tll en organisation bor
ersittning utgd till den organisation som har férvaltnings- och
tillsynsuppdraget.

Om det finns fler intressenter bér den som ir villig att betala den
hogsta hyran fé6r nyttjanderitten respektive kriva den ligsta
ersittningen for tillsyns- och férvaltningsuppdraget ges mojlighet att
hyra marken respektive handha tillsynen eller forvaltningen av
marken.

Konsekvenser av forslagen

Enligt 14 § kommittéférordningen giller att om forslagen 1 ett
betinkande piverkar kostnaderna eller intikterna for staten,
kommuner, landsting, féretag eller andra enskilda skall en
berikning av dessa konsekvenser redovisas 1 betinkandet.

Det gir inte att berikna i vilken utstrickning som det kommer
att ske en 6vergdng frdn marknadshyressittning till kostnadshyres-
sittning och inte heller om och i sd fall i vilken utstrickning det
kommer att féra med sig minskade statsfinansiella intikter. Vilka
statsfinansiella konsekvenser som kommer att intriffa blir dirfor
nirmast antaganden. Om hyreskostnaden f6r en myndighet
forindras till f6ljd av regelférindring (t.ex. forfattningsindring)
kommer det att innebira att anslagen till utgiftsomridet paverkas.
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Om hyreskostnaden diremot forindras vid hyrestérhandlingar till
foljd av att hyresgisten t.ex. Overtar ansvaret for vissa
underhillskostnader kan myndigheten spara pengar och de blir dd
kvar 1 myndighetens ramanslag. Enligt kommitténs uppfattning
bér, 1 den min en okad anvindning av kostnadshyra leder tll
minskade intikter f6r staten, detta finansieras genom en minskning av
anslagen till respektive utgiftsomrade.

De ekonomiska konsekvenserna av forslaget att regeringen skall
tillsitta en besiktningsman for att utreda om det foreligger eftersatt
underhdll pd de kulturbyggnader som har klassats som dndamails-
byggnader ir svdra att berikna. Det har f6r kommittén inkommit
uppgifter fr@n kulturinstitutionerna att eftersatt underhill
foreligger men detta har SFV reserverat sig emot. Kommittén anser
att det dr rimligt att parterna (hyresvird och hyresgist) delar pd
kostnaderna fér besiktningsmannens arbete. For SFV:s del bor
kostnaderna ingd 1 administrationskostnaderna.

Eftersom det inte ir utrett om det foreligger ett eftersatt
underhdll och dirmed inte heller vilka kostnader som kan
uppkomma fér att dtgirda en bristande underhillssituation ir de
statsfinansiella konsekvenserna inte méjliga att berikna. Det ir
kommitténs uppfattning att i den mén det foreligger kostnader for
att tgirda ett av en opartisk besiktningsman definierat eftersatt
underhdll bér kostnaderna hirfér 1 forsta hand biras av
fastighetsvirden, i detta fall av SFV. SFV kan férdela kostnaderna
pa en lingre tid och i den mdn SFV kan inleverera medel till staten 1
enlighet med de krav som stills pd SFV uppkommer inga stats-
finansiella konsekvenser. Uppkommer statsfinansiella konse-
kvenser fir det bli en senare friga att berikna i vilken utstrickning
intikterna har minskat samt att foresld en finansiering.

Vad giller forslaget att férsiljning av statlig mark skall underldtas
1 vissa fall ir det inte kint vilken mark som skulle kunna vara
aktuell for forsiljning och vilka intikter som staten kan gi miste
om genom att marken inte forsiljs. Ekonomiska konsekvenser av
forslagen kan inte beriknas.

Ovriga forslag av kommittén beriknas inte leda till nigra
ekonomiska konsekvenser. Kommittén konstaterar att de forslag
som limnats inte heller kan férvintas ha nigon paverkan pd det
kommunala sjilvstyret, brottslighet, sysselsittning, smd foretags
arbetsforutsittningar och konkurrensférmiga 1 férhillande till
storre foretag och inte heller vad giller jimstilldheten eller for
mojligheterna att nd de integrationspolitiska mélen.
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Forfattningsforslag

1. Forslag till forordning om andring i férordningen
(1996:312) med instruktion for Statens fastighetsverk

Hirigenom foreskrivs att det 1 férordningen (1996:312) med
instruktion foér Statens fastighetsverk skall inféras fem nya
paragrafer, 7-11 §§, av foljande lydelse.

7 § Bestimmelserna 1 8-11 §§ giller vid bestimmande av hyra for
lokal som hyrs av en statlig kulturinstitution eller av ett statligt
universitet eller en statlig hogskola som omfattas av hégskolelagen
(1992:1434).

8 § En lokal dr en indamélslokal om
1. hyresgisten har en sirskilt stark anknytning till lokalen, eller
2. lokalen har byggts eller anpassats for
forestillningsverksamhet,  musei- och  utstillningsindamal,
konstnirlig utbildningsverksamhet eller grundutbildnings- eller
forskningsverksamhet och den inte utan sirskilt omfattande
ombyggnad kan anvindas f6r annat indamal.

9 § For lokal som avses i 8§ skall, om en sidan hyresgist som
anges 1 7§ begir det, hyran faststillas utifrdn fastighetsigarens
kalkylerade kostnader fér kapital, drift och underhill av lokalen
(kostnadshyra).

10§ Om en hyresgist som anges i 7§ begir kostnadshyra har
denne ritt att ta del av uppgifter som kan behovas for

bestimmande av hyran.

11 § Tvist angdende tillimpning av 8 och 9 §§ fir hinskjutas till
Statens nimnd for bestimmande av hyra 1 indamélslokal.
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Denna férordning trider i kraft den 1 januari 2005.
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2. Forslag till férordning (00:00) med instruktion for
Statens namnd for bestimmande av hyra i andamalslokal

Hirigenom foreskrivs f6ljande.

Uppgifter

1§ Statens nimnd for bestimmande av hyra i dndamélslokal
(nimnden)har till uppgift att prova tvister angdende hyressittning
mellan statliga myndigheter eller mellan en statlig myndighet och
ett statligt bolag.

Vad som nu sagts giller dock enbart om lokalen hyrs av en
kulturinstitution eller av ett statligt universitet eller en statlig
hogskola som omfattas av hogskolelagen (1992:1434).

Nimnden skall dven ha tll uppgift att prova tvister mellan en
sddan  hyresvird som avses 1 forsta  stycket och
Chalmersfastigheter AB.

2 § Nimnden skall avge yttrande om

1. lokal som hyrs ir en sddan indamailslokal som avses 1 8§
férordning (1996:312) med instruktion for Statens fastighetsverk
eller som avses 1 de dgardirektiv. som giller for
Akademiska Hus AB,

2.till vilket belopp en kostnadshyra skall faststillas samt
hyresvillkoren 1 &vrigt for en lokal som avses enligt 1.
Kostnadshyra skall baseras pi fastighetsigarens kalkylerade
kostnader for kapital, drift och underhsll.

Organisation

3§ Nimnden bestdr av ordférande och ersittare for denne.
Ordféranden och ersittaren fér denne skall vara eller ha varit
ordinarie domare eller hyresrdd. Ordférande och ersittare
forordnas av regeringen for viss tid. Ordféranden skall vid behov
kunna férordna expert.

Handliggning

4§ Friga som avses 1 2§ 1 tas upp av nimnden efter skriftlig
framstillan av hyresgist som avses i 1 § andra eller tredje stycket.
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Friga som avses 1 2§ 2 tas upp till provning efter skriftlig
framstillan av hyresvird som avses 1 1§ forsta stycket eller
hyresgist som avses 1 1 § andra eller tredje stycket.

5§ Nimnden bereder parterna tillfille att yttra sig 6ver yrkanden
som framstills hos nimnden och utredning som 8beropas 1 irendet.

6 § Arende hos nimnden avgores av ordféranden ensam.

7§ Om en tvist faller utanfér kompetensomridet for nimnden
enligt 1 och 2 §§ skall drendet avvisas.

8 § Yttrande eller beslut av nimnden fir inte dverklagas.

9 § Kostnaderna fér nimndens verksamhet betalas av parterna till

lika delar.

Denna férordning trider i kraft den 1 januari 2005.
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3. Forslag till forordning om andring i forordningen
(1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter, m.m.

Hirigenom foreskrivs 1 frdga om férordningen (1993:527) om
forvaltning av statliga fastigheter, m.m.

dels att 12 § skall ha foljande lydelse,

dels att det skall inféras en ny paragraf, 12 a§, med foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12 §

En fastighetsférvaltande myndighet far upplita mark och lokaler
till statliga eller kommunala myndigheter eller till enskilda. Sidana
upplételser skall ske pd marknadsmaissiga villkor. Om ersittningen
inte kan faststillas pd marknadsmissig grund skall den faststillas
efter vad som kan anses skiligt. Hinsyn bor dirvid tas till sddana
faktorer som fastighetens sirskilda karaktir samt dess ekonomiska
och tekniska livslingd.

I 8och 9§§ forordningen
(1996:312) med instruktion for
Statens  fastighetsverk  finns
sirskilda  bestimmelser ~ om
bestimmande av hyra for vissa
dndamalslokaler.

12a§
Vid bestimmande av hyra pd
marknadsmdssiga  villkor  skall

hyresgisten ha ritt tll insyn i
driftkostnader och underballs-

Fostnader.

Denna férordning trider i kraft den 1 januari 2005.
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4. Forslag till forordning om andring i férordningen
(1993:528) om statliga myndigheters lokalférsérjning

Hirigenom foreskrivs att 9§ forordningen (1993:528) om
statliga myndigheters lokalférsérjning skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

93§
Inom ramen f6r de resurser som myndigheten férfogar dver fir
en myndighet ingd de hyres- och arrendeavtal som myndigheten

behover f6r sin verksamhet.

Andra myndigheter in universitet och hégskolor fr ingd hyres-
och arrendeavtal av ekonomisk betydelse och som har lingre l6ptid
in sex ir endast efter medgivande av regeringen.

Universitet och hégskolor far
ingd sddana avtal som avses 1
andra stycket med lingre 16ptid
in tio 4&r endast efter
medgivande av regeringen. Det
samma giller f6r myndigheter
som efter beslut av regeringen ir
huvudman fér hégre utbildning

och forskning, sivitt giller
lokaler m.m. for den
verksamheten.

Universitet och hégskolor far
ingd sddana avtal som avses 1
andra stycket med lingre 16ptid
in tio 4r endast efter
medgivande av regeringen. Det
samma  giller f6r  andra
myndigheter som hyr sidan lokal
som avses 1 8 § forordning med
instruktion for Statens
fastighetsverk samt myndigheter
som efter beslut av regeringen ir
huvudman fér hégre utbildning

och forskning, sdvitt giller
lokaler m.m. for den
verksamheten.

Denna férordning trider i kraft den 1 januari 2005.

32



SOU 2004:28

Forfattningsforslag

5. Férslag till férordning om andring i férordningen
(1996:1190) om 6verlatelse av statens fasta egendom,

m.m.

Hirigenom foéreskrivs att 8§ férordningen (1996:1190) om
overldtelse av statens fasta egendom, m.m. skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

8 §

En fastighetsforvaltande myndighet fir silja fast egendom om
egendomen inte alls eller endast i ringa utstrickning behovs i
statens verksamhet och om det inte finns sirskilda skil for att
egendomen fortfarande skall dgas av staten.

Hinsynen till kulturminnes-

virden, totalférsvaret  och
naturvirden kan utgora
sirskilda skil fér att en

egendom fortfarande skall igas
av staten.

Hinsynen till kulturminnes-
virden, totalférsvaret, natur-
varden och det rorliga friluftslivet
kan utgéra sirskilda skil for att
en egendom fortfarande skall
dgas av staten.

Denna férordning trider i kraft den 1 januari 2005.
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6. Forslag till utformning av agardirektiv (information och
riktlinjer) féor Akademiska Hus AB

Vid bestimmande av hyra 1 lokaler som hyrs av ett statligt
universitet eller en statlig hogskola som omfattas av hégskolelagen
(1992:1434) eller av Chalmersfastigheter AB skall f6ljande iakttas.

En lokal ir en dandamaélslokal om
1. hyresgisten har en sirskilt stark anknytning till lokalen, eller
2.lokalen har byggts eller anpassats for forestillnings-
verksamhet, musei- och utstillningsindamdl, konstnirlig
utbildningsverksamhet eller grundutbildnings- eller
forskningsverksamhet och den inte utan sirskilt omfattande
ombyggnad kan anvindas f6r annat indamal.

For dandamélslokal skall, om en sddan hyresgist som ovan nimnts
begir det, hyran faststillas utifrdn fastighetsigarens kalkylerade
kostnader foér kapital, drift och underhdll av lokalen
(kostnadshyra).

Frigor om en lokal ir en indamailslokal samt vad giller
faststillande av kostnadshyra och 6vriga hyresvillkor far hinskjutas
tll prévning enligt férordningen (00:00) med instruktion fér
Statens nimnd f6ér bestimmande av hyra 1 indamélslokal.

Vid bestimmande av hyra pi marknadsmaissiga villkor skall
hyresgisten ha ritt wll insyn 1 driftkostnader och
underhillskostnader. Vid bestimmande av kostnadshyra skall
hyresgisten ha ritt att ta del av uppgifter som kan behovas for
bestimmande av hyran.

Akademiska Hus AB skall ge direktiv till sina dotterbolag att de
skall folja vad som anges ovan.
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1 Utredningsuppdraget

1.1 Inledning

Kommittén skall enligt direktiven dels gora en fortsatt dversyn av
hyressittningen av indamailsfastigheter, dels se 6ver tillimpningen
samt konsekvenserna av hyressittningsprinciperna f6r indamails-
anpassade lokaler inom kulturomrddet och wuniversitets- och
hogskoleomridet.

Begreppet indamalsfastigheter rymmer fastigheter av skilda slag
och verksamheterna som bedrivs i dem ir mycket varierande. Det
ir frimst inom tvi omriden, kulturomridet och universitets- och
hogskoleomraddet, som det finns problem med hyressittningen.
Det bér pdpekas redan hir att kommitténs 6verviganden och

forslag om indamadlsbyggnader enbart behandlar
indamilsbyggnader inom kulturomriddet och universitets- och
hégskoleomridet.

Problemen kan vara av olika slag och riksdagen har framfort att
det dirfor kan vara mojligt att foresld olika 16sningar f6r de olika
sektorerna.

Nigon entydig definition av indamélsfastighet finns inte och
grinsen mellan en kommersiell fastighet och en indamailsfastighet
ir flytande. Bedomningen fir goras i varje enskilt fall. Kommittén
skall utreda om det ir mojligt att pd ett praktiskt sitt definiera och
avgrinsa begreppet indaméilsfastighet och direfter limna forslag.

Kommittén skall utreda och limna forslag till vilka principer och
kriterier som hyresvird och hyresgist skall utgd ifrdn for att kunna
faststilla hur hyressittning av indaméilsfastighet och kommersiell
fastighet skall ske. Kommittén skall dirvid préova om de
avkastningskrav som stills fér lokaler inom kulturomridet ir
indamadlsenliga.

Kommittén skall limna forslag till definition av de tvd
hyresmodeller som bér anvindas, marknadsmaissig hyresmodell och
kostnadshyresmodell. I de bida modellerna bér det enligt tidigare
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uttalanden ingd en 6ppen redovisning och god insyn i férvaltningen
m.m.

Kommittén skall utreda hur ansvaret for utférandet av
underhdllsitgirder fordelar sig mellan hyresvird och hyresgist
inom ramen fér gemensamt upprittade forvaltningsplaner.

En del universitet och ett antal hogskolor hyr lokaler av andra
hyresvirdar, t.ex. av kommuner och privata virdar. For att
myndigheterna inte ekonomiskt eller pd annat sitt skall binda upp
staten med linga hyreskontrakt genom att bestilla nya lokaler,
ombyggnader, m.m. finns behov av att regeringen fir information
om den lingsiktiga planeringen vad avser myndigheternas
lokalforsérjning.

Kommittén skall utreda och limna forslag till hur regeringen
skall forstirka styrningen av myndigheters och institutioners mail
nir det giller effektivt lokalutnyttjande pd kort och lang sikt samt
hur férindrade hyreskostnader skall piverka anslagen.

Vidare skall kommittén utreda om ett statligt expertorgan bér
inrittas inom eller 1 nira anslutning till Regeringskansliet och som
skulle kunna vara rddgivande och limna yttrande om hyresvird och
hyresgist ir oense om vilken hyresmodell, kostnadshyra eller
marknadshyra, som skall tillimpas.

Slutligen skall kommittén utreda om reglerna f6r férsiljning av
statlig mark (fast egendom) bor dndras sd att olika allminnyttiga
anvindningsomriden f6r marken provas innan en forsiljning till
marknadspris dger rum. I detta sammanhang bér kommittén gora
overviganden om ocksd hinsyn till det rorliga friluftslivet och
turistniringen skulle kunna vara skil for staten att behilla mark i
sin igo, och om forvaltningsansvaret 1 sidana fall kan ges till
stiftelser, kommuner och landsting.

1.2 Inriktningen av utredningsarbetet

Kommittén har genomfort utredningsarbetet genom att studera
tidigare utredningars resultat och triffa olika experter inom
omridet. For att ta del av dels universitets och hégskolors och dels
kulturinstitutioners synpunkter pd de frigor som kommittén skall
studera har kommittén anordnat en hearing dir ett urval av
foretridare f6r nimnda institutioner har deltagit.

Sekretariatet har inhimtat uppgifter om hyresutvecklingen samt
underhills- och driftkostnadsutvecklingen for fastigheter som
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forvaltas av Akademiska Hus AB (Akademiska Hus) respektive
Statens fastighetsverk (SFV). De fem kulturinstitutioner foér vilka
det finns ett regeringsbeslut om kostnadshyressittning har
specialstuderats och fatt svara pd en sirskild frigeenkit.

SEV har gett sin syn pd de inkomna svaren frin kulturinstitu-
tionerna.

Besok och mote har dgt rum med Chalmersfastigheter AB och
kommittén har fitt ta del av detta bolags syn pd Akademiska Hus
hyressittning.

Ordféranden och sekretariatet har genomfért studiebessk pd
Kungliga biblioteket 1 Stockholm samt pd Armémuseum och
Etnografiska museet, bida i1 Stockholm. Vidare har sekretariatet
triffat  representanter fér bla. Kungliga Konsthogskolan,
Stockholms universitet, Lantbrukarnas Riksférbund och Kungliga
Tekniska hégskolan.

Nir det giller frigan om férvaltning av statlig mark har
sekretariatet sammantriffat med Fortifikationsverket, vilket verk
dven har genomfért en utredning som till viss del ligger till grund
for det forslag som redogors for 1 kapitel 11. Kommittén har dven
sammantriffat med Skirgdrdsstiftelsen 1 Stockholm.
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2 Bakgrund

2.1 Inledning

I slutet av 1980-talet genomfordes forindringar i styrningen av den
statliga forvaltningen. Staten skulle bl.a. ange 6vergripande mél och
huvudsaklig inriktning av verksamheten under den kommande
tredrsperioden och myndigheterna skulle ges ett 6kat ansvar att
driva verksamheten. Till £6]jd av dessa férindringar meddelades nya
riktlinjer for de statliga myndigheternas lokalforsérjning och
fastighetsforvaltning. T detta kapitel gors en kortfattad genomging
av forindringarna inom den statliga lokalférsérjningen och
fastighetsforvaltningen.

2.2 Reformeringen av den statliga lokalférsorjningen
och fastighetsférvaltningen

Syftet med de forindringar som pdbdrjades 1 slutet av 1980-talet var
att uppnd dels en effektivare lokalférsorjning, dels en effektivare
fastighets- och férmégenhetsférvaltning.

2.2.1 Den statliga lokalforsérjningen

Efter forslag 1 1988 &rs budgetproposition (prop. 1987/88:100
bil. 9, bet. FiU26, rskr. 338) lades nya riktlinjer f6r den statliga
lokalférsérjningen fast. Dessa innebar 1 korthet f6ljande.

e Statsmakterna och myndigheterna bor ligga 6kad vikt vid
lokalkostnaderna och deras férindringar.

o Verksamhet och lokalférsérjning bor provas samlat.

o Lokalf6érsérjning bor provas 1angsiktigt.

e Mpyndigheter bor ges okade mojligheter att under
kostnadsansvar disponera resurser f6r lokaler.
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e Handliggningen av lokalférsérjningen bor i 6kad utstrickning
kunna delegeras till myndigheterna.
e Okad samordning av den statliga lokalférsorjningen.

Frigorna om lokalférsérjning skulle siledes hanteras pd ett for
staten effektivt och ekonomiskt sitt. Myndigheterna skulle inte
forvalta fastigheter utan 1 stillet vara hyresgister hos olika
hyresvirdar i sdvil statliga som kommunala eller privata fastigheter.
Vidare skulle myndigheterna ha ett helhetsansvar fér sin
verksamhet och {3 mojlighet att besluta om sin  egen
lokalférsérjning. Statens utgiftsstyrning skedde genom tredriga
ramanslag och myndigheterna fick dirmed stérre mojligheter att
disponera sina resurser mellan olika utgiftsslag och budgetdr. Som
ett led 1 forindringarna av den statliga lokalférsérjningen
beslutades att Byggnadsstyrelsens monopol som lokalhdllare for
den civila statsférvaltningen skulle upphéra.

2.2.2 Den statliga fastighetsforvaltningen

I propositionen om riktlinjer for den statliga fastighets-
forvaltningen och ombildningen av Byggnadsstyrelsen, m.m. (prop.
1991/92:44) foreslog regeringen bla. foljande riktlinjer f6r den
statliga fastighetsférvaltningen.

e Den statliga fastighetsférvaltningen bér skiljas frdn brukandet
av lokaler och mark.

e En mer rittvisande bild bor ges av mark- och lokalkostnaderna
1 statsbudgeten, bdde vad avser fastighetsforvaltarnas resultat-
och balansrikningar och de nyttjande myndigheternas eller
uppdragsgivarens/statens utgifter.

e Fastighetsforvaltningen bor bedrivas med ett, sd 1dngt mojligt,
marknadsmissigt  avkastningskrav. For  forvaltning  av
indamadlsfastigheter bér som ett minimum stillas sddana krav
pa avkastning som inkluderar tickning av kapitalkostnader, dvs.
huvudsakligen anskaffningskostnad, samt p& att det skapas
utrymme fér uppbyggnad av eget kapital motsvarande
reinvesteringar m.m. si att formogenhetens virde bevaras
under fastighetens ekonomiska livslingd. Dirmed uppnis
hogre effektivitet sdvil hos myndigheterna som brukare, som
hos staten som fastighetsforvaltare.
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o Fastighetsférvaltningen bor bedrivas 1 separata resultatenheter,
som s langt mojligt formas efter olika fastigheters sirart.

e Statens igarroll bér renodlas. Graden av kapitalbindning och
avkastningen pd kapitalet bor fortlopande bli foremdl for
provning. Marknadsmissiga redovisningsprinciper bor dirfoér
tillimpas.

e Styrelsens och den verkstillande ledningens ansvar for
fastighetsférvaltningen boér klaras ut pd ett bittre sitt in vad
som ir mojligt inom myndighetsformen. Forvaltningen bor
dirfor foretridesvis bedrivas 1 aktiebolagsform. Regeringen
skall foretrida staten som dgare 1 denna typ av bolag.

o De fastigheter som av historiska och/eller andra skil inte kan
overforas till bolag bor liggas under samordnad férvaltning 1
myndighetsform.

Regeringen foreslog att dessa riktlinjer skulle anvindas inom hela
statsforvaltningen.  Regeringen  uttalade  dirvid  bla.  att
myndigheternas helhetsansvar for verksamheten klargors genom
att serviceuppgiften 1 lokalférsorjningen skiljs frdn idgar- och
forvaltaruppgifterna och att resursutnyttjandet dirmed kan bli
effektivare.

Riksdagen godkinde regeringens forslag (bet. 1991/92:FiUS,
rskr. 107) och beslutade dessutom att en ny efterfrigestyrd stabs-
och servicemyndighet skulle inrittas som stod for regeringen och
myndigheterna 1 lokalférsérjningsfrigor, att en fastighetskoncern 1
aktiebolagsform skulle bildas fér férvaltning av huvuddelen av det
fastighetsbestdnd som férvaltades av Byggnadsstyrelsen samt att en
ny myndighet skulle bildas fér férvaltning av de fastigheter
(utrikesfastigheter, slott, museer m.m.) som inte limpade sig for
bolagisering.

En kommitté, benimnd Organisationskommittén fér Byggnads-
styrelsens ombildning, tillsattes direfter for att foresld dtgirder i
enlighet med riksdagens beslut. Efter forslag frdn kommittén lade
regeringen fram propositionen om ny organisation fér férvaltning
av statens fastigheter och lokaler, m.m. (prop. 1992/92:37).
Forslaget  innebar 1 korthet  att  universitets-  och
hogskolefastigheterna  skulle foras over «tll en sirskild
fastighetskoncern for hoégskolefastigheter, att kulturfastigheter,
fastigheter 1 utlandet dgda av svenska staten, regeringsbyggnaderna,
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donationsfastigheter och vissa markomriden skulle foras éver till
en fastighetsférvaltande myndighet samt att de fastigheter inom
Byggnadsstyrelsens bestdnd som ansdgs mojliga att bolagisera
skulle foras 6ver till fastighetskoncernen. Riksdagen beslutade 1
enlighet med férslaget (bet. 1992/93:FiU8, rskr. 123).

2.3 Ombildningen av Byggnadsstyrelsen

Fram till boérjan av 1990-talet ansvarade Byggnadsstyrelsen for
forvaltningen av statens fastigheter. Byggnadsstyrelsen hade till
uppgift att erbjuda lokaler och tjinster inom lokalférsorjning,
fastighetsférvaltning och byggproduktion, att férvalta statliga
fastigheter samt vara regeringens stabsmyndighet 1 lokalfrigor.

Till foljd av férindringarna inom den statliga fastighets-
forvaltningen och lokalférsorjningen  ombildades  Byggnads-
styrelsen 1993. De statliga myndigheterna hade fitt ansvar for sin
egen lokalférsérjning och Byggnadsstyrelsen hade dirmed inte
ndgon sirstillning nir det gillde att tillhandahilla lokaler.

Vid ombildningen av Byggnadsstyrelsen skapades tvi nya statliga
bolag och tvd nya verk. Det ena av dessa bolag var Vasakronan
Holding AB med dotterbolaget Vasakronan AB som i sin tur dgde
dotterbolagen Vasakronan Krim AB och Vasajorden AB. Till
Vasakronan AB overférdes frimst kommersiella fastigheter.
Vasakronan Krim AB 6vertog de fastigheter som anvindes av
Kriminalvirdsstyrelsen, medan till Vasajorden AB &verfordes de
institutionsanknutna utbildningsfastigheterna som anvindes av
Sveriges lantbruksuniversitet. Vasajorden AB sdldes sedermera till
Akademiska Hus AB. For att géra Vasakronan AB till ett rent
kommersiellt fastighetsbolag bildades Specialfastigheter Sverige AB
vars fastighetsbestdnd bestdr av bla. kriminalvirdsfastigheter,
polisfastigheter, vissa forsvarsfastigheter, riddningsskolor, special-
skolor och sameskolor. Specialfastigheter Sverige AB har hirefter
skiljts frdn Vasakronan Holding AB och igs direkt av staten.
Vasakronan Holding AB har namnindrats till Civitas Holding AB
och Vasakronan AB ir ett av dotterbolagen. Férindringarna inom
koncernen har genomforts foér att dstadkomma en renodling av
bolagets verksamhet till férvaltning av kommersiella fastigheter.

Statliga Akademiska Hus AB bildades for att dga fastigheter som
anvinds av universitet och hégskolor. Huvuduppgiften for bolaget,
som numera ir namnindrat till Akademiska Hus AB, ir att erbjuda
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landets universitet och hégskolor indamalsenliga och sunda lokaler
for utbildning och forskning samt att tillvarata de stora
ekonomiska och kulturella virden som finns i fastigheterna.
Bolaget bedriver iven byggnadsverksamhet och byggadministra-
tion. Samtliga fastigheter dgs numera av dotterbolag lokaliserade pd
de stérre universitetsorterna.

Till Statens fastighetsverk overfordes vid ombildningen av
Byggnadsstyrelsen fastigheter som av olika skil inte bedémdes
limpliga att férvalta 1 bolagsform. Dessa fastigheter kan delas upp 1
fyra huvudgrupper.

e Fastigheter som hor till det nationella kulturarvet, bla. olika
slott och fistningar.

e Regeringsbyggnaderna.

o Fastigheter utomlands, frimst ambassader, konsulat och
bostider i anslutning till dessa.

e Vissa markomriden, bl.a. fjillnira skogar, vissa ilvstrickor och
kronoholmarna.

Statens fastighetsverk skall férvalta fastigheter s att tillgingarnas
virde bibehdlls och om méjligt 6kas. Kultur- och miljovirden 1
verkets fastighetsbestdnd skall brukas, bevaras, féridlas och
levandegoras.

Vid omorganisationen av Byggnadsstyrelsen bildades dven
Statens lokalforsorjningsverk. Verkets uppgifter var frimst att vara
stabsorgan 4t regeringen och gora utredningar som underlag for
regeringsbeslut samt att ansvara for lokalférsorjningen 4t statliga
myndigheter. Statens lokalf6érsérjningsverk avvecklades dr 1998
och stabsfunktionen férdes 6ver till Statskontoret.

2.4 Utvarderingen av reformen

Nigra 4r efter det att reformen hade genomférts tillsatte
regeringen en utredning som skulle utvirdera den omorganisation
som skett av statens fastighetsférvaltning. Frigan om hyressittning
av statens indamilsfastigheter behandlades 1 delbetinkandet
Statens indaméilsfastigheter - Princip fé6r foérvaltning och
hyressittning (SOU 1996:187) dir utredningen foreslog att en
sirskild hyresmodell skulle anvindas fér indamalsfastigheter.
Utredningen limnade dven slutbetinkandet Lokalférsorjning och
fastighetsigande — En utvirdering av statens fastighetsorganisation
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(SOU 1997:96). Med utredningens betinkanden som grund
overlimnade regeringen propositionen Foérvaltning av statens
fastigheter och statliga myndigheters lokalférsérjning, m.m. (prop.
1997/98:137) till riksdagen. Regeringen fann att den genomférda
reformen var bra och att gillande riktlinjer f6r den statliga
fastighetstorvaltningen skulle ligga fast. Regeringen ansdg diremot
inte att det skulle inforas en sirskild hyres- och kontraktsmodell
for indamdlsfastigheter, pd det sitt som utredningen hade
foreslagit, utan understrok i stillet att hyresgisten och hyresvirden
skall ha mojlighet att forhandla fritt 1 varje enskild situation.
Regeringen ansig vidare att foérvaltningen av dndamélsfastigheter
bér inriktas pd att stddja den myndighet som anvinder lokalerna
och att kundnyttan skall optimeras. Regeringen anforde att
forvaltningen  av  indamdlsfastigheter  skall ske pd ett
kostnadseffektivt sitt, att verksamheten skall generera avkastning
och att avkastningskravet skall bestimmas utifrdn affirsmissiga
principer med beaktande av risktagande. Dessutom ansigs det
viktigt med en 6ppen dialog mellan hyresgister och fastighetsigare,
sirskilt i friga om dndamélslokaler.

Vid  riksdagsbehandlingen ~ fann  4ven  finansutskottet
(bet. 1997/98:FiU25, rskr. 252) att reformen av statens
fastighetsforvaltning och myndigheternas lokalférsérjningsansvar
var nodvindig och att det saknades skil att dndra reformens
huvudprinciper. De problem som uppstitt mellan hyresvird och
hyresgist ansigs bero p& att man vid fastighetsreformens
genomfoérande inte hade analyserat vilka sirdrag som giller for
indamailsfastigheter. Finansutskottet ansdg i likhet med regeringen
att hyreskontrakten skall utformas genom férhandlingar och
omsesidiga dverenskommelser mellan parterna. Utskottet menade
bl.a. att en fastighetsrorelse av indamalskaraktir bor utgd ifrén att
tillgodose primirverksamhetens behov av indamailslokaler och att
verksamheten méste bedrivas pd ett kostnadseffektivt sitt.

2.5 Arbetsgruppen med uppdrag att se 6ver
hyressattningen i vissa statliga
andamalsfastigheter

Chefen f6r Finansdepartementet tillsatte 1 november 2000 en
arbetsgrupp med uppdrag att se ver hyressittningen 1 vissa statliga
indamailsfastigheter, 1  forsta hand  kulturinstitutionerna.
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Arbetsgruppen fann att de modeller f6r hyressittning som Statens
fastighetsverk tillimpar ger tillricklig handlingsfrihet fér att
parterna skall kunna komma 6verens om en limplig hyresmodell.
Gruppen fann dock att kostnadsbaserade hyror skulle anvindas i
stillet f6r marknadsanpassade hyror pd fem ildre byggnader som
ansigs 1 hog grad ha formats fér sitt indamil och kommit att bli
symboler for kulturinstitutionens verksamhet. Dessa fastigheter ir
Operans,  Dramatens,  Nationalmuseums,  Naturhistoriska
riksmuseets och Historiska museets huvudbyggnader. I 2001 4rs
ekonomiska varproposition (prop. 2000/01:100) foreslogs en sidan
indring, vilket innebar att hyran fér dessa institutioner beriknades
minska med 19,1 miljoner kronor.

For att uppritthdlla statsfinansiell neutralitet fann gruppen att
statsutgifterna behévde minskas med samma belopp, féretridesvis
inom samma utgiftsomride. Arbetsgruppen pekade vidare pd att
det ir viktigt med 6ppenhet och insyn for att ett fortroendefulle
forhdllande skall kunna utvecklas mellan hyresvird och hyresgist.
Med anledning av forslag i budgetpropositionen for 2002
(prop. 2001/02:1, bet. FiU1, rskr. 34) sinktes anslagen for dessa
kulturinstitutioner med samma belopp for att kompensera
minskade inleveranser frin Statens fastighetsverk till statsbudgeten.
Samtidigt tillférdes de berdrda institutionerna reformmedel pd
sammanlagt 22,1 miljoner kronor. I budgetpropositionen anférde
regeringen 1 sina overvaganden betriffande Operan bla. féljande.
De indrade principerna fér hyressittning 1 indamailsfastigheter
beriknas minska Operans lokalkostnader med 6 549 000 kronor,
varfor anslaget har minskats med motsvarande belopp. Betriffande
Dramaten anférde regeringen bla. foljande. De indrade
principerna for hyressittning 1 dndamadlsfastigheter beriknas
minska Dramatens lokalkostnader med 4 648 000 kronor, varfor
anslaget har minskats med motsvarande belopp. Operan fick dock
héjt anslag for att virna kirnverksamheten och Dramaten fick okat
anslag for att investera i teknisk utrustning och utfora
renoveringar.

Regeringen gjorde vidare féljande 6verviganden betriffande de
tre museerna som fitt kostnadshyra. De dndrade principerna for
hyressittning 1 indamdlsfastigheter beriknas minska Statens
historiska museers, Nationalmuseum med Prins FEugens
Waldemarsuddes och Naturhistoriska riksmuseets lokalkostnader
med 926 000 kronor, 3547000 kronor respektive 3 430000
kronor. Museerna fick av andra skil hojda anslag.
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2.6 Bakgrund till utredningsuppdraget
2.6.1 Riksdagens revisorers rapport

Riksdagens revisorer limnade i december 2001 férslag till riksdagen
1 rapporten Statens idndamilsfastigheter — hyressittning och
forvaltning  (2001/02:RR12). Revisorerna hade dessférinnan
genomfort en granskning av hyressittningen och foérvaltningen av
indamadlsfastigheter i den statliga sektorn. Granskningen omfattade
Statens fastighetsverk, Fortifikationsverket, Akademiska Hus AB
samt Specialfastigheter Sverige AB och inriktades pd hur riksdagens
riktlinjer  tillimpas for hyressittning och  foérvaltning av
indamélsfastigheter och hur systemet for anslag och kompensation
till myndigheter som hyr indamalsfastigheter fungerar. Revisorerna
limnade fem forslag. De ansig att regeringen 1 sin styrning av de
berérda verken och bolagen inte har vidarebefordrat riksdagens
synpunkter pd ett limpligt sitt inom tre olika omriden och angav
dirfér foljande. Regeringen bor vidarebefordra riksdagens
uppfattning  om  sjilvkostnad  som  utgingspunkt = for
hyressittningen nir hyresgisten har begrinsade alternativ och ir
beroende av en statlig hyresvird. Regeringen bor dven klargora att
hyreskontraktets utformning skall vara féremal for forhandlingar
och 6msesidiga 6verenskommelser mellan parterna. Revisorerna
anforde vidare att regeringen bor vidarebefordra riksdagens
uppfattning om att hyresgisten skall ha god insyn i férvaltningen
och att det innebir 6ppen redovisning av kostnader for drift,
underhdll och kapital, oavsett om marknadshyra eller kostnadshyra
tillimpas. Aven riksdagens uppfattning att férvaltningsplaner skall
upprittas gemensamt av parterna bor vidarebefordras av
regeringen. Revisorerna anférde vidare att regeringen 1
budgetprocessen bor beakta mojligheter till effektiviseringar i
myndigheternas lokalutnyttjande. Slutligen ansig revisorerna att
ett statligt expertorgan bor inrittas for att losa tvister mellan
fastighetsforvaltare och hyresgister om vilken hyressittning,
marknadshyra eller kostnadshyra, som skall tillimpas.
Expertorganet bér finnas i eller 1 nira anslutning till
Regeringskansliet.
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2.6.2  Ett antal motioner pa omradet

Under senare dr har ett flertal motioner, med anknytning till frigor
om hyressittning och forvaltning av  fastigheter inom
kulturomridet samt universitets- och hégskoleomradet, limnats till
riksdagen.

I motionerna 2001/02:Fi9 (kd) och Fi265 (s), som gillde bide
kulturomridet och universitets- och hégskoleomradet, anférdes att
riksdagens intentioner omedelbart bér vidarebefordras av
regeringen till fastighetsbolagen, att begreppet indaméilsfastighet
mdste ges en tydligare definition och att statliga institutioner bor
undersoka mojligheten till effektivt lokalutnyttjande.

I motionen 2001/02:Kr422 (mp) anférdes att det bor dvervigas
om kulturinstitutionerna skall f8 behdlla medlen frin en
hyressinkning och enligt motionerna 2001/02:Fi204 (fp) och
Kr279 (c) bér man inte ha nigot hyres- eller avkastningskrav pd
gamla byggnader och man bér sinka lokalkostnaderna for kultur-
institutionerna fér att pd det sittet frigéra medel fér verksamheten.

I motion 2001/02:Fi8 (m) anférdes att regeringen bér se till att
Akademiska Hus AB foljer uttalanden frin riksdagen att tillimpa
hyressittning efter sjilvkostnadspris nir hyresgisten ir beroende
av en statlig hyresvird. Vidare begirdes 1 motionerna
2001/02:Fi245 (s) och Fi282 (kd, m) ett tillkinnagivande om
tydligare utformning av riktlinjerna fér hyressittning  for
Akademiska Hus betriffande placeringsfastigheter jimfort med
indamailsfastigheter. Motionirerna ansig ocksd att lokaler inom
sammanhéllna omriden som hyrs ut till hégskolor och universitet,
s.k. campusomriden, bér betraktas som #ndamélsfastigheter
eftersom de sammanhillna lokalerna ir en férutsittning for att
verksamheten skall kunna bedrivas pd ett effektive sitt.
Motionirerna ansdg vidare att Akademiska Hus inte skall anvinda
en  marknadsanpassad  hyressittning  nir  det  giller
indamadlsfastigheter utan att hyran skall vara en sjilvkostnadshyra.

I motionen 2001/02:F$259 (s) begirde motionirerna att statligt
dgd mark, som en férvaltande myndighet inte lingre behover for
sin verksamhet, inte skall siljas innan kommunen, landstinget eller
annan sambhillsinriktad organisation getts mojlighet att med
fortsatt statligt dgande forvalta marken s att den kan utnyttjas for
angeligna allminna dndamil som t.ex. friluftsliv och turism.
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2.6.3 Riksdagsbehandlingen

I betinkandet 2001/02:FiU14 (rskr. 165 och 166) tillstyrkte
finansutskottet  delvis  Riksdagens revisorers forslag om
hyressittning och férvaltning av statens fastigheter samt nigra av
motionerna. Finansutskottet holl fast vid sin tidigare uppfattning
att den naturliga utgdngspunkten for hyressittning ir sjilvkostnad
nir hyresgisten har begrinsade alternativ och ir beroende av en
statlig  hyresviard, att hyreskontrakten skall upprittas i
forhandlingar mellan parterna och att verksamheten skall bedrivas
pd ett kostnadseffektivt sitt. Dessutom ansdg utskottet bla. att
begreppet indamdlsfastighet bor definieras och att frigan huruvida
minskade  hyreskostnader  skall ~minska  anslagen  ill
kulturinstitutionerna  bér utredas nirmare. Finansutskottet
avstyrkte forslaget om sinkning av lokalkostnaderna for
kulturinstitutionerna fér att frigéra medel for verksamheten med
hinvisning till att en sinkning av hyrorna i realiteten inte innebir
att ndgra resurser frigdrs, utan bara att det statliga stodet till de
berérda institutionerna tar sig formen av ligre statsinkomster i
stillet f6r hogre statsutgifter. En sddan f{orindring ansigs strida
bide mot budgetlagen och mot intentionerna i fastighetsreformen.
Motionsforslaget att myndigheter bér underséka méjligheterna att
hitta  billigare lokaler avstyrktes med motiveringen att
myndigheterna ir fria att vilja mindre kostsamma lokaler for att pd
s& sitt frigora medel for sin verksamhet. Finansutskottet tillstyrkte
motionen om forsiljning av statlig mark delvis och anférde att
berérda verk bor undersoka alternativa anvindningar av marken
innan den avyttras pd den 6ppna marknaden. Hinsyn tll t.ex.
kulturminnesvdrden och naturvirden kan vara skil att behilla
marken 1 statlig dgo. Aven hinsyn till det rérliga friluftslivet och
turistniringen kan vara skil for staten att behélla marken 1 sin dgo.

Riksdagens revisorers forslag, motionerna och finansutskottets
betinkande ledde till slut fram till att Andamailsfastighets-
kommittén tillsattes.
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Kommitténs forslag: En byggnad ir en indamilsbyggnad om
hyresgisten har en sirskilt stark anknytning till byggnaden eller
byggnaden har byggts eller anpassats for forestillnings-
verksamhet, musei- och utstillningsindamil, konstnirlig
utbildningsverksamhet eller grundutbildnings- eller
forskningsverksamhet och den inte utan sirskilt omfattande
ombyggnad kan anvindas f6r annat indamal.

Definitionen omfattar statliga byggnader inom kulturomridet
och universitets- och hogskoleomridet.

3.1 Inledning

Kommittén har fitt 1 uppdrag att utreda om det ir mojligt att pd ett
praktiskt sitt definiera och avgrinsa begreppet indamailsfastighet
och eventuellt limna forslag pa en definition.

3.2 Definitioner i aldre propositioner, betdankanden
m.m.

3.2.1 Riktlinjer for den statliga fastighetsférvaltningen och
ombildningen av Byggnadsstyrelsen, m.m.
(prop.1991/92:44)

I prop. 1991/92:44 drogs en grins mellan placeringsfastigheter, dvs.
vanliga  kontorsfastigheter och  indamélsfastigheter, som
betecknades som byggnader som saknar eller har en mycket liten
alternativ anvindning och/eller har skriddarsytts for sitt indamal. I
finansutskottets ~ betinkande = 1991/92:FiU8 Den  statliga
fastighetstorvaltningen och ombildningen av Byggnadsstyrelsen,
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m.m. definierades placeringsfastigheter och indamailsfastigheter pd
samma sitt som 1 propositionen.

3.2.2  Statens fastigheter och lokaler — ny organisation
(SOU 1992:79)

I betinkandet SOU 1992:79 betraktades dndamalsfastigheter som
byggnader som 1 varje fall p& kort sikt saknar eller har en liten
alternativ anvindning och som har projekterats och byggts for sin
speciella verksamhet. Utredningen menade att den indelning 1i
indamadls- respektive placeringsfastigheter, som gjordes 1 samband
med Byggnadsstyrelsens fastighetsvirdering 1991, inte utgdr frin
de enskilda fastigheternas karaktir utan mer fr8n ett
limplighetskriterium f6r att féra samman stora fastighetsbestind
som underlag for virdering. Det innebir att klassificeringen av
enskilda fastigheter innehdller ett mditt av godtycke. Flertalet
universitet och hogskolor har inslag av bide indamaélsanpassade
fastigheter och fastigheter av mer generell karaktir, sdsom vanliga
kontorsfastigheter. I Finansutskottets betinkande 1992/93:FiU8
Ny organisation fér férvaltning av statens fastigheter och lokaler
m.m. angavs att som placeringsfastighet betraktas generellt
anvindbara fastigheter t.ex. kontorsfastigheter. Dessa fastigheter
antas alltid ha en alternativ anvindning. Finansutskottet uppgav
vidare att indamélsfastigheter ir sidana fastigheter som fitt en
utformning betingad av sirskilda behov sdsom exempelvis olika
laboratorier vid universiteten, lokaler inom ett campus- eller
kasernomride dir endast aktiviteter som hinfér sig till forsknings-,
utbildnings-  eller militir ~ verksamhet skall férekomma.
Andamailsfastigheterna saknar i princip en alternativ anvindning,
Denna indelning ansigs inte entydig eftersom man menade att det
sikerligen finns minga fastigheter som kanske inte har en alternativ
anvindning 1 dagsliget men som kan fi det genom limpliga
ombyggnader, omflyttningar eller omdisponeringar.
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3.2.3  Statens dndamalsfastigheter. Princip for férvaltning
och hyressattning (SOU 1996:187)

I betinkandet SOU 1996:187 syftade begreppet indamalsfastighet
pd fall dir den statliga myndigheten som utnyttjar fastigheten ir
beroende av att kunna utnyttja just denna fastighet — oberoende av
om det beror pd den tekniska utformningen av byggnaden eller liget.

I betinkandet anfoérdes att en vanlig skiljelinje brukar dras
mellan indamailsfastigheter och generella fastigheter (ibland kallade
placeringsfastigheter) och hinvisade till den skiljelinje som fanns 1
prop. 1991/92:44. Aven om definitionerna i denna proposition i
huvudsak ansdgs vara riktiga, anférdes att det dr viktigt att gora
vissa fortydliganden och preciseringar for att klargdéra att det
avgorande inte alltid 4r byggnadens tekniska utformning.
Andamélsfastigheter delades upp i tv grupper.

1. Andamalsfastighet pd grund av teknisk utformning av byggnaden
Hit hor tex. specialbyggnader for slutna kriminalvards-
anliggningar. Inom den privata sektorn hor industribyggnader
som ir specialdesignade for en viss specifik produkt till denna
grupp. Utformningen av byggnaden ir 1 extremfallet s speciell
att kostnaden for att bygga om den till en annan anvindare ir
hégre in kostnaden for att riva och bygga nytt.

2. Andamdlsfastighet pé grund av liget

En oOppen kriminalvirdanstalt eller en institution for littare
narkomanvird kan ha byggnader som rent tekniskt dr anvindbara
som pensionat eller vandrarhem. For att passa verksamheten ir
dessa institutioner dock ofta beligna pd respektabelt avstind fran
allfarvigarna, varfér det inte gir att bedriva nigon I6nsam
alternativ verksamhet pd fastigheterna. P& motsvarande sitt kan
en ren kontorsfastighet vara en indamailsfastighet om den ir s3
beligen att det inte finns mer dn en tinkbar anvindare. Ett
exempel dr en kontorsfastighet 1 en enskilt beligen gruvort dir
gruvbolaget ir den enda tinkbara anvindaren av kontorsfastigheter.

I betinkandet delades direfter indamé&lsfastigheterna in 1 ytterligare
tre olika grupper. Dessa var

e Renadndamilsfastigheter
e Andamilsfastigheter-ur-hyresgistperspektiv
¢ Andaméilsomride
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I betinkandet anfordes att benimningen rena dndamadlsfastigheter
kan anvindas pd fastigheter som pd grund av utformning eller lige
ir sidana att varken fastighetsigaren eller hyresgisten har ndgra
goda alternativ. Om hyresgisten inte kan disponera den aktuella
fastigheten kan det enda alternativet vara att lita uppfoéra en ny
anliggning. Om den aktuella hyresgisten limnar fastigheten har
fastighetsigaren 1 regel svirt att hitta ndgon ny hyresgist som ir
villig att betala en hyra som férrintar investeringen i fastigheten.
Andamailsfastigheter ansigs dirfér skapa speciella beroenden
mellan hyresgist och fastighetsigare, vilket i sin tur pdverkar hur
kontrakten mellan parterna normalt utformas. Andamdlsfastigheter-
ur-hyresgdstperspektiv ansdgs kinnetecknas av att hyresgisten, men
inte fastighetsigaren, saknar bra alternativ. Férhandlingspositionen
kan vara mer problematisk 1 detta fall in vid en ren
indamailsfastighet eftersom det for en ren indamailsfastighet finns
ett omsesidigt beroende. Vidare ansdgs termen dndamdlsomrdde
innebira delar av ett komplex av fastigheter som bestir av rena
indamalsfastigheter,  indamélsfastigheter-ur-hyresgistperspektiv
och symbolfastigheter. Vissa statliga verksamheter, tex. ett
universitet eller en hogskola, utnyttjar ett komplex av fastigheter
pd en ort. I detta komplex kan det finnas rena indamalsfastigheter
och  indamailsfastigheter-ur-hyresgistperspektiv.  men  ocksd
generella fastigheter. Bland dessa generella fastigheter kan dock
finnas fastigheter som av historiska skil bedéms som sirskilt
virdefulla f6r verksamheten s.k. symbolfastigheter. Dessa ansigs
siledes ingd som en del 1 ett indam&lsomrade.

Nir regeringen 1 prop. 1997/98:137 Férvaltning av statens
fastigheter och statliga myndigheters lokalférsérjning, m.m.
redogjorde f6r betinkandets definition av indaméilsfastigheter
anforde regeringen att en indamélsfastighet som regel bestr av en
byggnad som helt saknar eller har en mycket liten alternativ
anvindning och som har skriddarsytts for sitt indamail.

3.2.4 Riksdagens revisorers forslag angaende Statens
andamalsfastigheter — hyressattning och forvaltning
(2001/02:RR12)

Riksdagens revisorer anforde i sitt forslag 2001/02:RR12 att det
inte dr meningsfullt att forséka  definiera  begreppet
indamailsfastighet, s att alla fastigheter entydigt kan klassificeras
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som det ena eller det andra. I rapporten ansigs en
indamilsfastighet indd vara en byggnad som ir anpassad fér sitt
indamdl och som har liten alternativ anvindning. Revisorerna
menade att trots att begreppet indamailsfastighet inte ir entydigt sd
fyller det en nodvindig funktion i styrningen av hur statens mer
eller mindre indama&lsanpassade fastigheter skall férvaltas.

3.3 Andamalslokaler hos Akademiska Hus AB
3.3.1 Allmant

I en férteckning over de indamdlslokaler som Akademiska Hus
dger definieras indamédlsfastigheter som byggnader som sannolikt
over tiden inte efterfrigas av nigon annan in den hyresgist for
vilken lokalerna  producerats (utan mycket omfattande
ombyggnad), och omvint att hyresgisten 6ver tiden sannolikt
saknar alternativa hyresobjekt (utan nybyggnad eller mycket
omfattande ombyggnad).

Akademiska Hus menar vidare att 1 ett antal stérre byggnads-
komplex inryms ocksd en avgrinsad del lokaler som i samma
bemirkelse ir av indamilskaraktir. Begreppet dndamadlslokaler
ticker bide hela byggnader och delar av storre byggnader.

Den o6vervigande delen av Akademiska Hus fastigheter ir
beligna i1 de storre stiderna med en vil fungerande lokalhyres-
marknad. Andamilslokaler p dessa orter ir alltid exceptionella till
sin utformning och funktion. I ett begrinsat antal fall iger
Akademiska Hus fastigheter utanfér  universitets-  och
hégskoleorterna. Det kan t.ex. vara filtstationer f6r utbildning och
forskning inom biologiomrddet och rymdcampus utanfér Kiruna.
P3 dessa platser blir indamé&lsbegreppet tillimpligt dven fér ganska
ordinira lokaler (i en stérre byggnad) pd grund av avsaknaden av en
normal lokalhyresmarknad.

3.3.2  Forteckning 6ver andamalslokaler

Vid en genomging av Akademiska Hus fastighetsbestind per den
31 december 2002 framgdr att sammanlagt drygt 130 000 kvm
lokaler klart dr av indamélskaraktir. I forhdllande till koncernens
samlade bestdnd om 3 240 000 kvm uthyrningsbara lokaler utgor
dessa indamailslokaler fyra procent. Om man utgdr frin bokfort
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virde dr andelen indamdlslokaler nigot hégre. Detta beror pd att
indamailslokaler ofta ir kapitalintensiva pd grund av stor
installationstithet, stora véningshéjder eller onormalt stora
serviceytor som inte ingdr i den hyresgrundande arean.

Listan 6ver indamilslokaler upptar drygt 80 objekt. Andamsls-
lokalerna fordelar sig pa olika objektkategorier enligt foljande.

e Speciallaboratorier etc. 42 507 kvm LOA

— medicinska 1415 kvm
— renrum 11 870 kvm
— vixtbiologi 16 015 kvm
— acceleratoranliggning 10 081 kvm
— 6vriga 3126 kvm
e Djurlokaler 60 641 kvm LOA
— experimentella 41 154 kvm
— djursjukhus, kliniska 19 487 kvm
e Filtstationer 12961 kvm LOA
e Ovriga 17 199 kvm LOA

Arshyran for dessa lokaler uppgr till 223 miljoner kronor. Som
regel ingdr inte virme, el, kyla, vatten och dnga i hyran fér dessa
typer av lokaler. Dessa kostnader ir mycket stora och varierar éver
tiden. Debitering sker efter faktisk forbrukning och ill
sjilvkostnad.

Akademiska Hus menar vidare att en del av de stdrre
samlingslokalerna och biblioteksbyggnaderna pd campusomridena
bér anses vara indamadlslokaler 1 samma betydelse. Om avgrins-
ningen gors till separata, sirskilt utformade byggnadskroppar for
huvudsakligen centrala biblioteksfunktioner och mycket stora
samlingslokaler pd ett campus utdkas de indamadlslokaler som igs
av Akademiska Hus med ytterligare omkring 100 000 kvm.

3.4 Andamalslokaler hos Statens fastighetsverk

Statens fastighetsverk (SFV) anser att de indamélsfastigheter som
verket forvaltar dr de fem kulturfastigheter som enligt regeringens
beslut skall ha kostnadshyra i1 stillet f6r marknadshyra. Dessa
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fastigheter ir Operans, Dramatens, Nationalmuseums, Natur-
historiska riksmuseets och Historiska museets huvudbyggnader.

3.5 Uppgifter lamnade vid kommitténs hearing

Vid kommitténs hearing redovisade SFV och flera av de inbjudna
lirosdtena och kulturinstitutionerna sin syn pd hur en indamals-
fastighet bor definieras.

Statens fastighetsverk

Enligt SFV kan en indamélsfastighet definieras pd olika sitt bl.a.
beroende pd vad man har f6r avsikt med definitionen. En rimlig
definition ir en byggnad, som 1 hog grad utformats for sitt andamaél
och som kommit att bli en symbol fér den verksamhet som bedrivs
i byggnaden. Mer korrekt borde det kallas indamélsbyggnad.

Chalmersfastigheter AB

Chalmersfastigheter AB anser att bedémningen om det rér sig om
en dndamailsfastighet eller en placeringsfastighet inte enbart skall
baseras pd byggnadens tekniska utformning utan att hinsyn dven
skall tas till alternativa mojligheter till uthyrning/férhyrning samt
hyresgistens behov av lokalerna med den speciella utformning som
foreligger. Bedémningen skall grundas pd sivil den tekniska
utformningen av byggnaden som till det geografiska liget. Det ir
inte limpligt med ldnga kriterie- och grinsdragningslistor som
*mall” fér att bedéma huruvida en byggnad ir av indamalskaraketir.
Campuskonceptet innebir att det gir att 3 en hogre effektivitet
och en bittre forskning och utbildning om alla lokaler ir samlade
in om de ligger utspridda var och en for sig. Det gér inte att bryta
ut delarna och bedéma huruvida den ena fastigheten ir av
indamailskaraktir och den andra strikt kommersiell. Ett samman-
hallet campus ir sdledes ett tillrickligt villkor for att alla byggnader
inom detta omride skall betraktas som indamalsfastigheter.
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Konstfack

Konstfack menar att en dndamélsfastighet ir en specialfastighet
som ir speciellt byggd fér sitt indamil. Den saknar alternativa
anvindningsmdjligheter eller kan endast med stor svérighet dndras
till annat dindamal.

Malmé hogskola

Malmé hogskola anser att alla lokaler byggs for ett speciellt
indamadl vilket innebir att alla byggnader i nigon mening utgor
indamadlsfastigheter. Begreppet #ndamélsfastighet kan dirmed
strykas. Det normala lokalbehovet fér ett universitet eller en
hogskola kan delas upp 1

lirosalar, hérsalar, arbetsplatser och uppehéllsrum f6r studenter
laboratorier, forséksrum/specialrum av olika slag
kontorsarbetsplatser, ofta i nira anslutning till lirosalar
bibliotek

ovrigt som kan vara restauranger/caféer, lokaler for student-
sociala aktiviteter m.m.

Det ir mycket sillan man finner en befintlig byggnad som svarar
mot dessa behov. Samtliga lokalkategorier stiller speciella krav pd
huskonstruktioner, ventilationslésningar m.m. En annan svérighet
ir att lokalbehovet ofta giller stora, ssmmanhingande komplex av
lokaler. Alla dessa faktorer begrinsar lirositenas valméjligheter
och dirmed méjligheten till férhyrningar pd en konkurrerande
marknad.

Milardalens hogskola

Milardalens hogskola anser att en dndamailsfastighet wur
hyresvirdens perspektiv ir en fastighet som inte har nigon eller
endast ringa alternativ anvindning. Sett frén hyresgistens synvinkel
ir det svart att hitta likvirdiga lokaler 1 en annan byggnad.
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Ume3 universitet

Enligt Umed universitet utgér en mycket liten andel av
universitetets totala lokalyta indamaélslokaler. Det kan exempelvis
rora sig om vixthus och marina anliggningar. Universitetet ir ett
campusuniversitet frin 1960-talet och om campusomridet anses
utgdra en indamilsfastighet si finns alla universitetets lokaler i
indamailsfastigheter. Universitetet énskar att en sidan instillning

skall rida.

Uppsala universitet

Uppsala universitet bedémer att man inte kan definiera en
indamailsfastighet utifrdn ndgra kriterier som ror sjilva byggnaden.
I stillet ror det sig om en foérdelning av risk mellan brukare och
fastighetsigare. I sddana fall ir det rimligt att brukaren tar pa sig en
storre risk for verksamhetsknutna byggnader. Detta leder dven till
ligre kapitalkostnader di det inte finns behov av riskpremie for
fastighetsigaren. Man bor hellre tala om ”indamailsavtal”, dir
brukaren tar pd sig ett stdrre ansvar, in om indamailsfastigheter.
Andamailsavtalet ir uppbyggt pi en kostnadshyra som innehller
kapitalkostnader beriknade pa ett visst férutsigbart sitt samt drift-
och underhillskostnader som definieras i en férvaltningsplan som
tagits fram gemensamt av parterna. En dndamélsfastighet kan
definieras som en fastighet dir nigon av parterna vill ha ett
indamadlsavtal. Enligt universitetets uppfattning skall 1 sidant fall
den andra parten vara forpliktigad att gd med pd ett sidant avtal.

Moderna museet

Moderna museet anser att en indamaélsfastighet 4r en fastighet som
byggts och inretts for ett uttalat syfte att hysa en statlig
kulturinstitution som ir unik 1 sitt slag. Verksamhetskraven ir
mycket speciella och starka 1 sin pdverkan pd byggnadens
utformning och tekniska losningar. De ir sd starka att det knappast
finns en alternativanvindare av fastigheten utan visentliga
ombyggnader eller visentliga alternativkostnader.
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Kungliga Operan AB

Kungliga Operan anser att en indamadlsfastighet ir en fastighet vars
utformning har tillkommit f6r att tjina en 1 fastigheten specifik
verksamhet, som inte kan bedrivas 1 andra fastigheter.

Statens musiksamlingar

Enlig Statens musiksamlingar avser begreppet indamalsfastighet en
byggnad som ir anpassad till ett speciellt indamail.

Statens maritima museer

Statens maritima museer menar att begreppet bér definieras utifrdn
den ridighet institutionen har 6ver fastigheten.

3.6 Overvidganden och forslag

3.6.1 Allmant

Nigon entydig definition av begreppet dndamailsfastighet finns inte
och grinsen mellan en generell fastighet och en indamélsfastighet
ir flytande.

Bestimmelserna 1 1 och 2 kap. jordabalken skiljer pa fastighet
och byggnad. Enligt jordabalken ir fast egendom jord och denna ir
indelad 1 fastigheter. En byggnad ir tillbehor till en fastighet.
Denna distinktion dr viktig nir kommittén skall forsoka faststilla
en limplig definition.

Vid kommitténs hearing framkom skilda uppfattningar om hur
en indamdlsfastighet bor definieras. Flera av de lirositen och
kulturinstitutioner som berérde frigan instimde i stor utstrickning
i de definitioner som forts fram i ildre betinkanden och proposi-
tioner. Nigra av deltagarna menade emellertid att beddmningen
skall goras utifrin sdvil den tekniska utformningen av byggnaden
som till dess geografiska lige. Nigon ansdg diremot att en
indamadlsfastighet inte kan definieras utifrdn kriterier som ror sjilva
byggnaden utan att man i stillet bor utgd frin en fordelning av risk
mellan fastighetsigaren och hyresgisten, dir det dr rimligt att
hyresgisten tar pd sig en storre risk f6r byggnader som ir knutna
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till verksamheten. Sammantaget tycks den vanligaste dsikten vara
att en indamdlsfastighet ir en byggnad som 1 vart fall pd kort sikt
saknar eller har en mycket liten alternativ anvindning eller att den
har byggts for sitt speciella indamal.

3.6.2 Skal att foresla en definition

Begreppet indamailsfastighet har anvints 1 minga ir utan nigon
egentlig definition. Andamalsfastighet har hittills varit det gingse
begreppet for en byggnad som saknar eller har en mycket liten
alternativ anvindning eller som ir anpassad efter den verksamhet
som bedrivs dir.

Enligt bestimmelserna i jordabalken avser fastighet mark. Det ir
dock inte markens utformning och egenskaper som ir av intresse
nir man skall faststilla begreppet, utan utgdngspunkten ir den
byggnad som finns pd fastigheten. P4 en och samma fastighet kan
finnas flera olika byggnader. Nigra av dessa kan vara generella
byggnader med stort anvindningsomride, medan andra kan vara
anpassade for sitt speciella indamdl. Ett skil att foresld en
definition ir att terminologin skall vara juridiskt korrekt s& att
oklarheter om mgjligt undviks. Den korrekta benimningen bor
sdledes utgd frdn byggnaden och dirmed 1 stillet vara
indamilsbyggnad.

Ytterligare ett skil att faststilla en definition ir att de
hyresgister som hyr en byggnad som betraktas som en
indamailsbyggnad kan, enligt vad kommittén foresldr i det foljande,
ges mojlighet att vid hyrestérhandlingar med hyresvirden begira
och f& kostnadshyra i stillet f6r marknadshyra. Om det for
parterna 1 hyresférhillandet inte 4r nigon skillnad om
hyresobjektet ir en kommersiell byggnad eller en iandamilsbyggnad
saknas anledning att forsoka faststilla en definition av begreppet.

3.6.3  Forslag pa definition av andamalsbyggnad

For att komma fram till en limplig definition av begreppet
indamdlsbyggnad boér frigan diskuteras ur ndgra olika perspektiv.
Ett alternativ dr att utgd frin hyresgistens anknytning uill
byggnaden och rddighet éver sin lokalsituation. Ett annat alternativ
ir att definiera begreppet utifrin byggnadens egenskaper.
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Hyresgistens anknytning till byggnaden och ridighet 6ver
lokalférsorjningen

I och med att lokalforsérjningsreformen genomférdes fick de
enskilda myndigheterna ett helhetsansvar f6r sin verksamhet och
dirmed ansvar foér sin egen lokalférsérjning. Det innebir att
myndigheterna sjilva fir bestimma vilka lokaler de skall hyra och
hur stor del av anslaget som skall anvindas f6r hyreskostnader. Om
hyresgisten har mojlighet att byta lokaler och vilja en annan
hyresvird si har han ocksd méjlighet att ta ansvar f6r sin egen
lokalforsérjning. Om hyresgisten diremot saknar forutsittningar
att byta lokal ir principen om hyresgistens lokalférsérjningsansvar
borta. Hyresgisten saknar dirmed rddighet &ver sin lokalférsérjning.

Nigra kulturinstitutioner bedriver sin verksamhet i byggnader
som 1 hog grad har formats fér den verksamhet som bedrivs dir
och hyresgisten har en sirskilt stark anknytning till byggnaden.
Dessa  byggnader har blivit  symboler foér respektive
kulturinstitutions verksamhet. Hirutéver har véra idldsta universitet
nigra mycket gamla lokaler som tillhér kulturarvet. Aven dessa
byggnader ir vilkinda symboler f6ér universiteten och deras
verksamhet. Symbolbyggnader ir si intimt foérknippade med
verksamheten att man kan uppfatta det som att myndigheterna och
institutionerna inom verskddlig tid inte kan eller far flytta dirifrdn
och avsikten torde vara att verksamheten dven fortsittningsvis skall
bedrivas dir. Hyresgisterna har alltsd en sirskilt stark anknytning
till byggnaderna och kan anses sakna rddighet over sin
lokalférsorjning betriffande dessa byggnader.

Byggnadens egenskaper

Begreppet indamilsbyggnad har tidigare definierats utifrin
byggnadens utformning och anpassning till den verksamhet som
bedrivs dir. T prop. 1991/92:44 beskrevs skiljelinjen mellan olika
delar av fastighetsbestindet pd foljande sitt. ”En stor del bestdr av
s.k. placeringsfastigheter, dvs. vanliga kontorsfastigheter. En annan
del bestir av indamailsfastigheter, dvs. byggnader som saknar, eller
har en mycket liten, alternativ anvindning och/eller har
skriddarsytts for sitt indamal.”

Skilda verksamheter kriver olika anpassningar av byggnaderna.
Ett stort antal verksamheter, exempelvis de som bedrivs i
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kommersiella lokaler, fordrar inte nigra omfattande och
sirpriglade anpassningar och det dr litt att ersitta en avflyttad
hyresgist med en ny utan att det krivs stora ombyggnader.

Det finns diremot, férutom byggnader som kan betraktas som
symbolbyggnader, byggnader som ir specialanpassade till den
verksamhet som bedrivs 1 lokalerna pd det sittet att byggnaden kan
vara uppford for eller pd annat sitt anpassad till verksamheten. Det
krivs d& stora ombyggnadsitgirder for att anpassa byggnaden till
en ny hyresgist. En del av dessa byggnader kan anses vara
indamadlsbyggnader pd grund av sina speciella egenskaper.

Ett problem ir att klargora var grinsen gir nir en byggnads
specialanpassning ir s omfattande att byggnaden ir att hinféra till
en indamilsbyggnad.

Ett alternativ ir att hélla fast vid den definition som hittills har
tillimpats trots att grinserna ir flytande.

Ett annat alternativ dr att forsoka rikna upp ett antal
anpassningar som ir si speciella att de automatiskt innebir att
byggnaden ir att betrakta som en indamilsbyggnad. Med hinsyn
till att utredningsuppdraget omfattar byggnader bide inom kultur-
samt universitets- och hogskoleomriddet riskerar en sidan
upprikning att bli ytterst omfattande. Dessutom féreligger risk att
en upprikning inte blir fullstindig. Vidare krivs att anpassningen ir
av en viss omfattning och storlek for att piverka bedémningen.
Det framstdr som ytterst vanskligt att géra denna grinsdragning
eftersom det inte gér att sitta upp klara riktlinjer f6r vad for slags
anpassningar som skall finnas i en byggnad fér att den skall
betraktas som en indamilsbyggnad.

Sammantaget finner kommittén att det inte framstdr som
limpligt att definiera en indamdlsbyggnad utifrin en detaljerad
upprikning av olika kriterier som mdiste vara uppfyllda. En
definition liknande den som hittills har anvints fir anses vara
tillricklig och forhdllandevis enkel att tillimpa. For att klargora att
definitionen omfattar byggnader som ir sirpriglade for verksamhet
inom kulturomridet och universitets- och hogskoleomridet bor
det dock i definitionen goras en upprikning av olika verksamheter
som bor bedrivas i dessa byggnader for att de skall falla in under
definitionen. Kommittén anser siledes att en byggnad kan anses
vara en indamdlsbyggnad om den har byggts eller anpassats for
forestillningsverksamhet, musei- och  utstillningsindamal,
konstnirlig utbildningsverksamhet eller grundutbildnings- eller
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forskningsverksamhet och den inte utan sirskilt omfattande
ombyggnad kan anvindas f6r annat indamal.

Sammanfattning

Begreppet indamilsbyggnad kan definieras dels utifrin
hyresgistens anknytning till byggnaden och ridighet 6ver sin
lokalforsérjning, dels utifrdn byggnadens egenskaper. For att en
byggnad skall betraktas som en indamilsbyggnad krivs endast att
ett av dessa kriterier ir uppfyllt.

Byggnader dir hyresgisten saknar ridighet 6ver sin
lokalférsérjning ir byggnader som har blivit symboler fér den
verksamhet som bedrivs dir och som ir si intimt férknippade med
verksamheten att man kan uppfatta det som att hyresgisten inom
overskddlig tid inte kan eller far flytta dirifrdn. Hyresgisten har en
sirskilt stark anknytning till en sidan byggnad. Om hyresgisten pd
detta sitt har en stark anknytning till byggnaden och saknar
ridighet 6ver sin lokalférsérjning kan byggnaden anses vara en
indamilsbyggnad. Det ir frimst nigra f3 av kulturinstitutionernas
byggnader som passar in pd denna definition, men den torde gilla
idven for nigra byggnader som tillhor landets dldsta universitet.

Statliga myndigheter som bedriver sin verksamhet 1 bla.
moderna lokaler, utstillningslokaler och avancerade laboratorier
torde ha mojlighet att byta lokaler, eftersom byggnaderna inte ir
symboler f6r verksamheten och dirmed har de ocksd ridighet 6ver
sin lokalférsorjning. En del av dessa byggnader kan ind3 anses vara
indamdlsbyggnader pd grund av sin speciella utformning. For att
definiera dessa byggnader som indamilsbyggnader maste man utgd
frdin byggnadens egenskaper och utformning. En byggnad kan
alltsd vara en indamilsbyggnad om den har byggts eller anpassats
for forestillningsverksamhet, musei- och utstillningsindamal,
konstnirlig utbildningsverksamhet eller grundutbildnings- eller
forskningsverksamhet och den inte utan sirskilt omfattande
ombyggnad kan anvindas f6r annat indamal.

Enligt direktiven har kommittén 1 uppdrag att utreda frigor om
hyressittning av  indamdlsbyggnader inom den statliga
forvaltningen. De forslag pd definition som kommittén limnar
omfattar alltsd statliga byggnader inom kulturomridet och
universitets- och hogskoleomridet. En statlig hyresgist som hyr
lokaler av en statlig myndighet eller ett statligt bolag 1 en byggnad
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som betraktas som en indamdlsbyggnad har ritt att begira och 3
kostnadshyra. Detta giller oberoende av om hyresgisten ir en
statlig myndighet eller ett statligt bolag. Det ir dirmed inte
nddvindigtvis si att hyresgisten vill ha kostnadshyra, men
hyresgisten har ritt att {3 det om en begiran framstills.

Enligt uppgift ir Chalmers tekniska hogskola med det
fastighetstorvaltande bolaget Chalmersfastigheter AB den enda
icke statliga hogskola som Akademiska Hus hyr ut lokaler till och
for den 6vervigande delen av hogskolans lokaler ir Akademiska
Hus hyresvird. Kommittén anser dirfor att dven byggnader som
Chalmersfastigheter AB hyr av Akademiska Hus kan omfattas av
den féreslagna definitionen.

3.6.4  Andamalslokal

Kommittén féresldr att en indamilsbyggnad kan definieras pd tvd
olika sitt. En och samma byggnad kan emellertid innehilla bide
generella lokaler och specialanpassade lokaler. Dessa speciella
lokaler kan t.ex. vara ytterst avancerade laboratorier. En del av en
byggnad kan allts3 ha byggts eller anpassats for ett speciellt
indamdl och kan inte utan sirskilt omfattande ombyggnad
anvindas for annan verksamhet. En sidan del av en byggnad, eller
med andra ord en lokal, som uppfyller de kriterier som uppstillts
for att en byggnad skall betraktas som en indamalsbyggnad kan
dirmed anses utgora en s.k. indamélslokal.

Om det 1 en byggnad finns bide generella lokaler och
indamalslokaler kan dessa olika lokalkategorier ha olika inflytande
pd byggnaden om man vill bestimma om den ir en
indamilsbyggnad eller inte. En sidan uppdelning torde ha storst
betydelse fér frigan om vilken hyressittningsprincip som skall
tillimpas pa de olika lokalerna.

Uppdelning

Den delen av en byggnad som innehiller specialanpassade lokaler
kan betraktas som en eller flera indamailslokaler medan den &vriga
delen av byggnaden bestdr av generella lokaler. I det hir fallet delas
lokalerna upp 1 olika kategorier och dirmed finns det
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indamailslokaler 1 en 1 ovrigt generell byggnad. Olika hyres-
sittningsprinciper kan gilla for de olika lokalkategorierna.

Sammanvigning

Om det i en byggnad finns flera typer av lokaler kan den lokaltyp
som overviger eller utgor en viss andel, pdverka bedéomningen av
om byggnaden ir en indamilsbyggnad eller inte. Vid bedémningen
kan man exempelvis utgd frén hur stor del av den totala ytan som
respektive lokalkategori upptar eller kostnadernas férdelning pa de
olika lokalkategorierna. Resultatet kan dock bli olika beroende pd
vad berikningen grundas pd. En hyresvird har i dag mojlighet att
forskjuta kostnader mellan indaméilslokaler och generella lokaler i
samma byggnad utan att hyresgisten har vetskap om det. Det
framstdr dirfor som limpligast att vid en beddmning utgd frin
ytans férdelning pd de olika lokaltyperna. Hur stor andel av
byggnadens yta som skall vara indaméilslokaler fér att byggnaden
skall anses vara en indamilsbyggnad kan diskuteras. En enkel och
littanvind uppdelning bor vara att den lokalkategori som 6verviger
till ytan pdverkar bedémningen. Om byggnaden efter en sidan
sammanvigning ir att betrakta som en indamilsbyggnad kan
hyresgisten ha ritt att begira och {8 kostnadshyra for hela
byggnaden, férutsatt att han hyr hela byggnaden.

Om det diremot i en och samma byggnad finns flera hyresgister
som hyr olika typer av lokaler bor hyressittningen bestimmas
utifrdn en uppdelning av lokalerna. Olika hyressittningsprinciper
kan di gilla f6r de olika lokalkategorierna.

3.6.5 Andamalsfastighet

Specialfastigheter Sverige AB, som bl.a. dger landets fingelser, har
fastigheter med anliggningar, exempelvis tunnlar, i marken avsedda
for verksamheten. For en sidan fastighet kan beteckningen
indamilsfastighet  anvindas  eftersom  anpassningen  till
verksamheten avser sjilva anliggningen i marken.

En fastighet kan vidare betecknas som en indamélsfastighet om
den eller de byggnader som finns pd fastigheten i sin helhet ir att
betrakta som indamilsbyggnader.
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3.6.6  Forfattningsforslaget

I forfattningsforslagen har kommittén valt att anvinda termen
lokal for byggnad eller del av byggnad fér att uppni en
overensstimmelse med den terminologi som anvinds inom
hyresritten 1 6vrigt.

Definitionen omfattar byggnader som hyrs av antingen en statlig
kulturinstitution, ett statligt universitet eller en statlig hdgskola.
Det finns ett stort virde 1 att ha en enhetlig definition som
omfattar alla de byggnader om uppdraget avser, oberoende av om
de hyrs ut av SFV eller Akademiska Hus. Definitionen bor dirfor i
sin helhet tas med bdde 1 instruktionen fér SFV och i information
och riktlinjer f6r Akademiska Hus AB, trots att definitionen i och
for sig omfattar fler typer av byggnader dn vad som ingdr i
respektive hyresvirds fastighetsbestind.

Den definition som foreslds bor siledes foras in 1 férordningen
(1996:312) med instruktion fér Statens fastighetsverk for att
omfatta de myndigheter som hyr av SFV. Motsvarande definition
skall gilla dven fér Akademiska Hus hyresgister, vilket innebir att
definitionen boér framgd dven av information och riktlinjer

(dgardirektiv) till Akademiska Hus.

3.6.7 Vem skall bestamma vilka byggnader som ar
andamalsbyggnader?

Kulturinstitutionerna

Huvudbyggnaderna {6r Operan, Dramaten, Naturhistoriska
riksmuseet, Nationalmuseum och Statens historiska museum ir de
byggnader inom kulturomriddet som betraktas som indaméls-
byggnader. Regeringen har beslutat att en kostnadsbaserad
hyressittning skall gilla f6r dessa byggnader. Med den definition
som kommittén forslir kan fler byggnader komma att betraktas
som indamilsbyggnader. Detta giller for det férsta byggnader som
kan betraktas som dndamdlsbyggnader utifrdn hyresgistens starka
anknytning till byggnaden och avsaknad av ridighet &ver sin
lokalférsérjning. Till denna grupp kan hinféras kulturinstitu-
tioners byggnader och byggnader inom universitetsomridet som
tillhér kulturarvet och som forvaltas av SFV, sisom exempelvis
Armémuseum, Kungliga biblioteket, Vasamuseet, Etnografiska
museet och universitetens huvudbyggnader 1 Lund respektive Uppsala.
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Det torde finnas kulturbyggnader som inte ingdr 1
exemplifieringen ovan, men som indi till f6ljd av hyresgistens
sirskilt starka anknytning till byggnaden och avsaknad av ridighet
over sin lokalférsorjning eller byggnadens egenskaper kan
betraktas som en indamilsbyggnad. Om hyresvirden och hyres-
gisten inte kommer 6verens huruvida en byggnad ir att betrakta
som en indamdlsbyggnad och till vilket belopp kostnadshyran skall
faststillas, mdste den frdgan l6sas av nigon utomstiende. Hittills
har tvister mellan statliga myndigheter hinskjutits till regeringen
for avgorande, men den ordningen har i praktiken inte fungerat.
S&som nirmare utvecklas 1 kapitel 10 foreslar kommittén dirfor att
en statlig nimnd, benimnd Statens nimnd fér bestimmande av
hyra i indamélslokal, far l6sa sddana tvister.

Universitets- och hogskolebyggnader

Inom universitets- och hogskoleomridet ir det frimst byggnader
som har byggts eller anpassats for sitt speciella indamil och som
inte utan sirskilt omfattande ombyggnad kan anvindas fér annat
indamdl som ir att betrakta som indamalsbyggnader. Hyresgisten
kan i hyresforhandlingar med hyresvirden begira och f3
kostnadshyra for dessa byggnader. Om hyresvirden, till skillnad
frdn hyresgisten, inte anser att det ir friga om en dndamilsbyggnad
méste denna friga losas av ndgon utomstiende. Nir en tvist
uppstdr mellan ett lirosite och Akademiska Hus kan tvisten 1
nuliget hinskjutas till hyresnimnden. Hyresnimnden handligger
drenden utifrdn principen att marknadshyra skall gilla.
Hyresnimnden ir dirmed inte ritt organ att 16sa tvister som ror
frigor huruvida en byggnad ir en indamilsbyggnad och till vilket
belopp kostnadshyran skall faststillas. Dessa tvister bor dven for
universitets- och hogskolebyggnader 16sas av den statliga nimnd
for bestimmande av hyra 1 indamaélslokal som kommittén foreslar.

3.6.8 Campus och andra avgrinsade omraden

Representanter for universitet och hogskolor har vid flera tillfillen
uppgett att de vill se sammanh8llna campusomrdden som en helhet
och att begreppet indamailsfastichet mdiste inbegripa ett helt
campus. De har vidare uppgett att ett villkor for effektivitet i
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forskningen, forskarutbildningen och 1 hogre utbildning inom
interdisciplinira omriden ir en inre lokalmissig samordning och
lokalisering inom ett campus med mycket god tillginglighet till
samverkan med akademiskt disciplinbaserade vetenskapliga
institutioner. En av de viktigaste drivkrafterna bakom framvixten
av stora integrerade campus-omriden ir dessa krav pd samarbete i
tita nitverk.

Andra har framfort att vissa avgrinsade omriden som ir
sirpriglade 1 kulturellt avseende skall anses utgéra en helhet och
betraktas som en dndamélsfastighet. Ett exempel ir Skeppsholmen
1 Stockholm dir det inom ett begrinsat omridde med
kulturhistoriska virden bedrivs olika verksamheter. Det finns
onskemal om att bevara omradets karaktir och att betrakta det som
en indamailsfastighet med mojlighet for hyresgisterna att begira
och 3 kostnadshyra.

Inom bide campusomrdden och kulturellt sirpriglade omriden
finns lokaler som 1 princip kan anvindas av vilken hyresgist som
helst och som dirfér kan hinforas till kategorin generella lokaler.
Byggnader, som framfor allt ligger 1 utkanten pd dessa omriden,
kan hyras ut till externa hyresgister som 6nskar generella lokaler.
Staten har inte beslutat att lirositen skall uppritthdlla ett samlat
campus utan hogskolorna har fitt vilja var de vill forligga
verksamheten. Detta innebir att akademiska fastigheter 1 princip
bér anses vara generella.

Bedémningen om en byggnad ir en indamilsbyggnad eller inte
mdste goras 1 varje enskilt fall. Kommittén finner inte tillrickliga
skil att definiera ett helt campusomride eller ett kulturhistoriskt
omrdde som en indamailsfastighet. De 8&beropade forsknings-
fordelarna med ett sammanhaéllet campus dndrar inte bedémningen.
Diremot kan enstaka byggnader, t.ex. speciallaboratorier eller
museer, inom dessa omrdden klassificeras som dndamélsbyggnader
om de uppfyller kraven fér detta. Kommittén vill dock pdpeka att
det i omriden som ir sirpriglade i kulturellt hinseende eller i
utbildningshinseende finns ett virde 1 att staten som hyresvird
beaktar sddana verksamheter som bevarar omridets karaktir.
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Kommitténs forslag: Fastighetsigarens kostnader for kapital,
underhdll och drift skall tickas av kostnadshyran.

Kommitténs beddmning: En 6versiktlig modell for att ta fram
en kostnadshyra redovisas. I framtagandet av férvaltningsplanen
bér hyresgisten medverka. Hyresgisten och hyresvirden bor
uppritta en investeringsplan fér hyresobjektet och de bér ha en
gemensam  uppfattning  om  avskrivningsregler  och
kapitalkostnader.

4.1 Inledning

Enligt kommitténs direktiv skall kommittén limna forslag till
definition av de tv8@ hyresmodeller som bér anvindas,
marknadsmissig hyresmodell och kostnadshyresmodell. I de bida
modellerna  bor enligt tidigare uttalanden ingd en 6ppen
redovisning och god insyn f6r hyresgisten 1 férvaltningen, m.m.

I detta kapitel kommer de ovan nimnda hyresmodellerna att
behandlas. Vidare sker en redovisning av de hyresmodeller som
tillimpas av olika fastighetsbolag m.m.

Kommittén har fitt hjilp av Statskontoret med inhimtande av
uppgifter som ligger till grund for detta kapitel.

4.2 Oversikt 6ver hyressattningsmodeller

4.2.1 Marknadshyror eller marknadsliknande hyror
(marknadshyresmodell)

I publikationen Fastighetsnomenklatur definieras marknadshyra
som “mest sannolik hyra vid nyteckning av hyreskontrakt pd en
oppen och fri marknad”. Med marknadshyra menas siledes den
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mest sannolika hyran mellan tv8 oberoende parter pd en &ppen
hyresmarknad. Fér att en marknadshyra skall kunna existera méiste
sdledes en konkurrenssituation foreligga. 1 praktiken mdiste en
faktiskt angiven marknadshyra definieras utifrdn foérutbestimda
kriterier som t.ex. moderna kontorslokaler, butiker 1
centrumlige etc.

Marknadshyra definieras siledes inte utifrin berikningar utan i
stillet sker jimforelser med hyreskostnaderna pd liknande
marknader och direfter bestims hyran efter liknande marknaders
utgdngspunkt.

P& lokalhyresmarknaden giller i princip fri hyressittning. Det
star dirfér hyresvirden fritt att vid uppsigning fér dndring av
hyresvillkoren kriva den hyra som lokalen betingar vid ett utbud pa
dppna marknaden.

Hyran f6r generella lokaler bestims av utbud och efterfrigan.
Kostnaderna som fastighetsigarna har for lokalerna har di ingen
eller ringa betydelse.

Statens fastighetsverk (SFV) har utvecklat en modell for s.k.
marknadsliknande hyra, som anvinds for hyressittning av lokaler
dir ndgon marknad inte finns for hela lokalen. Sidana lokaler delas
upp efter lokaltyp, t.ex. kontor, lager och utstillningslokaler, dir
det for varje lokaltyp anses finnas relevanta marknader. Det skall d3
ocksd vara méjligt att f6r delmarknaderna f6r de olika lokaltyperna
gora antaganden om marknadshyran fér dem. Delhyrorna vigs
sedan samman till vad som fir representera en marknadshyra for

hela lokalen.

4.2.2  Kostnadshyror (kostnadshyresmodeller)

En kostnadsbaserad hyra tillimpas som regel bara nir en
marknadshyra eller en marknadsliknande hyra inte kan anvindas till
foljd av att det inte finns nigra direkta jimforelseobjekt.

En kostnadshyresmodell kan inte beskrivas pd ett exakt sitt.
Berikningar gors pd grundval av ett antal olika faktorer. De
faktorer som ir relevanta dr bla. beriknad inflation, kalkylrinta,
investeringstid och hyreskontraktets lingd. Virdet pid de olika
faktorerna bestims efter forhandlingar mellan fastighetsigaren och
hyresgisten.

Det finns stora likheter mellan kostnadshyresmodeller och
investeringsmodeller. De bygger pd likartade frigestillningar;
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ekonomiska konsekvenser under en kalkylperiod. Nir det giller
fastigheter finns ett antal parametrar och antaganden om framtida
ekonomiska utvecklingar som méiste bedémas och sittas som
ingdngsvirden 1 kostnadshyres- och investeringsmodeller. Paramet-
rar som vanligen ingdr i en investeringsanalys ir: typ av lokalarea,
drift- och underhillskostnader, mediakostnader (vatten, virme,
etc.), produktionskostnad (investeringskostnad), kalkylrinta,
avskrivningstider, lingden pd kalkylperioden, bokférda virden.

De framtida ekonomiska utvecklingar som vanligen antas infor
en investeringsanalys ir inflationen, utvecklingen for drift- och
underhillskostnaderna samt utvecklingen f6r marknadsvirdet. Det
ir ocksd viktigt att prognostisera nir i framtiden betalningar for
underhill och ny-, till- eller ombyggnader kommer att intriffa.

En kostnadsbaserad hyra skall ticka alla kostnader som hor
samman med verksamheten inklusive ett avkastningskrav pd
fastighetens kapitalvirde. Fastighetsférvaltningens intikter maste
ticka kostnader for drift, underhill, administration och eventuellt
virme, elektricitet, vatten etc. Intikterna skall ticka reinvesteringar
1 fastigheterna samt de minimikrav som igaren stillt pd
kapitalavkastning, nimligen rintan pi anskaffningskostnaden av
fastigheten.

Det finns alternativa sitt att berikna kostnadshyror. Valet av
metod torde styras frimst av krav pd stabilitet 1 avkastning,
hyrespolicy, samt valet av avskrivningsmetod.

Kostnadsbaserade hyror férutsitter att man formulerar féljande
grundprinciper:

e Hur ldng avskrivningstid skall hyran baseras p4?

e Vilken profil skall hyrorna ha 6ver tiden? Skall det vara en hég
hyra inledningsvis eller skall en mer eller mindre l3ngtgiende
utjimning 6ver tiden tillimpas?

e Hur skall riskerna férdelas mellan parterna och i sd fall genom
vilken metod?

o Skall avskrivningar och underhéllsnivier kopplas samman, s att
en hogre underhillsnivd leder till ligre avskrivningar i hyran?

e Hur skall hyran sittas 1 en framtida situation nir det
ursprungliga virdet dr helt avskrivet och/eller nir en
kalkylperiod ir slut?

En kostnadshyresmodell kan siledes inte beskrivas pd ett exakt
sitt. Berikningar gors pd grundval av ett antal olika faktorer.
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Virdet pd de olika faktorerna bestims efter forhandlingar mellan
fastighetsigaren och hyresgisten. Nigra olika varianter av
kostnadsbaserad hyra finns.

Balanshyra

En vanlig kostnadshyresmodell ir balanshyran. Den bygger p en
omfordelning av hyresbetalningarna 6ver tiden givet att nuvirdet
av betalningsnettona under en kalkylperiod ir lika.

Hyran utjimnas éver tiden fér att bittre éverensstimma med
lokalens nyttoproduktion och hyresgistens betalningsférmaga.

Komponenthyra

Ett annat exempel pid kostnadshyresmodeller ir den s.k.
komponenthyran, vilken presenterades 1 bla. SOU 1996:187 -
Statens indamadlsfastigheter — Princip f6ér forvaltning och
hyressittning. Hyran bestims som summan av ett antal separata
komponenter  nimligen  markhyra, kapitalkostnader  for
investeringar som har gjorts och kostnader for drift och underh3ll.
Markhyran skall spegla markens virde i alternativ anvindning med
hégre hyra i attraktiva ligen som foljd.

Kapitalkostnadsdelen i hyran rér byggnader och anliggningar.
Vid nyinvesteringar ir investeringsbeloppet utgingspunkten och
for befintliga fastigheter dr utgdngspunkten aktuellt bokfért virde.
I den modell som presenterades 1 SOU 1996:187 grundas
rintekravet pi den nominella rintan pd femdiriga statsobligationer
vid investeringstillfillet och justeras vart femte &r. Fastighetsigaren
bir dock de risker som ir kopplade tll byggnadens tekniska
konstruktion, vilket enligt stillningstagande 1 SOU 1996:187
motiverar ett risktilligg pd uppskattningsvis 0,5 procent.

Avskrivningarna bestims sd att resultatet blir en timligen brant
hyresprofil med hogre hyra 1 hyrestidens bérjan.

Drift- och underhéllskostnadsdelen i1 hyran bestims utifrdn en
gemensam forvaltningsplan och efter en férutsittningslos
diskussion om vilka moment som det ir limpligt att hyresgisten
respektive fastighetsigaren utfor eller upphandlar.

72



SOU 2004:28

Sjialvkostnadshyra

I en sjilvkostnadshyra ir hyran kostnadsbaserad. Intikterna fér en
fastighetsforvaltning med sjilvkostnadshyra motsvarar kostnaderna
for fastighetsférvaltningen. En sjilvkostnadshyra behéver inte
innebira att hyran exakt motsvarar kostnaden fér fastigheten under
dret. Sjilvkostnadshyran kan beriknas genom schabloner och
erfarenhetsvirden. Begreppets innebord kan vara olika och den
praktiska tillimpningen kan variera.

I en fullstindig sjilvkostnadshyra ingdr kapitalkostnader samt
kostnader for drift, underhdll och administration. Om hyran avser
en flerdrig period kan indexering knuten till konsumentprisernas
utveckling ocksd ing4.

Parametrarna i en kostnadshyresmodell
Driftkostnader

Driftkostnader ir kostnader for dtgirder med ett férvintat intervall
hogst ett &r, vilka syftar till att uppritthlla funktionen hos
forvaltningsobjektet.

Mediaférsorjning dr driftdtgirder som omfattar tillférsel av
energi, vatten, brinsle, fjirrvirme och fjirrkyla.

Tillsyn ir driftitgirder som omfattar observation av funktion
hos ett forvaltningsobjekt och rapportering av eventuella
avvikelser.

Skotsel dr driftdtgirder som férutom justering och vird av
forvaltningsobjektet omfattar byte eller tillférsel av forbruknings-
material. Renh8llning och stidning ir exempel pd skotsel.

Underbdllskostnader

Underhillskostnader ir kostnader for dtgirder som syftar till att
dterskapa funktionen hos ett férvaltningsobjekt. Underhdll kan
delas upp i 16pande och planerat underhall.

Lopande underhdll syftar tll att &terstilla en funktion som
ofdrutsett ndtt en oacceptabel nivd. Lopande underhdll som kriver
omedelbar 4tgird kallas ofta akut underhill.
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Planerat underhill ir underhdll som ir planerat tll tid, art och
omfattning. Planerat underhdll kan delas upp 1 férebyggande och
langtidsplanerat underhdll.

Forebyggande underhll ir planerat underhdll som syftar till att
undvika l6pande underhdll, att forlinga intervall fér l8ngtids-
planerat underhill och minska mediaférbrukningen.

Lingtidsplanerat underhdll ir planerat underhdll som budgeteras
i en flerdrig underhdllsplan. Lingtidsplanerat underhdll kan delas
upp 1 behovsstyrt underhdll och periodiskt underhll.

Behovsstyrt  underhdll vidtas pd grundval av ettt i
forvaltningsobjektet konstaterat behov.

Periodiskt underhdll ir regelbundet &terkommande lingtids-
planerat underhall.

Produktionskostnad

En produktionskostnad i en kostnadshyresmodell ir summan av
markkostnader och byggnadskostnader.

Kalkylrinta

Kalkylrinta ir en procentsats som anvinds vid investeringsanalyser
(kostnadshyresmodeller) f6r omrikning av belopp 6éver tiden.
Vanligen speglar kalkylrintan ett avkastningskrav, vilket grundas
pd forrintningar 1 alternativa investeringar. Ibland illustreras
kalkylrintan genom féljande “formelmissiga” samband: Nominell
kalkylrinta = Realrinta + inflation + risker.

Avskrivningsmetod

Avskrivningsmetod ir en metod for att bestimma storlek pa
avskrivning. Det finns flera avskrivningsmetoder av vilka féljande
kan nimnas;

Konstant, linjir (rak) avskrivning dir den &rliga avskrivningen
sker med konstant belopp som motsvarar viss del av det
ursprungliga virdet.

Degressiv, avtagande avskrivning dir den arliga avskrivningen
sker med avtagande belopp efter viss plan.
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Progressiv, tilltagande avskrivning dir den 4rliga avskrivningen
sker med stigande belopp efter viss plan.

Avskrivningstid

Avskrivningstid dr den tidsrymd wunder vilken avskrivning
forutsitts ske. Avskrivningstidens lingd for en byggnad bestims 1
kostnadshyresmodeller vanligen med hinsyn tll byggnadens
sannolikt dterstdende ekonomiska livslingd.

Kalkylperiod

Kalkylperiod ir den for beslutsituationen intressanta tidsperioden.
Nir det giller kostnadshyror; den tidsperiod under vilken
kostnaderna som ligger till grund fér den bedémda hyran
genererats.

Bokforda virden

Bokfort virde ir en anliggningstillgings virde pa balansrikningen,
med hinsyn tagen till ekonomisk livslingd.

Marknadsvirdet

Marknadsvirde kan definieras som mest sannolikt pris for en viss
fastighet vid en viss angiven virdetidpunkt pd en &ppen och fri
marknad.

Restvdrde

1. Vid investeringsanalys avses tillgdngens, t.ex. fastighetens virde
vid slutet av kalkylperioden.

2. Vid bokféringsmissig och skattemissig redovisning avses det
virde som efter upp-, ned- eller avskrivning kvarstdr av en
tillgdngs anskaffningskostnad. Man skiljer pd bokférings-
missigt och skattemissigt restvirde.
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Ateranskaffningskostnad

Ateranskaffningskostnad 4r en kostnad for att vid virdetidpunkten
anskaffa en identisk eller med avseende pd funktionen likvirdig
egendom som den ursprungliga.

Ekonomisk livslingd

Ekonomisk livslingd ir den tidsperiod under vilken det ir 16nsamt
att utnyttja en byggnad, anliggning, installation eller maskinell
utrustning.

Bedémning av en byggnads ekonomiska livslingd gérs med
beaktande av ett optimalt anvindande av aktuell byggnad samt av
forrintningskrav och markens alternativa anvindning.

Forvaltningsplan

Foérvaltningsplan ir en handlingsplan fér en fastighet, med
prognoser och nyckeltal for betalningsvirden och kapitalvirden. I
forvaltningsplanen anges en forvaltningsenhets, byggnads eller
anliggnings kostnader och intikter sdvil i historiskt perspektiv
som 1 prognos av framtiden. Kan idven innehdlla andra for
forvaltningen viktiga uppgifter.

Prognoserna och nyckeltalen omfattar t.ex. driftnettot uppdelat
pd delposter samt investeringar och kapitalvirden.

Kapitalkostnad

Kapitalkostnad ir rinta och avskrivning pa fastighetskapitalet.

Kapitalutgift

Kapitalutgift dr rinta och amortering p4 lanat kapital.
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4.3 Hyressattningsmodeller i statliga bolag och
myndigheter m.m.

4.3.1 Byggnadsstyrelsen

P34 Byggnadsstyrelsens tid anvindes en kostnadsbaserad balanshyra
for speciella och exceptionella lokaler samt vid stérre ombyggnader
och nyproduktion av lokaler.

Hyran f6r de generella lokalerna sattes enligt marknadsmissiga
principer.

Hyran for de speciella lokalerna baserades pd de arskostnader
Byggnadsstyrelsen hade for lokalen.

Exceptionella lokaler hyressattes p& samma sitt som de speciella,
men med méjlighet till en mer individuell uppgérelse.

4.3.2 Akademiska Hus AB

Hyressittningen av indamalslokaler hos Akademiska Hus varierar
frdn olika modeller av rena kostnadshyror till hyror som inkluderar
ett marknadsmissigt riskpdslag. Riskpdslaget har sin grund i att
hyresgisten och Akademiska Hus vid forlingning av hyresavtal har
enats om hyrestider som innebir betydande riskexponering fér
Akademiska Hus vid hyrestidens utging.

Akademiska Hus tillimpar en marknadsanpassad hyra 1 stillet
for en s.k. marknadshyra fér omkring 40 procent av bestindet. I de
fall kostnadshyressittning tillimpas ir det friga om en balanshyra,
dir kostnader for bla. drift och underhdll férdelas 6ver tiden.
Hyresgisten vet da vilket belopp hyran uppgir till. Som regel ingar
inte virme, el, kyla, vatten och &nga 1 hyran f6r forskningslokaler.
Kostnaden f6r denna f6rsérjning dr mycket stor och varierar dver
tiden. Debitering sker efter faktisk forbrukning och ill
sjilvkostnad.

Vid nybyggnation och stérre ombyggnader av mer generella
lokaler for utbildning och forskning ir, 1 de 1anga hyresavtal som di
sluts mellan parterna, hyrorna alltid kostnadsbaserad. Den
kostnadsbaserade hyran giller under den forsta hyrestiden om
normalt 10-20 &r. Direfter omprévas hyran i foérsta hand pd
marknadsmissig grund. Hyreskostnaden per kvm varierar frin
700-800 kronor per ar till som hogst vid vissa exklusiva lokaler
3 500 kronor per kvm och &r.
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En kostnadshyra foér en fastighet kan bli bdde hoégre och ligre
jimfort med om samma fastighet skulle ha marknadshyra baserad
pd jimforbara lokaler p orten.

4.3.3  Statens fastighetsverk

Statens fastighetsverk (SFV) tillimpar i enlighet med férordning
(1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter, m.m. en
marknadsmissig hyressittning vad giller sdvil statliga som privata
hyresgister. Vid bedémning av vad som kan anses vara en
marknadsmissig hyresnivd gors jimforelser med liknande lokaler i
geografiskt jimforbara ligen. Hyran faststills i férhandling med
hyresgisten.

Inférandet av kostnadshyra har enligt SFV visat sig medfora ett
utokat samarbete med hyresgisten. Samarbetet har varit inriktat pd
oppenhet och gemensam planering av insatser for drift, underhill
och i férekommande fall investeringar. Vid kostnadshyra blir
statens kostnad fér lokalerna synlig for bdda parter och de ingdende
komponenterna kan diskuteras med hyresgisterna. SFV behéver
inte riskera att prioritera underhillsstandard mellan olika
hyresgister. Det finns dock risk fér en omfattande administration
vid upptéljning av dtgirder och kostnader. Med korta
avtalsperioder ir det svirt for hyresgisten att hantera de stora
variationer 1 kostnad som alltid uppstir vid periodiskt eller
ofoérutsett underhdll av en byggnad. Vid marknadshyra jimnas
overskott och underskott ut inom ett storre fastighetsbestind.
Investeringar medfér kade kapitalkostnader, som hyresgisten ofta
inte kan finansiera utan 6kade anslag. SFV accepterar dock inte
balanshyra i dessa fall. For lingre avtal kan balanshyra dock
anvindas. SFV:s investeringsplaner innefattar iven de byggnader
som blir definierade som indamalsbyggnader.

Vid marknadshyra tar fastighetsigaren alla risker och
hyresgisten har lagenlig ritt till hyresnedsittning eller ersittning
for skada under vissa férutsittningar. SFV uppger att vid
kostnadshyra tar hyresgisten alla risker eftersom denne skall svara
for samtliga kostnader. Detta giller enligt SFV:s uppfattning iven
oférutsedda kostnader i den min inte SFV:s f6rsikring i
Kammarkollegiet ticker dem. For de fem kulturinstitutioner som
omfattas av sirskilt regeringsbeslut 2001 skall kostnadshyra
tillimpas. SFV har emellertid hitintills endast triffat avtal om
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kostnadshyressittning med Naturhistoriska riksmuseet. Kostnads-
hyra tillimpas vidare fér ett mindre antal donationsfastigheter.
Kostnadshyran skall motsvara SFV:s kostnader fér drift, underhall,
administration och dven kostnaden foér det 1 fastigheten bundna
kapitalet sisom avskrivningar, rinta pd lin och avkastningskrav pd
myndighetskapitalet.

SFV anser att det ir rimligt med kostnadshyra nir det inte finns
ndgra alternativ fér hyresgisten.

Vid tvister mellan SFV och privata hyresgister kan parterna
hinfora tvisten till hyresnimnden. Om tvd statliga myndigheter
inte kommer &verens 1 en hyrestvist fr parterna hinskjuta tvisten
till regeringen. S&dana tvister bor enligt SFV ligga kvar hos
regeringen eftersom det dr regeringen som bestimmer villkoren
och faststiller anslagen. Om parterna inte kan komma &6verens
ankommer det pd regeringen att bestimma hyrorna.

4.3.4 Locum AB
Principer for hyressittning

Nir Locum, som ir ett fastighetsbolag fér Stockholms lins
landsting,  bildades  inférdes  marknadsanpassade  hyror.
Anledningen hirtill var att dven lokalerna skulle ha sitt pris pd
samma sitt som andra produktionsfaktorer. Landstinget 1
Stockholm har wuttalat att hyrorna fér akutsjukvird skall
representera en forsiktig marknadsniva.

De principer som har utvecklats ir féljande. Alla kunder skall
behandlas pd affirsmissiga grunder baserat pd dgarens ldngsiktiga
avkastningskrav. Oavsett om det dr en privat entreprendr eller
landstinget som ir kund skall konkurrensneutralitet rida.

Locums relationer med hyresgisterna skall priglas av en generés
syn pi hyresgisternas behov av foérindringar 1 lokalutnyttjandet
under avtalstiden, samtidigt som fastigheternas generella
anvindbarhet och lingsiktiga avkastningsférmiga beaktas.

Hyressittningen skall baseras pd ett marknadsmaissigt synsitt,
med hyresnivier som tar hinsyn tll lokalernas anvindningssitt,
standard, skick och lige.

Stora investeringar sisom t.ex. ny-, om- och tillbyggnader leder
till bashyresavtal; dessa 16per pd 10-15 &r — den ekonomiska
livslingden ligger ofta kring 30 r. Nir sidana investeringar gors ir
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riksbeddmningen central. Avtal med stora kunder, sisom
Karolinska sjukhuset, bedéms ofta som férhllandevis riskfria. Nir
det giller de mindre kunderna si bedéms i allminhet risken som
storre. Det kan férekomma att en hyresgist erbjuder sig att bygga
om lokalerna fér egna medel. Locum stiller sig emellertid tveksam
till detta eftersom det kan uppkomma 3terstillningskostnader som
ir betydande.

I de fall mojlighet finns att hyra ut till andra hyresgister finns
det jimforelseobjekt och di kan hyran bestimmas utifrn detta. I
de flesta fall nir det giller Locums objekt finns inte nigra
jimforelseobjekt, vilket 1 sin  tur innebir att den
marknadsmissiga/affirsmissiga hyran mdiste bestimmas med
utgdngspunkt 1 drskostnaderna.

Konflikter och ansvarsfordelning

Det uppkommer konflikter nir hyran bestims med utgdngspunkt i
jimforelseobjekt. Det forekommer att sdvil hyresgisten som
Locum anlitar externa virderare.

Det férekommer dven att konflikter uppkommer angdende vad
som ingdr 1 hyran enligt grinsdragningslistan. En grinsdragnings-
lista reglerar bla. vilken av parterna som skall finansiera
reinvesteringarna.  Vidare upptar  grinsdragningslistan  en
forteckning 6ver vad som ingdr i hyran. Det anges vem som har
hand om driften samt tillsyn och skétsel. Det finns ibland ocksd
mojlighet att kopa tillsyn/skotsel for egendom som gir utdver
grinsdragningslistan.

Lésning av tvister

Nir det giller avtal med utomstiende hyresgister 1oses tvister
genom skiljedom eller genom att tvisten hinfors till hyresnimnd.
Nir det giller interna tvister ldses tvisten genom ett sirskilt
sammansatt grupp bestdende av en jurist samt en representant {or
hyresgisten och en representant f6r Locum.
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Ansvarsfordelning

Grundregeln nir det giller ansvarstordelning ar att sdvil drift som
underhdll ingdr i1 hyran. S8vil yttre som inre underhdll ingdr
normalt 1 hyran.

4.3.5  Skolfastigheter i Stockholm AB

Uppdragsgivaren for Skolfastigheter 1 Stockholm AB (SISAB) ir
Stadsledningskontoret och kravet pd bolaget ir att verksamheten
skall g8 ithop. Verksamheten skall till bolaget betala kostnaderna fér
kapital, drift, underhdll och administration. Verksamheterna skall
till bolaget betala sjilvkostnaderna ar frdn &r. Detta ger upphov till
dyra lokaler 1 borjan.

De avtal som finns har formen av ramavtal, ett f6r grundskolan
och ett f6r gymnasieskolan. Dirutdver finns objektvisa avtal.

Hyresgisterna bestdr till 92 procent av primirverksamheten.
Exempel pd 6vriga hyresgister ir vaktmistarbostider. For externa
hyresgister giller civilrittsliga avtal med marknadshyra.

De konflikter som kan uppkomma vid hyressittningen giller
grinsdragningslistan, vilken reglerar ansvarstérdelningen mellan
hyresgisten och fastighetsvirden. Grinsdragningslistan reglerar
vidare ansvar {6r investeringar respektive driften.

Konflikterna 8ses av ett partsammansatt organ under opartiskt
ordférandeskap av en controller frin Stadsledningskontoret och
med en representant frin vardera SISAB och verksamheterna.

Nir det giller ansvarsférdelningen mellan uthyrare och hyresgist
vad giller drift och underhdll ansvarar hyresgisten for el, vatten
och sopor medan SISAB svarar for virmen. Underhillet ligger
huvudsakligen pd SISAB men underhillet av verksamhetsspecifika
installationer ligger p& hyresgisten.

4.3.6 Specialfastigheter Sverige AB
Principer for hyressdtining

Grundprincipen for hyressittning inom Specialfastighetskoncernen
ir att det investerade kapitalet inklusive rimlig avkastning skall
dtervinnas 1 sin helhet eller till ett bedémt &tervinningsvirde 6ver
den avtalade hyrestiden. Med &tervinningsvirde avses det virde en
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eventuell forsiljning skulle ge eller nuvirdet av hyresintikterna frin
en alternativ uthyrning eller annan intiket.

Vid ulliggsinvesteringar med samma = sluttidpunkt for
hyresavtalet som fér grundavtalet, giller att det investerade
kapitalet skall dtervinnas éver hyrestiden, vilket kan innebira att
dtervinningstiden ir kortare in f6r grundinvesteringen. Om
tilliggsinvesteringen ir betydande, finns dven mojlighet att forlinga
avtalstiden f6r grundinvesteringen genom ett helt nytt avtal. Om
hyresgisten onskar en hyrestid som ir kortare, och som dirmed
inte medger full dtertagning av kapitalet, kan hyran sittas utifrn
ett Overenskommet restvirde vid hyresperiodens slut. Om
hyresgisten inte 6nskar forlinga avtalet ytterligare, ir han dirmed
skyldig att erligga restvirdet vid avilyttningen. Med restvirde avses
det ackumulerade kapitalutligg som enligt hyreskalkylen &terstar
vid hyresperiodens slut. T vissa fall kan ett alternativ vara att
bolaget tar risken for restvirdet efter genomférd virdering av
oberoende virderingsman. I de fall hyresgistens verksamhet stiller
betydligt hogre krav  p& wunderhdllsitgirderna 1 bolagets
fastighetsbestdnd in vad som antagits i hyreskalkylen, skall detta
behandlas vid de 4rliga genomgangarna av underhillsplanerna med
hyresgisten. I vissa fall kan beslutas om tilliggshyra.

Grundhyra

Vid berikning av hyran {6r en grundinvestering utgdr man ifrin det
kapital som investeringen kriver eller har krivt. Ovriga
grundparametrar som styr berikningen av hyran ir hyrestid,
kalkylrintefot, arlig férindring av konsumentprisindex (KPI) eller
annan grund fér upprikning av hyran, indexfaktor som reglerar hur
stor del av férindringen 1 KPI som skall gilla, kostnaden for
fastighetsdriften uttryckt i1 kronor per kvm. Vidare ingdr i
hyresberikningen &rlig kostnadsupprikning av driftkostnader,
ovriga fastighetskostnader, eventuell fastighetsskatt, centrala
omkostnader 1 kronor per kvm samt eventuella kinda
tillkommande investeringar under hyresperioden.

Hyrestid utgors av den tid for vilken det finns ett bindande
hyresavtal.

Kalkylrintefot ir den rintefot som bolaget faststiller fran tid till
annan. Rintefoten beriknas 1 princip genom att dgarnas rintekrav
pa eget kapital och den faktiska rintan pd frimmande kapital viktas
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samman  enligt  foérhdllandet 1  koncernens  budgeterade
balansrikning.

Arlig forindring KPI bestir av férindringen av KPI frin oktober
dret innan till oktober innevarande ar. Specialfastigheter har valt att
folja Fastighetsigarforbundets standardavtal, i vilket detta regleras.

Indexfaktor ir en avtalad faktor, som oftast sitts mellan 70-100
procent.

4.3.7 Fortifikationsverket

Fortifikationsverket  har tillsammans med Forsvarsmakten
utarbetat en hyresmodell som kallas fér Hyresmodell 2003. Tva
kriterier har varit avgdrande vid utvecklingen av hyresmodellen, en
prognostiserbar hyresnivi och en korrekt hyra. Hyrorna sitts
objektsvis, dvs. de baseras pd de enskilda objektens verkliga
kostnader. Hyran blir helt kostnadsbaserad. Det innebir att
intikterna for fastighetsforvaltningen helt motsvarar kostnaderna
pd ett eller ndgra ars sikt. Alla kostnader redovisas 6ppet. Genom
detta  fir  Forsvarsmakten en god  uppfattning om
Fortifikationsverkets kostnader fér mark, lokaler och enskilda
byggnader. Hyreskostnaderna regleras mot faktisk férbrukning av
bland annat virme, vatten och avlopp, el, gas, kyla samt brinsle
(s.k. reglerbar media).

Sexdriga rullande underhillsplaner tas fram fér alla fastigheter.
Planerna uppdateras drligen. Forsvarsmakten kan dirmed férutse
nir underhillsarbete och investeringar skall genomféras och vilka
kostnader som beriknas wuppstd 1 samband med detta.
Hyreskontrakten loper tills vidare, med &rliga avstimningar. Flera
s& kallade styrobjekt, byggnader dir man miter faktisk
resursforbrukning, tas fram. Fortifikationsverkets mélsittning ir
att alla byggnader med ett nyanskaffningsvirde p& mer in en miljon
kronor skall vara registrerade som enskilda styrobjekt ar 2006. En
utokning av antalet enskilda styrobjekt innebir stérre sikerhet
avseende byggnaders och anliggningars faktiska resursforbrukning.
Fortifikationsverket har uppgett att verket ir den enda statliga
myndighet som har en helt kostnadsbaserad hyra. Andra statliga
hyresvirdar har antingen marknadshyra (t.ex. Vasakronan) eller
markanpassad hyra (t.ex. SFV). Vid kostnadsbaserad hyra ir
principen sjilvkostnad och hyresgisten forvintas ha insyn i1
verksamheten.
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Det bor tilliggas att i en sirskild 6verenskommelse mellan
Fortifikationsverket och Forsvarsmakten framgdr att en dppenhet
mellan myndigheterna skall finnas i friga om information om
kostnader for lokalférsorjning, lokalutnyttjande och férvaltning.

4.4 Overvidganden och forslag

4.4.1 Inledning

Enligt kommitténs direktiv skall kommittén limna férslag pd
definition av  marknadsmissig hyresmodell och kostnads-
hyresmodell.

Marknadshyra och marknadsliknande hyressittning  har
behandlats under avsnitt 4.2.1.

Kostnadshyresmodeller har beskrivits under avsnitt 4.2.2. Vad
avser kostnadshyra har kommittén 1 forslag till férordning om
indring 1 foérordningen (1996:312) med instruktion fér Statens
fastighetsverk samt 1 dgardirektiv f6r Akademiska Hus AB angett
att  kostnadshyra skall faststillas utifrin fastighetsigarens
kostnader f6r kapital, drift och underhill. I begreppet kapital ingir
kostnader f6r avskrivningar, rinta samt dven ett avkastningskrav. I
driftkostnader ingdr férutom el, vatten osv. dven administrations-
kostnader. Att 1 ett forfattningsforslag utforligt  definiera
kostnadshyra innebidr stora svirigheter. I férfattningsforslaget
anges de komponenter som skall ingd i en kostnadshyra. Nedan
beskrivs utférligare hur en kostnadshyresmodell kan se ut.

4.4.2 Berdkning av kostnadshyra — en modellbeskrivning

Nir en kostnadshyra skall beriknas innebir det att bdde hyresgist
och hyresvird méste ha likvirdig tillging till alla uppgifter som
behdvs for att med en definierad modell berikna hur stor hyran
skall vara. Helt grundliggande for att férfarandet att berikna en
kostnadshyra skall kunna genomforas dr dirfér att det finns ett
omsesidigt fortroende mellan parterna. Det fir inte finnas nigon
tvekan om att alla relevanta uppgifter har redovisats som underlag,
att berikning av kostnader ir s§ genomlysta att det gdr att se hur
olika antaganden paverkar kostnadernas storlek osv.

En fullstindig (sjilv)kostnadshyra skall ticka fastighetsigarens
kostnader f6r kapital, underhill och drift. I driftkostnaderna ingir
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dven administrationskostnader. En nirmare redogérelse for vart
och ett av dessa kostnadsslag finns i avsnitt 4.2.2. For att de skall
kunna omsittas 1 konkreta virden krivs en uppfattning om vilka
dtgirder m.m. som ir aktuella att genomféra i byggnaden fér en
bestimd tid framéver. Instrumentet f6r att klarligga detta dr den
foérvaltningsplan f6r drift och underhdll som fastighetstérvaltande
myndigheter enligt 13 § foérordningen (1993:527) om férvaltning av
statliga fastigheter, m.m. skall uppritta och hilla aktuell f6r alla de
fastigheter som ingdr 1 férvaltningsuppdraget. P4 motsvarande sitt
skall enligt 8 § samma férordning en investeringsplan upprittas och
hillas aktuell. Sidana planer skall upprittas 1 nira samarbete med
respektive hyresgist. Det forekommer att det anses foreligga
eftersatt underhdll pd byggnader. Denna problematik behandlas av
kommittén i kapitel 7, vartill hinvisas i denna friga.

Forsta steget for att kunna komma &verens om en kostnadshyra
ir siledes att parterna har enats om en férvaltningsplan och en
investeringsplan foér det aktuella objektet. For att sddana skall
kunna dstadkommas krivs en ingdende dialog mellan parterna dir
det finns en 6msesidig respekt for 4 ena sidan det ansvar som ligger
pd fastighetsigaren att bibehdlla byggnadens funktion och virde
och 4 andra sidan hyresgistens verksamhetsmissigt grundade
onskemdl om utvecklingen av byggnaden. Under hela dialogen
méste inses att alla inslag 1 planerna frin daglig drift via enklare
underhillsitgirder till stora ombyggnader féranleder kostnader
som skall beaktas 1 den slutliga hyresberikningen.

For att alla i planerna fortecknade 4tgirder skall kunna
kostnadsberiknas krivs att bidde volymer och styckepriser finns
dppet redovisade. Kostnader som inte skall periodiseras utan direkt
belasta respektive &r kan beriknas direkt nir volym- och
styckepriser finns framtagna. Fér kostnader som skall periodiseras
krivs ocksd att antaganden om kapitalkostnader framgir
(upplédningskostnader, rinta, avkastningskrav etc.). Dessutom
mdste avskrivningsregler etc. faststillas for att kapitalkostnaderna
skall kunna periodiseras. Att faststilla vilka volymer, virden och
villkor som skall gilla dr en del i de oundgingliga forutsittningar
som miste Overliggas om 1 arbetet med att ta fram en
kostnadshyra.

En gemensamt diskuterad och éverenskommen férvaltningsplan
och dirtill hérande investeringsplan ir siledes den grund som
behdvs som underlag for att en kostnadshyra skall kunna beriknas.
En gemensam uppfattning médste ocksd finnas om avskrivnings-
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regler och kapitalkostnader. Finns ett sidant gemensamt framtaget
och 6verenskommet material, si finns ocksd det erforderliga
underlaget for att berikna kostnadshyran. Fastighetsigarens
administrationskostnader bestims oftast som ett procentuellt
paligg pd den framriknade drshyran. Det ir ocksd mojligt att, om
s& erfordras, beligga iven dessa kostnader genom en redovisning
och kostnadssittning av de faktiska forhillanden som genererar
kostnaderna.

Ansvar f6r investeringar och yttre underhdll faller p3
fastighetsigaren p.g.a. dennes reglerade ansvar fér byggnadens
virdebestindighet. Ansvar foér att utfora inre underhdll och for
drift 4r diremot nigot som kan férdelas mellan fastighetsigare och
hyresgist som ett led i framtagningen av férvaltningsplanen och
dirmed underlaget fér kostnadshyran. De delar som efter
forhandlingen faller p4 fastighetsigaren kommer ocks3 att ingd som
delar i kostnadshyran. Kostnaden fér de delar som faller pd
hyresgisten idr en del av den samlade lokalkostnaden men kommer
inte att utgora en del av sjilva kostnadshyran. Den framférhandlade
ansvarsférdelningen f6r inre underhdll skall framgd av en s.k.
grinsdragningslista som alltid skall ingd som en del i
hyreskontraktet. Ansvarsfordelningen fér driften skall framgd pa
motsvarande sitt. Om hyresgisten i forhandlingarna énskar att ta
over ansvaret for drift och for att utfora det inre underhillet bor
han 3 rite tll det.

Utover direkt kalkylerbara kostnader ingdr ocksi ett s.k.
risktilligg i en kostnadshyra. Denna skall tas 1 ansprik for
kostnader for oférutsedda tekniska och andra risker. I ett
hyreskontrakt mellan myndigheter kan endast ett minimalt
riskpdligg for framfor allt oférutsedda tekniska risker anses
motiverat. Marknadsmissiga och kommersiella risker finns
diremot inte anledning att ta hinsyn till mellan sddana parter.
Fastighetsverket tar i dag ut ett riskpdligg beriknat pd det egna
kapitalets storlek. Om de faktiska kostnaderna fér oférutsedda
hindelser (oplanerade kostnader som inte kan féras vidare till
hyresgisten) understiger riskpaligget kommer 6verskottet att hoja
drets resultat. Om de diremot overstiger riskpiligget minskar
resultatet 1 motsvarande mén. I dag finns ingen egentlig mojlighet
for hyresgisterna att avgora rimligheten i det gjorda riskpdligget.
For att tydliggora rimligheten i storleken pa riskpaligget bor det av
drsredovisningen framg3 vilka de oférutsedda kostnaderna fordelat
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pd objekt varit under dret. Vidare bor summan av dessa och
beriknat 6ver- eller underskott redovisas 1 drsredovisningen.

Framtagning av en kostnadshyra, &tminstone innan proceduren
funnit sina former, kan vara en jimférelsevis tids- och resurs-
krivande procedur. For hyresgistens del bestims omfattningen
inte minst av det fortroende som finns fér de uppgifter och det
underlag som redovisas frin fastighetsigaren. Beroende pd graden 1
detta kan hyresgisten kinna mer eller mindre omfattande behov av
att med hjilp av egna eller inhyrda resurser genomfora
granskningar, diskussioner och férhandlingar av de foérslag som
fastighetsigaren redovisar.

Efter det att en fullstindig forvaltningsplan och en
investeringsplan forhandlats fram finns ocksd den totala kostnaden
for berikningsperioden tillginglig. Det finns fordelar om denna
period f6r kostnadsbaserad hyra inte ir kortare 4n tio r. Inte minst
kan detta motiveras av det jimforelsevis omfattande arbete som
behover liggas ner pd framtagningen av underlaget. Det ligger
ocksd 1 sakens natur att en kostnadshyra enbart ir aktuell d3 det
foreligger en lingsiktig relation mellan hyresgist och
fastighetsigare. For att faststilla den arliga hyran delas limpligen
den totala kostnaden pi likalydande 4rliga belopp som sedan under
kontraktstiden regleras med en limplig 4rlig index. Den eventuella
likviditetsmissiga utjimning som kan behéva ske mellan den arliga
hyran och de faktiska kostnaderna &r for &r faller pd
fastighetsigaren att ansvara fér. Kostnaderna i ett hyresavtal med
kostnadshyra kommer att vara en f6ljd av unika férvaltnings- och
investeringsplaner utformade speciellt fér varje indamélsbyggnad.
Den metod f{6r prisomrikning som normalt anvinds d&
myndigheter kan teckna om sina hyresavtal ir dirfér inte
tillimpbar  eftersom denna grundas p& utvecklingen av
marknadshyran f6r framfor allt kontorslokaler. Det ir inte heller
mdjligt att utforma ndgon speciell prisomrikningsmetod for alla
kostnadsbaserade hyresavtal, dterigen p.g.a. att vart och ett av dessa
speglar unika férhillanden fér varje indamilsbyggnad. Om en
hyresperiod pd mer in tio &r viljs si innebdr det dock att
regeringens medgivande normalt sett kommer att krivas innan nya
avtal kan undertecknas. Det kan pipekas att om det ir friga om
indamilsbyggnader foreslir kommittén att avtal om hogst tio ar
skall kunna beslutas utan regeringens medgivande (se kapitel 6).
For ovriga byggnader som hyrs ut av Statens fastighetsverk skall
regeringens medgivande inhimtas om avtal skall tecknas med
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lingre giltighetstid 4n sex &r. I samband med regerings-
behandlingen ir det ocksd mojligt att gora en jimférelse mellan
hyresnivin i1 det gamla avtalet och nivin i det nya avtalet. Utifrin
skillnaden mellan dessa och det nya avtalets innehdll 1 6vrigt kan
regeringen sedan faststilla vilken justering av lokalkostnadsandelen
som bor ske.
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5 Utvecklingen av hyror och
driftkostnader

5.1 Inledning

Kommittén skall enligt direktiven dels gora en &versyn av
hyressittningen av indamilsbyggnaderna och dels se &ver
tillimpningen samt konsekvenserna av hyressittningsprinciperna
féor indamilsanpassade lokaler inom kulturomridet och
universitets- och hégskoleomridet.

Statens fastighetsverk (SFV) och Akademiska Hus AB har gjort
sammanstillningar &ver hyresutvecklingen och férindringarna av
driftkostnaderna under en viss tid. SFV har undersokt hyres- och
driftkostnadsutvecklingen under fem 4r for ett antal
kulturbyggnader, medan Akademiska Hus har valt att titta pd
hyresutvecklingen fér lokaler med en lokalarea stérre dn 5 000
kvm, som 1 princip varit oférindrade under perioden 1994-2003
samt driftkostnadsutvecklingen fér hela Akademiska Hus frdn och
med &r 1997. Finansdepartementet har stillt samman information
om  hyresutvecklingen  for  verksamhetsgrenen  inrikes
hyresfastigheter inom SFV samt kostnader f6r drift och underhill
inom SFV, Akademiska Hus och Vasakronan AB. Dessa uppgifter
ir himtade frin respektive fastighetsférvaltares &rsredovisning.
Nedan féljer en redovisning av det material som kommittén har
inhimtat. Det bér noteras att det med hinsyn till skillnaderna i det
redovisade materialet inte gir att dra alltfér l8ngtgiende slutsatser
av informationen. Finansdepartementets sammanstillning &ver
hyresutvecklingen fér SFV omfattar alla fastigheter under
verksamhetsgrenen inrikes hyresfastigheter, vilket innebir att
nyproduktion och nyinvesteringar  pdverkar  kostnaderna.
Akademiska Hus har redovisat hyresutvecklingen fér byggnader
som har varit oférindrade sedan &r 1994. Redovisningarna omfattar
vidare olika tidsintervall. Dessutom skiljer sig byggnaderna som
SFV forvaltar frin de som Akademiska Hus iger.
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5.2 Hyresutveckling
5.2.1  Hyresutveckling inom Statens fastighetsverk

SFV har till kommittén redovisat uppgifter avseende bl.a. hyror,
drift, underhall, administration och resultat efter avskrivningar for
nio kulturfastigheter under dren 1998 tll och med 2002. De
kulturinstitutioner som #r upptagna 1 sammanstillningen ir
Dramaten, Operan utom Operakillaren, Hallwylska museet,
Nationalmuseum,  Waldemarsudde, Etnografiska ~ museet,
Sjohistoriska museet, den delen av Naturhistoriska riksmuseet som
har kostnadshyra och Musikmuseet.

Det bokférda virdet fér Dramaten, Operan, Naturhistoriska
riksmuseet och Nationalmuseum har &r 2002 skrivits ned enligt de
riktlinjer som regeringen angivit 1 sitt beslut angdende de fem
kulturinstitutionerna som har fitt kostnadshyra. Detta har iven
paverkat hyran for &r 2002.

SFV har redovisat intikterna frin de olika kulturinstitutionerna.
I denna post ingdr hyror och 6vriga intikter. De 6vriga intikterna
ir dock sm& i foérhdllande till hyrorna. SFV har vidare redovisat
intikterna i kronor per kvm fér respektive institution foérdelat pd
de olika dren. De genomsnittliga intikterna fér byggnaderna i
sammanstillningen uppgick fér dren 1998-2002 till ca 994 kronor
per kvm, 957 kronor per kvm, 1 000 kronor per kvm, 1 168 kronor
per kvm och 935 kronor per kvm.

Enligt Finansdepartementets sammanstillning har SFV:s
hyresintikter for gruppen inrikes fastigheter stigit mellan 8ren 1996
och 2002 med 32 procent samtidigt som lokalarean har ¢kat med
knappt 20 procent. Under samma period har konsumentprisindex
(KPI) stigit med 6,6 procent. KPI ir inte detsamma som
inflationen, men det vanligaste inflationsmdttet 1 dessa
sammanhang. Hyresintikterna 6kade framfor allt dren 1996-1998
och direfter har 6kningen per kvadratmeter 1 férhéllande till KPI
minskat. Se diagram 1.
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Diagram 1: Hyresintikternas utveckling, inrikesfastigheter
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Ar 1996 uppgick, enligt Finansdepartementets berikningar, SFV:s
hyresintikter for inrikes fastigheter till 1014 kronor per kvm.
Budgetdret 2002 hade intikterna okat till 1 118 kronor per kvm.
Om hyresintikterna hade f6ljt KPI under denna period skulle de
forvintade hyresintikterna vara 1 081 kronor per kvm budgetaret
2002, dvs. 3,5 procent ligre in utfallet. Om man diremot viljer ett
annat basdr blir utvecklingen annorlunda eftersom hyresintikterna
per kvm steg kraftigt de forsta dren. En forklaring till denna 8kning
av hyresintikterna ir, enligt Finansdepartementet, att SFV under
de forsta &ren gjorde en del investeringar, bdde 1 form av
forbattringar av befintligt bestdnd och 1 form av nybyggnader. Till
foljd hirav 6kade SFV:s bokférda virde med drygt 42 procent
under dren 1994/95 — 1997. Investeringarna har medfort ett genom-
snittligt hégre kvadratmeterpris in det ildre bestdndet, frimst d&
avskrivningar och kapitalkostnader ir hogre. Nyinvesteringar pd
befintliga byggnader okar hyreskostnaderna men behover inte
generera en storre kvadratmeteryta. De minskade hyresintikterna
de senaste dren forklaras frimst av marknadsliget samt sinkt
hyresnivd for de fem dndamilsbyggnader som SFV férvaltar.
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5.2.2  Hyresutveckling inom Akademiska Hus AB

Akademiska Hus férvaltade vid rsskiftet 2002/2003 3,2 miljoner
kvm uthyrningsbara lokaler. Merparten av dessa lokaler har byggts
om eller nyproducerats under perioden 1994-2002. Fér att kunna
ange hyresutvecklingen for lokaler som 1 princip varit oférindrade
under perioden har alla sidana objekt med en uthyrningsbar
lokalarea som ir stérre dn ca 5000 kvm stillts samman. Dessa
objekt fir representera hyresutvecklingen inom Akademiska Hus
mellan  dren 1994 och 2003. Sammanstillningen upptar
48 hyresobjekt med en lokalarea om sammanlagt 527 200 kvm.

Hyran 1994 uppgick till sammanlagt 559 300 000 kronor
(1061 kr/kvm). Hyran fér motsvarande lokaler uppgick 2003 till
536 700 000 kronor (1018 kr/kvm) efter de omfdérhandlingar av
hyrorna som dgt rum under perioden. I nigra fall har hyrorna
omforhandlats nyligen och de bérjar tillimpas vid olika tidpunkter
2003. For enkelhetens skull har de nya hyrorna anvints for hela
2003. Hyrorna 1994 var anpassade till KPI fér oktober 1993 och
hyrorna 2003 har anpassats till KPI fér oktober 2002. KPI-
utvecklingen frin oktober 1993 till oktober 2002 har wvarit
12,3 procent. Under lépande hyrestid anpassas normalt 65-75
procent av hyran till foérindringen av KPI 1 de hyresavtal
Akademiska Hus tecknar med sina hyresgister.

Hyresutvecklingen under perioden 1994-2003 har nominellt
minskat med fyra procent och justerat fé6r KPI har det minskat
med 16,3 procent.

Akademiska Hus har uppgett att de sinkta hyresnivierna ir en
konsekvens av de marknadsanpassningar som har beaktats vid
omforhandlingarna. Detta giller huvudsakligen vid omférhand-
lingar 1 bérjan av perioden di marknadshyrorna generellt sjénk i
fastighetskrisens spdr. For 40 av de 48 hyresobjekten har hyran
under perioden foérindrats inom ett intervall om 10 procent med
beaktande av KPI-utvecklingen. Aterstiende tta hyresobjekt har
omforhandlats forst under slutet av perioden. Samtliga av dessa
hyresobjekt har fitt stora hyressinkningar pd grund av att hyrorna
tidigare utgick frin det héga rintelige som gillde nir
Byggnadsstyrelsen upplit lokalerna.
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5.3 Driftkostnadsutveckling
5.3.1  Driftkostnader inom Statens fastighetsverk

SFV har till kommittén redogjort for driftkostnaderna under dren
1998 till och med 2002 fé6r de nio kulturfastigheterna som
redovisats ovan. Av sammanstillningen framgir att driftkost-
naderna varierar stort mellan olika byggnader och att variationerna
dven ir stora mellan de olika &ren. Eftersom byggnaderna skiljer sig
4t 4r det mest intressant att nirmare undersdka kostnaderna per
kvadratmeter for respektive byggnad och se férindringarna éver
tiden.

Under perioden 1998 till 2002 har de genomsnittliga
driftkostnaderna for de redovisade kulturinstitutionerna ¢kat frén
244 kronor per kvm till 263 kronor per kvm. Detta motsvarar en
okning med 7,8 procent. Under dren 1999 och 2000 var de
genomsnittliga driftkostnaderna diremot ligre och uppgick till
ca 205 respektive 207 kronor per kvm.

Av de kulturbyggnader som ir med i sammanstillningen har
Etnografiska museet de ligsta driftkostnaderna. Ar 1998 var de
62 kronor per kvm medan de &r 2002 uppgick till 144 kronor per
kvm. Den genomsnittliga driftkostnaden fér Etnografiska museet
har fér de fem &ren uppgitt till ca 103 kronor per kvm.
Waldemarsudde ir den kulturinstitution i det redovisade materialet
som har de hogsta driftkostnaderna. De uppgick till 459 kronor per
kvm &r 1998 och till 381 kronor per kvm &r 2002. Waldemarsuddes
genomsnittliga driftkostnader har uppgitt till knappt 358 kronor
per kvm och &r under den aktuella perioden.

Enligt Finansdepartementets uppgifter har de genomsnittliga
driftkostnaderna for inrikes fastigheter dren 1997 till och med 2002
uppgitt till 162 kronor per kvm, 164 kronor per kvm, 156 kronor
per kvm, 164 kronor per kvm, 170 kronor per kvm respektive
173 kronor per kvm. Driftkostnaderna fér inrikes fastigheter har
under perioden ¢kat med 6,8 procent.

5.3.2 Driftkostnader inom Akademiska Hus AB

Akademiska Hus fastighetsbestdnd férindrades markant 1996 bl.a.
tll foljd av forvirven av de s.k. vinteligesfastigheterna och
Vasajorden. Av denna anledning har &ren fére 1997 inte tagits med
1 sammanstillningen.
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Enligt Akademiska Hus har driftkostnaderna 1 kronor per kvm
varit oférindrade under perioden 1997-1999, for att direfter 6ka.
For perioden 1997-2002 har driftkostnaderna per kvm okat frin
197 kronor till 210 kronor, en 6kning med 6,6 procent. KPI har
under motsvarande period 6kat med 6,0 procent. Driftkostnads-
utvecklingens foljsamhet till KPI-utvecklingen under perioden ir,
enligt Akademiska Hus, delvis en tillfillighet. Normalt har endast
16ne- och materialkostnaderna (ca 35 procent av driftkostnaderna)
ett samband med KPI. Den dominerande driftkostnaden idr virme
och el. Energikostnaderna har, sirskilt under slutet av perioden,
okat betydligt mer in KPI. Att detta inte fitt fullt genomslag beror
frimst pd att prisdkningseffekten har viss efterslipning p grund av
avtalstider och avtalsnivder for delar av Akademiska Hus
fjairrvirmeforbrukning  och  elférbrukning.  Dessutom  har
Akademiska Hus intensifierat sitt arbete med energioptimering och
energibesparing. Virmekostnaderna piverkas vidare 1 hog grad av
klimatet och perioden har inte haft nigon riktigt kall vinter.

Andra faktorer som paverkat kostnadsutvecklingen ir tillvixten
av fastighetsbestdndet under hela perioden, vilken medfort vissa
positiva marginalkostnadseffekter och indrad grinsdragning mellan
Akademiska Hus kostnader for drift och s.k. fastighets-
administration, dir fastighetsadministrationen har ¢kat nigot och
driften 1 motsvarande mdn har minskat. Vidare har dkningen av
forvaltad area med komfort- och processkyla samt sophantering
och drift av yttre miljo medfért 6kade driftkostnader.

I diagram 2 visas kostnaderna foér drift och underhdll per
kvadratmeter for SFV, Akademiska Hus och Vasakronan for iren
1996 till och med 2002. SFV:s hoga underhillskostnader under dren
1996 och 1997 kan férklaras av att de byggnader som SFV 6vertog
frén Byggnadsstyrelsen var i stort behov av underhllsitgirder. De
relativt hoga underhillskostnaderna éver tiden beror bla. pi att
fastighetsbestindet ir ildre. Detta framgir av diagram 3.
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Diagram 2: Drift- och underhillskostnad
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6 Principer for hyressattning

Kommitténs forslag: Om en byggnad ir en indamilsbyggnad
skall hyresgisten ha ritt att begira och {8 kostnadshyra.

Vid kostnadshyressittning skall hyresgisten ha full insyn i
forfarandet.

Vid marknadshyressittning skall hyresgisten ha insyn 1
driftkostnaderna och underhéllskostnaderna.

For andamilsbyggnader skall avtal med giltighetstid pd hogst
tio &r kunna tecknas utan regeringens medgivande.

6.1 Inledning

Kommittén har till uppgift att dels genomféra en fortsatt dversyn
av hyressittningen av indamélsfastigheter, dels se over tillimp-
ningen av samt konsekvenserna av hyressittningsprinciperna for
indamadlsanpassade lokaler inom kulturomridet och universitets-
och hogskoleomridet.

Kommittén skall dirvid utreda och limna forslag till vilka
principer och kriterier som hyresvird och hyresgist skall utgd ifrdn
for att kunna faststilla hur hyressittning av indamadlsfastighet och
kommersiell fastighet skall ske. Kommittén skall bl.a. préva om de
avkastningskrav som stills fér lokaler inom kulturomridet ir
indamailsenliga.

I detta kapitel redogérs for bakgrunden till ridande principer for
hyressittning  fér  universitet och hégskolor samt  for
kulturinstitutioner. Vidare gors en redovisning av hur de olika
institutionerna uppfattar sin situation vad giller hyressittningen.
Kapitlet avslutas med éverviganden och férslag.
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6.2 Bakgrund
6.2.1 Allméant

Under avsnitt 6.2 redovisas bakgrunden till vad som har skett vad
giller den statliga lokalférsérjningen alltsedan reformen &r 1993.
En genomgripande f6érindring av organisationen for férvaltning av
statens fastigheter och lokaler genomférdes nimligen dr 1993.

Byggnadsstyrelsen avvecklades och 1 stillet bildades tvd
aktiebolag, Vasakronan AB och Akademiska Hus AB
(Akademiska Hus), samt tv8 nya myndigheter; Statens
fastighetsverk (SFV) och Statens lokalforsorjningsverk. Parallellt
med detta blev varje myndighet ansvarig for sin lokalforsérjning.
Dessa forindringar var grundade pd ett antal riktlinjer som
beslutades av riksdagen ar 1991.

Under &r 1994 ombildades Fortifikationsforvaltningen till
Fortifikationsverket med uppgift att férvalta fastigheter inom
forsvarets omréide.

Specialfastigheter Sverige AB ir ett helstatligt bolag som startade
sin verksamhet 3r 1997. Bolagets storsta hyresgister dr bla.
Kriminalvirdsstyrelsen och Rikspolisstyrelsen.

6.2.2  Byggnadsstyrelsens hyressattningsprinciper

I SOU 1992:79 formulerades féljande princip foér hyressittning av
indamilsfastigheter:

Hyran for dndamdlsfastigheter skall faststillas pd affirsmissiga
grunder. Det innebir att hyran beriknas pi grundval av 3ter-
anskaffningsvirdet av lokalerna med beaktande av dlder och {orslitning
samt drift- och underhdllskostnader. Metoden ger en for sdvil
hyresvird som hyresgist rimlig grund fér en lingsiktig hyressittning
med utgdngspunkt i kostnaderna, samtidigt som reinvesteringsbehovet
beaktas sd att dramatiska hyresforindringar vid férnyelse av lokalerna
undviks.

Denna princip kan sigas uttrycka en strivan att utjimna hyror 6ver
tiden och 1 férvdg ta hinsyn till framtida behov av att upprusta
fastigheten.

Byggnadsstyrelsens hyressittningsprincip var att f6rst dela in de
statsigda lokalerna i tre kategorier:
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e Generella kontor, ”litta” laboratorier och motsvarande, med
mojlig alternativ anvindning,

o Speciella ”tunga” laboratorier och lokaler med speciell teknisk
forsérjning,

e Exceptionella lokaler utan alternativ anvindning och {3
jamforbara objekt.

Hyran fo6r de generella lokalerna sattes enligt marknadsmissiga
principer. Definitionen pd marknadshyra var féljande:

Hyran var en totalhyra inklusive mediakostnader. Som underlag for
hyressittningen anvindes bl.a. hyresstatistiken fér inhyrda lokaler. I
de fall marknadshyran var ligre dn de faktiska kostnaderna, som ofta
var fallet med nyproducerade lokaler, strivade man efter att under- och
overskotten skulle balansera varandra under en tiodrsperiod, dirav
namnet balanshyra.

De generella lokalerna hade en avskrivningstid pa 60 &r f6r kontor
och 40 &r for 6vriga lokaler.

Hyran for de speciella lokalerna baserades pd de drskostnader
Byggnadsstyrelsen hade for byggnaden med vissa sirskilt angivna
férutsittningar.

Balanshyresperioden var 10 &r for generella lokaler respektive
20 ar for speciella och exceptionella lokaler.

Infér investeringar 1 form av nyproduktion, ombyggnad eller
upprustning skulle 6verenskommelse om hyran normalt finnas.

6.2.3  Rapport av Statens lokalforsérjningsverk (1996:23)

Frigan om hyressittning av indamélsfastigheter har varit foéremadl
for utredning vid flera tidigare tillfillen.

Statens  lokalférsorjningsverk  har 1 rapporten  1996:23
“Hyressittning 1 indamalsfastigheter” anfort att oklara direktiv om
denna hyressittning har varit en faktor som bidragit till konflikter
mellan de statliga fastighetsigarna & ena sidan och hyresgisterna
och myndigheterna § andra sidan.

Statens lokalférsérjningsverk hade under budgetiret 1995/96 ett
regeringsuppdrag innefattande att f6lja och utvirdera effekterna av
de nya riktlinjerna f6r myndigheternas lokalférsorjning. Bl.a. skulle
Statens lokalférsorjningsverk studera fastigheter som inneholl
indamilslokaler, s.k. dndamadlsfastigheter. Lokalerna kinne-
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tecknades av att det i de flesta fall inte fanns ndgon allmin marknad
dir hyrorna etablerades.

Frigan om hyressittning i indamalsfastigheter berdrs pd olika
sitt 1 de propositioner som ligger till grund fér de indrade
riktlinjerna f6r myndigheternas lokalférsorjning och reformeringen
av fastighetstorvaltningen. I Statens lokalférsorjningsverks rapport
redovisades bl. a. féljande uttalanden.

I  prop. 1991/92:44 pipekades att virderingen av
indamilsfastigheter fir ske efter delvis andra grunder in for
placeringsfastigheter. I nimnda proposition anférdes att den s.k.
produktionskostnadsmetoden skulle anvindas f6r dndamails-
fastigheter.  En  bedémning  av  indamadlsfastigheternas
dteranskaffningsvirde krivde dock en detaljerad planering och ldng
genomfoérandetid. De ekonomiska redovisningar som gavs i
propositionen baserades dirfér pd virden for indamalsfastigheterna
bestimda utifrdn vad som kunde férrintas pd basis av utgdende
hyror. Direktavkastningskravet beriknades till 10-12 procent och
inflationsantagandet var 6 procent.

I prop. 1992/93:37 uttalades att lokalhyror 1 de statligt igda
hogskolefastigheterna borde faststillas pd affirsmissiga grunder,
vilket innebar att hyrorna skulle beriknas pd &teranskaffningsvirdet
av lokalerna med beaktande av 8lder och forslitning samt drift- och
underhillskostnader.

Behandlingen av principerna fér hyressittningen 1 nimnda
propositioner ir emellertid mycket kortfattad och inte 1 alla delar
entydig. Vad som sigs 1 propositionerna och de tillhérande
riksdagsbesluten har inte omsatts 1 sirskilda uppdrag frin
regeringen till de fastighetsférvaltande myndigheterna och
aktiebolagen. Foljden har, enligt vad som uttalades i Statens
lokalférsorjningsverks rapport, blivit att delvis olika tolkningar av
de grundliggande forutsittningarna for hyressittningen har gjorts
av fastighetsfoérvaltare och hyresgister. Det har visat sig att nir
forhandlingar har inletts rérande pd vilka grunder som hyror skall
sittas har skillnader i instillningar av mer grundliggande art
framkommit. Detta har i vissa fall lett till att hyresavtal inte har
kunnat triffas.

I tvister mellan SFV och dess statliga hyresgister har det
slutligen varit regeringen som fatt filla avgorandet.

I Statens lokalférsorjningsverks rapport angavs att en
utgdngspunkt for hyressittning av indamélsfastigheter dir en
egentlig marknad saknas bor vara att man anvinder sig av nigon
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form av kostnadsbaserad hyra. I prop. 1991/92:44 uttalades ocksd
att virderingen av indamdlsfastigheter bor ske enligt den s.k.
produktionskostnadsmetoden.

For att faststilla kostnadsbaserad hyra behévs, enligt vad som
anférdes 1 nimnda proposition, stillningstaganden till ett antal
centrala férhdllanden. Sidana centrala grunder som behovs liggas
fast dr kapitalbas, avskrivningsprinciper och avskrivningstider,
virdeminskning och avkastningskrav pd totalt kapital. For att
kunna genomféra en hyreskalkylering behdvs bl.a. ett avkastnings-
krav liggas fast. Detta skall bestimmas av uppldningskostnader och
forrintningskrav pd eget kapital mot bakgrund av finansieringsbild.
I avkastningskravet ingdr ocksd en riskbedémning dir hinsyn skall
tas till olika faktorer, t.ex. kostnader f6r outhyrda lokaler

Enligt uttalanden i prop. 1991/92:44 och 1992/93:37 om ny
organisation for foérvaltning av statens fastigheter och lokaler m.m.
ir det viktigt att fastigheternas virde inte urholkas. Vidare skall
fastighetsforvaltarens  kostnader  inklusive  reinvesteringar,
underhdll m.m. tickas av intikter. Ett krav pd f6rvaltning av
indamailsfastigheter som bér stillas dr krav pd en avkastning som
inkluderar tickning av kapitalkostnader och ett utrymme for
uppbyggnad av eget kapital s att fédrmogenhetens virde bevaras
under fastighetens ekonomiska livslingd. Enligt nimnda
propositioner foreligger det inga marknadsférutsittningar 1 vanlig
mening for statligt dgda dndamélsfastigheter och dirfér bor
lokalhyrorna beriknas med utgdngspunkt 1 dteranskaffningsvirdet
av fastigheterna. Definitionen av 3&teranskaffningskostnad anges
vara kostnad foér att vid virdetidpunkten anskaffa en identisk eller
med avseende pid funktionen likvirdig egendom som den
ursprungliga.  Detta virde skall skiljas frin  begreppet
anskaffningskostnad som ir faktiska kostnader, dvs. historisk
anskaffningskostnad plus investeringar 1 fastigheten efter
forvirvstidpunkten.

Ett tredje begrepp idr nyanskaffningskostnad, vilken visar
kostnaden for att anskaffa en fastighet med den tidens krav pd
funktioner och standard.

Kostnadsbaserad hyra innebir enligt Statens lokalforsérjnings-
verk nirmare bestimt att hyran skall ticka kapitalkostnaderna
beriknade utifrin Ateranskaffningsvirdet plus faktiska kostnader
for drift- och underhall.

Avskrivningar  pd  byggnader  skall  enligt  Statens
lokalférsorjningsverk spegla en fortlépande resursfoérbrukning.
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Byggnaderna skall vara helt avskrivna nir den ekonomiska
livslingden ir slut, dvs. den preciserade tidsperiod som det anges
vara l6nsamt att bruka en byggnad.

En marknadsanpassad hyra ir enligt Statens lokalférsérjningsverk
en hyra som beriknas pd summan av drift- och underhéllskostnader
samt kapitalkostnader med en rimlig avkastning pd det satsade
kapitalet.

I betinkandets kapitel 4 ger kommittén en nirmare beskrivning
av begreppen marknadshyra och kostnadshyra.

Slutsatser av Statens lokalforsorjningsverk

Utgdngspunkten nir det giller de fastighetsbolag och den
fastighetstérvaltande  myndighet som  studerats och de
indamailsfastigheter som forvaltades var att hyresrelationen
forutsattes vara ldngsiktig. Anledningen till att staten igde
lokalerna var att tillgodose de primira verksamheterna med lokaler.
Slutsatsen av den gjorda genomgdngen var att dgaren borde stilla
upp riktlinjer for relationerna mellan fastighetsférvaltaren och
lokalbrukaren i form av t.ex. ett férvaltningsuppdrag. Ett sidant
forvaltningssystem borde enligt Statens lokalférsérjningsverk
omfatta riktlinjer fér hur hyran skulle sittas samt dven reglera vad
som skulle ske om parterna slutligen inte kom &verens.

6.2.4  Slutsatser av Utredningen om utvardering av
Byggnadsstyrelsens ombildning m.m.

Statens lokalférsorjningsverk har i den ovan beskrivna rapporten
lyft fram att oklara direktiv om hyressittningen varit en faktor som
har bidragit till konflikter mellan de statliga fastighetsigarna och
myndigheterna. Dessa konflikter har 1 ett antal fall hamnat infér
hyresnimnden. Riksdagens revisorer (jfr 1995/96: RR 11) har med
anledning av dessa konflikter: ”ifrigasatt om det ir limpligt att
marknadsekonomiska principer okritiskt anvinds for lokaler som 1
sjilva verket saknar marknad”.

Enligt Utredningen om utvirdering av Byggnadsstyrelsens
ombildning m.m. var vad som ovan sagts av Riksdagens revisorer
ett felaktigt sitt att formulera problemet (jfr SOU 1996:187,
Statens indamélsfastigheter — Princip fér forvaltning och
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hyressittning). Utredningen anférde att indamaélsfastigheter har
sirdrag, vilka leder till att marknaden for indamailsfastigheter
fungerar annorlunda in marknaden fér generella fastigheter, men
det hindrar inte att relationen mellan en statlig fastighetsigare och
hyresgist kan formas efter de relationer man kan férvinta sig
mellan sjilvstindiga parter pd en marknad. Problemet efter
reformen av fastighetshanteringen var att det inte skedde en
tillrickligt noggrann analys av sirdragen hos marknaden for
indamdlsfastigheter och att relationen mellan fastighetsigaren och
hyresgisten inte formades efter dessa sirdrag.

Sammanfattning av forslaget frin Utredningen om utvirdering
av Byggnadsstyrelsens ombildning.

Enligt Utredningen om wutvirdering av Byggnadsstyrelsens
ombildning bedémning finns det goda argument fér att nir det
giller statens fastighetshantering skilja mellan igande och
brukande. Det ger en mer rittvisande bild av vad mark och lokaler
kostar, det kan 6ka professionaliteten i fastighetsférvaltningen och
det minskar riskerna att fastighetsunderhdll eftersitts nir
myndigheterna 3liggs sparbeting. Problem kan dock finnas, bl.a.
kan hyresgisten ha en svag forhandlingsposition nir det giller
ekonomiska wvillkor 1 samband med drift, underhill och
investeringar i fastigheten nir hyresgisten saknar alternativ. Fér att
minska dessa problem foreslog utredningen att avtalen mellan
parterna skulle innehilla villkor som innebar féljande:

e Hyresgisten skall inte vara skyldig att betala drift- och
underhillskostnader som ligger 6ver marknadsmissig niva.

o Fastighetsigaren forbinder sig att pd marknadsmissiga villkor
gora de ombyggnader och kompletteringar som hyresgisten
onskar inom ramen for befintliga anliggningar.

e Uppstdr tvister om vad som ir en marknadsmissig nivd far
dessa avgdras genom skiljedom.

e Det skall rida oppenhet mellan parterna tex. genom att
hyresgisterna ir med och utformar forvaltningsplaner for
fastigheterna.
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Nir det giller kontraktsutformning och hyressittning for
indamailsfastigheter hade utredningen féljande forslag.

e Hyran skall bestimmas som summan av ett antal separata
komponenter: markhyra, kapitalkostnader f6r de investeringar
som gjorts och kostnader for drift och underhall.

e Markhyran skall spegla markens virde 1 alternativ anvindning
med hégre hyra 1 mer attraktiva ligen som foljd.
Utgingspunkten ir det bokférda markvirdet men det skall
justeras regelbundet utifrin foérindringar i de genomsnittliga
taxerade markvirdena 1 orten/stadsdelen. Rintekravet sitts
utifrdn en l&ngsiktig realrinta pd en siker placering med ett
mindre tilligg fér att den framtida markvirdeutvecklingen ir
osiker, forslagsvis 4 procent.

e Kapitalkostnadsdelen i hyran rér byggnader och anliggningar.
Vid nyinvesteringar ir investeringsbeloppet utgdngspunkten
och foér befintliga fastigheter ir utgdngspunkten dagens
bokférda virde. Rintekravet grundas pd den nominella rintan
pd femdriga statsobligationer vid investeringstillfillet och
justeras vart femte ar. Fastighetsigaren skall bira de risker som
ir kopplade till byggnadens tekniska konstruktion vilket
motiverar ett risktilligg pd uppskattningsvis 0,5 procent.
Avskrivningarna bestims s8 att resultatet blir en timligen brant
hyresprofil med hégre hyra i1 hyrestidens bérjan. En sidan
hyresprofil motiveras bdde av osikerhet om framtida
lokalbehov och risken for att lokalen 1 framtiden blir mindre
anvindbar pd grund av férindringar i verksamhetens inriktning.

e Drift- och underhdllskostnaderna i hyran bestims utifrdn en
gemensam forvaltningsplan och efter en férutsittningslos
diskussion om vilka moment som det ir limpligt att
hyresgisten respektive fastighetsigare utfor eller upphandlar.

Utredningen anfoérde att utgdngspunkten var att en indamaélslokal
anskaffades dirfér att man bedémde att den behévdes under en
lingre tid. Férindringar 1 verksamhet och resurser kunde emellertid
gora det motiverat att ligga ner eller flytta verksamheten och limna
lokalerna 1 fortid. Forslaget innebar att hyresgisten di var skyldig
att till det bolag/verk som igde fastigheten betala den del av
investeringar i byggnader och anliggningar som inte redan var

betald.
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Utredningen om utvirdering av Byggnadsstyrelsens ombildning
fortsatte sitt utvirderingsarbete 1 SOU 1997:96, Lokalforsorjning
och fastighetsigande — En utvirdering av statens fastighets-
organisation. Hyressittningsmodellen presenterades pd féljande
sitt 1 detta betinkande:

o Ett separat langsiktigt kontrakt med en hyra som skall ticka
rinta och avskrivningar pd investerat kapital. Denna hyra skall
justeras vart femte &r utifrin aktuella rintenivier.

o Kortsiktigare kontrakt som reglerar drift och underhidll. En
forutsittningslos diskussion om den konkreta arbetsfordel-
ningen mellan fastighetsigare och hyresgist bor ske 1 detta
sammanhang.

o Verksamhetsrisk liggs pd hyresgisten. Detta innebidr att
hyresgisten skall ha ritt att forlinga kontraktet till en hyra som
bestims enligt samma principer som 1 det ursprungliga
kontraktet, men det innebir ocksd att om hyresgisten limnar
fastigheten 1 fortid s& skall denne kompensera fastighetsigaren
foér dnnu inte avskrivna investeringar.

e Eftersom fastighetsigarens risk ir obetydlig bér rintekravet
enbart vara marginellt 6ver den statliga obligationsrintan pd
fema&riga l3n.

6.2.5 Konsekvenser av forslaget fran Utredningen om
utvardering av Byggnadsstyrelsens ombildning

I regeringens proposition Forvaltning av statens fastigheter och
statliga myndigheters lokalférsérjning (prop. 1997/98:137) tog
regeringen bla. stillning tll férslaget av Utredningen om
utvirdering av Byggnadsstyrelsens ombildning m.m. Regeringen
gjorde bedémningen att de di fastlagda riktlinjerna for den statliga
fastighetsforvaltningen och lokalférsérjningen skulle ligga fast.
Regeringen konstaterade att den genomférda reformen var bra och
att principerna bakom den skulle ligga fast.

Nir det giller indamdlsfastigheter anférdes 1 nimnda prop. s. 8
att statliga bolag och verk som férvaltar denna typ av fastigheter
skall bedriva sin verksamhet pi ett kostnadseffektivt sitt.
Verksamheten skall generera avkastning pd det av staten tillskjutna
kapitalet, med hinsyn till risktagande, utan att hégre hyror behover
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tas ut in vad marknaden i 6vrigt betalar f6r motsvarande lokaler.
Vidare ansdgs att kundnyttan inte kan drivas dirhin att det 1
fastigheterna investerade kapitalet inte genererar erforderlig
avkastning och pd s sitt successivt urholkas i sitt virde. Dirutdver
ansigs att avkastningskravet bor bestimmas utifrdn affirsmissiga
grunder med beaktande av risktagande.

Med hinsyn tll att en rad olika situationer kan behova regleras
mellan hyresgist och hyresvird anférdes vidare i1 nimnda
proposition (s. 9) att det inte ir limpligt att inféra den hyres- och
kontraktsmodell som utredaren foreslagit. Diremot ansdgs det vara
viktigt med en 6ppen och aktiv dialog mellan fastighetsigare och
hyresgister 1 lokalfrigor, vilket framhélls vara sirskilt angeliget
betriffande indamalslokaler.

Aven finansutskottet ansig (bet. 1997/98:FiU25 s.6) att
huvudprinciperna bakom reformen var bra och att det saknades
skil att indra dessa.

Finansutskottet delade regeringens uppfattning att det inte var
laimpligt att pdbérda parterna en bestimd hyressittningsmodell. I
stillet borde dven hyreskontraktens utformning vara féremal for
forhandlingar och 6msesidiga éverenskommelser mellan parterna.
Utskottet framholl att en grundliggande forutsittning for att
uppnd maximal nytta {6r brukaren var att denne kinde att det ridde
god insyn 1 forvaltningen. En naturlig f6ljd dirav var att krav
stilldes pid 6ppenhet i den meningen att de olika hyresdelarna
redovisades 6ppet, bdde de delar som avsdg drift och underhill och
de olika komponenterna som ingick 1 kapitalkostnaderna. Nir
kostnadseffektiviteten skulle bedémas borde enligt utskottets
uppfattning beaktas dels statens kostnader fér det kapital som
tillféres fastigheterna, dels inflations- och rinterisk och dels att
drift- och underhéllsinsatser kunde ske effektivt.

Riksdagen biféll finansutskottets hemstillan betriffande modell
for hyressittning (rskr. 1997/98:252).

6.2.6  Sarskilt om resurstilldelningssystemet inom
grundlaggande hégskoleutbildning

Som en del av 1993 &rs hogskolereform infordes ett nytt
resurstilldelningssystem den 1 juli 1993. De huvudsakliga
principerna for tilldelning av resurser for universitetens och
hoégskolornas grundutbildning ir:
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e resurserna ir beroende av antalet redovisade heldrsstudenter
och helarsprestationer for det aktuella budgetiret,

e ersittningsbeloppen for heldrsstudenter och heldrsprestationer
varierar mellan utbildningsomraden,

o alla lirositen fir samma ersittning fér en heldrsstudent
respektive heldrsprestation inom samma utbildningsomride,

e lirositena tilldelas f6r varje budgetar ett takbelopp som utgor
den hégsta méjliga totala ersittningen for heldrsstudenter och
heldrsprestationer,

o ldrositena fir spara “Overprestationer” respektive outnyttjat
takutrymme (anslagssparande) mellan budgetiren, till ett virde
av hogst 10 procent av takbeloppet.

Lirositena erhdller ersittning fér grundutbildning via per
capitaersittningarna  (ersittning  fér  heldrstudenter  och
heldrsprestationer). Per capitaersittningarna skall sdledes anvindas
fér att finansiera samtliga kostnader som hinger samman med
grundutbildning, sisom loner, lokaler, avskrivningskostnader,
ovriga driftkostnader samt rintekostnader.

Nir resurstilldelningssystemet inférdes den 1 juli 1993 innehsll
inte per capitaersittningarna ersittning foér lokalkostnader och
lainekostnader. Under budgetiret 1993/94 hade lirositena
fortfarande ett anslag for att finansiera lokalhyrorna.

Fr.oom. budgetdret 1994/95 inkluderades ersittning for
lokalkostnader och linekostnader 1 per capitaersittningarna.
Utgdngspunkten var den genomsnittliga lokalhyran per
heldrsstudent inom de mindre och medelstora hogskolorna. Denna
differentierades sedan si att den blev olika stor fér de olika
utbildningsomrddena utifrin det underlag som tagits fram av
hogskoleutredningen (den s.k. Grundbulten). Den siledes
framriknade “hyrespengen” innebar ett procentuellt olika stort
pislag pd per capitaersittningarna for de olika utbildnings-
omridena. Utdver de framriknade “hyrespengarna” som
inkluderades 1 per capitaersittningarna, 6kade ocksd takbeloppen
for att rymma den hogre per capitaersittningarna.

For de mindre och medelstora hégskolorna blev effekten vissa
omfordelningar mellan lirositena 1 férhillande till de tdigare
anslagen till lokalhyror, vilket var ofrinkomligt d& grundprincipen
var samma ersittning foér samma utbildningsomride. For
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universiteten som hade forskningsanslag blev det dock inga
omfordelningar. For dessa tillimpades de framriknade takbelopps-
héjningarna inom grundutbildningen och mellanskillnaden mellan
de tidigare anslagen for lokalhyror och takbeloppshéjningen lades
pd forskningsanslaget som en egen anslagspost.

6.2.7  Oversyn av hyressittningen i vissa statliga
andamalsfastigheter av en sarskilt tillsatt arbetsgrupp

I november &r 2000 beslutade chefen p& Finansdepartementet att
tillsitta en arbetsgrupp med uppgift att se dver hyressittningen i
vissa statliga indamdlsfastigheter. Uppdraget till arbetsgruppen var
att gora en Oversyn av hyresprinciperna och deras tillimpning fér
vissa statliga dndamilsfastigheter, 1 f6rsta hand kultur-
institutionerna, samt att foresld sddana dndringar som &versynen
gav anledning till.

I rapporten redogjorde arbetsgruppen for de olika regler for
hyressittning som regeringen foéreskrivit samt fér SFV:s
tillimpning av reglerna enligt féljande.

Regeringen har inte faststillt nigon eller ndgra generellt gillande
modeller {6r hur hyran skall bestimmas 1 lokaler som férvaltas av
statliga myndigheter. De anvisningar som finns framgir av
férordningen (1993:527) om férvaltning av statliga fastigheter.

I 12§ foreskrivs att en fastighetsférvaltande myndighet fir
upplita mark och lokaler till statliga eller kommunala myndigheter
eller till enskilda. Sidana upplételser skall ske till marknadsmissiga
villkor. Om ersittningen inte kan faststillas pd marknadsmissig
grund skall den faststillas efter vad som kan anses skiligt. Hinsyn
boér dirvid tas till sddana faktorer som fastighetens sirskilda
karaktir samt dess ekonomiska och tekniska livslingd. Av 7§
samma férordning framgdr att varje fastighet skall forvaltas pa ett
for staten ekonomiskt effektivt sitt si att tillgingarnas virde
bibehills och om mojligt 6kas.

For forvaltning av vissa kulturhistoriskt virdefulla fastigheter
giller ocksd forordningen (1988:1229) om statliga byggnads-
minnen. I 16 § nyss nimnda férordning anges att en fastighet som
igs av staten och som representerar en viktig del av det nationella
kulturarvet eller annars dr av s stort kulturhistoriskt virde skall
forvaltas s att det kulturhistoriska virdet inte minskar.
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SFV gor i1 sin hyres- och arrendepolicy en nirmare precisering av
de  hyressittningsprinciper som  skall = gilla. Hyra pd
marknadsmissig grund kan ha formen av marknadshyra eller
marknadsliknande hyra. Under vissa speciella férutsittningar
tillimpas en kostnadsbaserad hyra i form av balanshyra eller
sjilvkostnadshyra.

Statens fastighetsverks hyressittning

SFV anvinder kostnadsbaserade hyror och sjilvkostnadshyror fér
nybyggen av andamalsfasugheter och fér donationsfastigheter. T
ovr1gt anvinds 1 stor utstrickning marknadsliknande hyror eller i
viss utstrickning marknadshyror. Finansutskottet har uttalat att
nir hyresgisten har begrinsade alternativ och dirmed ir beroende
av en statlig hyresvird dr det naturligt att utgdngspunkten foér
hyressittningen ir sjilvkostnad.

Arbetsgruppens bedémning var att de olika modeller for
hyressittning som anvinds av SFV ger tillricklig handlingsfrihet
och majlighet till anpassning till de omstindigheter och énskemal
som foreligger 1 olika situationer. Arbetsgruppen ansdg att det
saknades behov av att utveckla ytterligare hyresmodeller for
kulturinstitutioner.

Arbetsgruppen har granskat vilka hyresmodeller som tillimpas
for olika slag av lokaler som vissa kulturinstitutioner anvinder 1 sin
verksamhet. Ungefir halva volymen av hyrorna betalas till andra
fastighetsforvaltare dn SFV. De lokaler som det di ir friga om ir
sddana som frimst dr avsedda for administrativ verksamhet men
ocksd klart indamilsanpassade lokaler, t.ex. museer. For dessa
lokaler anvinds marknadshyra. Aven en del av de lokaler som hyrs
ut av SFV idr av s allmidn karaktir att en konkurrenssituation
faktiskt foreligger och i sddana fall anser SFV att marknadshyra
framstdr som den mest limpliga. Marknadsliknande hyra
tillimpades tidigare av SFV {6r ett ganska stort antal mer eller
mindre specialanpassade fastigheter. Exempelvis kan nimnas de
centrala scenerna fér Operan och Dramaten samt Vasamuseets
byggnad som var starkt specialanpassade. Denna hyresmodell
tillimpades ocks8 tidigare f6r Historiska museet, Nationalmuseum,
Naturhistoriska riksmuseet m.fl. museum. Kostnadsbaserade hyror
som innefattar kapitalkostnader har SFV anvint fér Moderna
museet, Marinmuseet och Virldskulturmuseet. Kostnadsbaserade
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hyror utan kapitalkostnader eller med partiella kapitalkostnader
tillimpas for donationsfastigheter som Hallwylska museet,
Sjohistoriska museets ildre byggnad, Prins Eugens Waldemarsudde
och Thielska galleriet.

Arbetsgruppens slutsatser

Arbetsgruppen ansdg att tillimpningen av de olika hyresmodellerna
pa det hela taget syntes rimlig, men fann att den marknadsliknande
modell som anvindes for att faststilla hyran fér vissa
indamailslokaler framstod som tveksam fér de huvudbyggnader
som anvinds av  Operan, Dramaten, Nationalmuseum,
Naturhistoriska riksmuseet och Historiska museet.

Arbetsgruppen ansdg att den marknadsliknande modellen borde
dverges for sddana fastigheter och att i stillet kostnadsbaserade
hyror borde tillimpas. Arbetsgruppens forslag innebir att utdver
kostnader for drift och underhillsitgirder m.m. skall i hyran ingd
kapitalkostnader for det av staten tillskjutna kapitalet. Den
beskrivna ordningen innebar att kapitalkostnadsdelen f6r de fem
byggnaderna skulle uppgétt till ett belopp som varit sammanlagt
19,1 miljoner kronor ligre.

Arbetsgruppens forslag om indrade grunder f6r hyresberikning
for  Operan, Dramaten, Nationalmuseum, Naturhistoriska
riksmuseet och Historiska museet innebir en tillimpning av det
synsitt som kommer till uttryck i riksdagens tillkinnagivande ar
1998 till regeringen om principer for forvaltningen av statens
indamailsfastigheter. Arbetsgruppen foreslog vidare att for att
kompensera den minskade inleveransen till statsbudgeten frin SFV
behévde statsutgifterna minskas med 19,1 miljoner kronor. I 2002
drs budgetproposition uppgav regeringen att anslagen for de fem
institutionerna minskats med 19,1 miljoner fér att kompensera
minskade inleveranser frin SFV tll statsbudgeten. Berorda
institutioner  tillférdes dock reformmedel pd sammanlagt
22,1 miljoner kronor.

Arbetsgruppens 6versyn ledde till att regeringen beslutade att
kostnadsbaserad hyra skulle gilla fér ovan nimnda fem
kulturinstitutioners huvudbyggnader.
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6.2.8 Forslag av Riksdagens revisorer

Riksdagens  revisorer har  granskat  hyressittningen  av
indamadlsfastigheter 1 den statliga sektorn. Granskningens resultat
samt de forslag som granskningen har utmynnat i1 redovisades 1i
Riksdagens revisorers férslag angdende Statens indaméilsfastigheter
— hyressittning och férvaltning (Férslag till riksdagen 2001/02: RR
12). Riksdagens revisorer ansig att regeringen borde vidarebefordra
riksdagens  stillningstagande  angiende  sjilvkostnad  som
utgdngspunkt for hyressittning nir hyresgisten har begrinsade
alternativ och ir beroende av en statlig hyresvird. Revisorerna
ansdg vidare att det frin regeringen borde framgi att
hyresmodellens utformning skall vara féremdl fér forhandlingar
mellan parterna.

Revisorerna anférde vidare att regeringen borde vidarebefordra
riksdagens  stillningstagande  tll  gemensamt  upprittade
forvaltningsplaner 1 férordning, regleringsbrev resp. dgardirektiv.

Regeringen har beslutat att kostnadshyra 1 stillet for
marknadshyra skall tillimpas for fem kulturinstitutioner, vars
huvudbyggnader skiljer sig frin 6vriga indamélsfastigheter pd ett
avgorande sitt. Huvudbyggnaderna for dessa fem institutioner har i
hég grad formats for dndamdlet, 4r symboler for
kulturinstitutionernas verksamhet och utgér en del av stadsbilden,
enligt den arbetsgrupp inom Regeringskansliet som har tagit fram
forslaget. Enligt revisorernas bedémning ir det mojligt att det
inom det statliga fastighetsbestdndet finns fler fastigheter in dessa
fem byggnader som ir berittigade till kostnadshyra utifrin
riksdagens uttalanden. Revisorerna ansdg att ett konsekvent system
forutsitter tydliga kriterier for nir kostnadshyra skall gilla och att
dessa idr generella for hela den statliga statsforvaltningen.
Revisorerna férutsig dock att oenighet 1 bedémningar av
fastigheter kan komma att uppstd, dven om villkoren for
hyressittning dr tydliggjorda och hyresgistens ritt till férhandling
om hyreskontraktets utformning ir stirkt i1 regeringsdirektiven.
Revisorerna ansdg dirfor att hyresgister och férvaltare i
indamilsfastighet bor ha mojlighet att samrdda med ett statligt
expertorgan kring vilken hyressittning som skall gilla, 1 de fall
parterna inte nir en dverenskommelse genom férhandlingar.
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6.3 Radande kriterier och principer for hyressattning —
av kommittén inhamtade uppgifter

6.3.1 Inledning

Kommittén har inhimtat synpunkter nir det giller principer och
kriterier for hyressittning vid en hearing med féretridare for
kulturinstitutioner och foretridare f6r universitet och hogskolor.
Nir det giller de synpunkter avseende hyressittningen som
framkom vid hearingen tog synpunkterna sikte pd vad som bor
gilla for lokaler 1 indaméilsfastigheter. Hyressittningsmodell for
Akademiska Hus AB och Statens Fastighetsverk (SFV) redovisas i
kapitel 4, vartill hinvisas 1 detta avseende.

Synpunkter har dven inhimtats av sekretariatet och ordféranden
vid sammantriden med olika berérda personer. Nedan redovisas de
uppgifter och synpunkter som har redovisats f6r kommittén eller
dess sekretariat.

6.3.2  Synpunkter av universitet och hogskolor
Chalmersfastigheter AB

Chalmersfastigheter anser inte att marknadshyra bor tillimpas for
indamailslokaler utan i stillet bér en transparent kostnadshyra
tillimpas. Hyran boér beriknas utifrdn Akademiska Hus
kostnadsbaserade avkastningskrav pd det bokforda kapitalet samt
den effektivaste drift- och férvaltningsformen.

Under 4ar 2000 hojde Akademiska Hus hyressittningen av
Chalmers lokaler med 12 procent. Till grund f6r denna héjning
hade Akademiska Hus 1itit genomféra en marknadsundersékning
av hyressittningen 1 Goteborg i bl.a. Nordstadsomridet. Chalmers
anser inte att marknadssituationen vid detta omride motsvarar
marknadssituationen  vid ~ Chalmers.  Chalmersfastigheters
grundinstillning ir att hyressittningen skall vara kostnadsbaserad
och siledes inte som f6r nirvarande marknadsbaserad.

En kostnadsbaserad hyra innebir enligt Chalmersfastigheters
uppfattning att institutionen har mojlighet att ta ett ldngsiktigare
ansvar. Marknadshyra innebir diremot hoga kostnader for
Chalmersfastigheter, eftersom institutionens fastigheter ir beligna
relativt  centralt 1 en storstad som  Goteborg. En
marknadshyressittning innebir enligt Chalmersfastigheter att
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institutionen inte har mojlighet att kunna bedéma sina framtida
kostnader. Situationen &r 2000, d& en hyreshéjning pd 12 procent
genomfordes, skedde med kort varsel. Chalmersfastigheter har
riknat ut att man fér nirvarande betalar 254 miljoner kronor i
hyreskostnader arligen.

Om hyressittningen varit kostnadsbaserad och denna hade
beriknats med komponenter i enlighet med uppgifter frin
Akademiska Hus &rsredovisning skulle hyreskostnaderna i stillet
uppgd till 196 miljoner kronor arligen enligt Chalmersfastigheters
berikningar. Chalmersfastigheters instillning ir att Akademiska
Hus tar ut f6r hoéga hyror. Chalmersfastigheter har inget att
invinda mot ett system som innebir att vissa hogskolor har
marknadsbaserad hyra och andra hégskolor har kostnadsbaserad
hyra.

Chalmersfastigheter har till kommittén framfort kritik bl.a. mot
Akademiska Hus verksamhet och i huvudsak uppgett féljande.
Akademiska Hus skall erbjuda hégskolorna indamailsenliga och
sunda lokaler och igaren stiller krav pd avkastning, soliditet och
utdelning, men mal f6r kvalitet och effektivitet saknas diremot.
Detta har, enligt Chalmersfastigheter, lett till att Akademiska Hus
varje dr Overdebiterar sina hyresgister med nirmare en miljard
kronor i vad som kan betecknas som ”&verhyror”. Akademiska
Hus har, enligt Chalmersfastigheter, hogst avkastning pd investerat
kapital jimfért med &tta kommersiellt verksamma fastighetsbolag.
Akademiska  Hus  anvinder sig inte av  sedvanliga
redovisningsprinciper och dirigenom férsvinner 6évervinsten och
det synliga resultatet hills nere. Akademiska Hus ekonomiska
redovisning brister 1 dppenhet.

Akademiska Hus har som svar pd Chalmersfastigheters kritik
anfort bl.a. f6ljande. Pistdendet om en dold 6vervinst pd en miljard
kronor grundar sig pd antaganden om sinkta underhillskostnader
och férindringar av redovisningsprinciper som innebir att man s3
lingt mojligt skjuter upp kostnader i fastighetsverksamheten.
Akademiska Hus tillimpar sjilvfallet gingse redovisningsprinciper.
En normal nivd for resultatfért underhdll i minga fastighetsbolag
ligger pd drygt 100 kronor per kvm eller mer. Akademiska Hus bor
ligga pid en hogre nivd med hinsyn ull det stora inslaget av
laboratoriebyggnader etc. Dessutom ingdr en summa om drygt
40 kronor per kvm som utgor hyresgistanpassningar. De faktiska
underhillskostnaderna i Akademiska Hus har under de senaste fem
dren legat pd 1 genomsnitt 200 kronor per kvm och dr. Akademiska
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Hus anfér vidare att Chalmersfastigheters péstiende att de
planmissiga avskrivningarna i Akademiska Hus ir férhillandevis
héga stimmer. Detta beror 1 forsta hand pd att andelen
byggnadsinventarier ir mycket hogre 1 Akademiska Hus in i
bérsnoterade fastighetsbolag, vilka huvudsakligen har bostider och
kontorsfastigheter. For bostider idr direktavkastningskraven
genomgdende ligre in for lokaler. Akademiska Hus har ett stort
inslag av fastigheter med omfattande tekniska installationer fér
laboratorier m.m. Det miste finnas utrymme genom
direktavkastningen f6r en avskrivning av dessa byggnadsdelar pd en
kortare tid.

Malmé hogskola

Malmé hégskola uppger att det varken finns ett stort utbud eller en
stor generell efterfrigan for hogskolelokaler. Detta innebir att det
inte finns nigon egentlig marknad och dirmed inte heller nigot
marknadspris. Parterna ir utlimnade till varandra och dirfér bor en
saklig, faktabaserad och verklighetsférankrad modell for
hyressittning anvindas. Hyran bor enligt Malmé hogskola grundas
pd fastighetsidgarens verkliga kostnader plus tilligg for risk och
vinst. Som regel blir det billigare fér hégskolan att hyra lokaler 1 fér
indamailet sirskilt uppforda byggnader med ett hyresavtal baserat
pd kostnadshyra och linga avtalstider.

Malmé hoégskola anser att fér omfattande hyresavtal bor
kostnadshyra tillimpas eftersom marknaden fér utbildningslokaler
ir mycket begrinsad. Kostnadshyran bor férdelas som en annuitet,
s& att drshyran blir rimligt stabil. Med en lingsiktig planering fér
underhdll och reparationer kan parterna planera fér en relativt jimn
hyra 6ver byggnadens livslingd och for ett begrinsat risktagande
dir ocksi hyresgisten tar sin del av ansvaret. For mindre
forhyrningar och sidana férhyrningar som har en stérre marknad
kan marknadshyra tillimpas. Det bor dock vara bdde rimligt och
mojligt f6r hyresgisten att 8 sivil en kostnadshyra som
marknadshyra offererad.
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Milardalens hogskola

Hogskolan har inte minga idndamailslokaler och hyrorna for de
flesta fastigheterna har inslag av bide marknadshyra och kostnads-
hyra. Det ir dock viktigt att beakta att hyresgisten inte kan klara
en ej omférdelad kostnadshyra. Frimst vid storre underhdll och
reparationer krivs att kostnaderna fordelas 6ver flera ar.

Konstfack

Konstfack anser att sjilvkostnadshyra ir den enda tinkbara
principen for indamélsfastigheter.

Ume3 universitet

Umed universitet anser att kostnadshyra bor gilla for alla
indamdlsfastigheter. I Umed ger emellertid marknadshyra och
kostnadshyra samma utfall. Hilften av universitetets lokalyta har
tillkommit under 1990-talet. I de dldre hyresavtal som universitetet
har giller marknadshyra oavsett hyresvird, medan man i de nya
avtalen, oberoende av hyresvird, har kommit &verens om
kostnadshyra. Vid omférhandlingar av gamla hyreskontrakt bor
man utg frin att kostnadshyra skall gilla.

Uppsala universitet

Uppsala universitet anfér att 1 de propositioner som legat till grund
for forindringen av den statliga fastighetsforvaltningen har det
klart uttalats att hyran fér dndamilslokaler i allminhet och
hogskolelokaler 1 synnerhet skall faststillas pd affirsmissiga
grunder, d.v.s. vara kostnadshyra. Att hyran for hogskolelokaler
beriknas som en balanserad kostnadshyra och dirmed i det stora
hela har en jimfoérbar nivd pd alla hogskoleorter var ocksd en
uttalad forutsittning f6r det nya resurstilldelningssystemet med
studentpeng. En enhetlig studentpeng gir inte att forena med
marknadshyra, men vil med kostnadshyra. De problem som finns
har uppkommit till f6]jd av otydliga direktiv frin staten.

115



Principer for hyressattning SOU 2004:28

Sveriges lantbruksuniversitet

I indamélsfastigheter dr kostnadshyra den enda hyressittnings-
princip som bér vara tillimplig. Fér de nyinvesteringar som
Akademiska Hus har gjort i samarbete med lantbruksuniversitetet
anvinds kostnadshyra.

6.3.3  Synpunkter av kulturinstitutioner
Moderna museet

Moderna museet anser att hyressittningen bor vara kostnads-
baserad med rimliga avkastningskrav och 6ppen redovisning av
underhdlls- och driftkostnader. Detta férutsitter att man kan
komma &verens om underhillsplaner och att hyresgisten 16pande
kan pédverka dessa. Det forutsitter vidare att hyresgisten har en
enkel och fullt genomsiktlig upptoljning av driftkostnaderna, vilket
for nirvarande inte ir fallet. SFV:s krav pd ersittning for drift och
underhéllskostnader ligger pd en svirforklarligt hog nivd jimfort
med andra kostnader. Drift-, media- och underhillskostnadernas
del i hyran dr f6r nirvarande 7,4 miljoner kronor per ar vilket
motsvarar 18 procent av den totala hyreskostnaden p3
41,6 miljoner kronor dr 2002. SFV bér inte vara mer kommersiella
eller ha hogre intjinandekrav dn privata hyresvirdar. Oavsett vilket
avkastningskrav som statsmakterna viljer s& blir det for
hyresgisten avgorande kravet att det rider full 6verensstimmelse
mellan anslagstilldelningen och hyreskostnaden. Det ir viktigt att
den &rliga prisomrikningen av anslaget gors 6ppet sd att brukarna
far full kinnedom om anslagsupprikningens komponenter.
Andamélsfastigheterna i allminhet och sirskilt de nybyggda ir
extremt kinsliga f6r att prisomrikning och indexupprikning foljs &t.

Kungliga Operan AB

Kungliga Operan anser att kostnadshyresprincipen ir bra som
grund. Det finns emellertid en del problem som ir knutna till en
overgdng till ett nytt system. En aspekt dr hur kostnader for
eftersatt underhdll skall hanteras nir hyressittningsprincipen
indras. En annan problemstillning 4r hur man skall hantera
situationen med hoga kostnader till foljd av extraordinira
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hindelser. Fastighetsanliggningsvirdena 1 SFV ir felaktigt satta
enligt Kungliga Operans uppfattning. Detta innebir att hyresgist
och SFV drabbas av onédigt stora kostnader f6r avskrivningar och
rintor och frigan ir dd hur detta skall hanteras.

En annan synpunkt ir att om en ren kostnadshyra tillimpas med
garanterad forrintning saknas incitament och styrmedel for att
SFV skall gora ett sd effektivt arbete som méjligt. Vidare saknas
kvalitetssystem. Frigan ir hur man skall skapa en limplig
kravstruktur for att uppnd maximal effektivitet.

Opvriga synpunkter frin kulturinstitutioner

Frin Dramaten anférs att nir hyresnivin sinktes i samband med
lokalférsérjningsreformen sinktes dven det anslag som Dramaten
tilldelades med samma belopp. Pi grund av ytterligare
tillkommande omstindigheter blev resultatet totalt sett en
hyreshéjning. Efter férhandlingar med SFV har hyreskravet dock
sinkts med 2 miljoner kronor. Enligt beslut av regeringen skall
kostnadshyra gilla f6r Dramaten. Det finns emellertid fortfarande
flera oklarheter, vilka har lett till att ndgot hyresavtal dnnu inte har
forhandlats fram. En aspekt som lyfts fram ir vem av parterna som
bir ansvaret f6r kostnader for eftersatt underhall.

Frin Naturbistoriska riksmuseet framhills att administrationen
kring lokalférsérjning och dirtill hérande kostnader ir mycket
omfattande f6r museet. Vidare framhills att det krivs stora
kostnader fér upprustning och underhdll och att problem
uppkommer med vem som skall bira dessa kostnader. Enligt
Naturhistoriska riksmuseet var ingdngsnivin avseende underhillet
av  byggnaderna mycket 1ig nir lokalférsérjningsreformen
genomfdrdes och problem uppkommer di med vem som skall bira
dessa kostnader.

Frin Nationalmuseum anférs att stora resurser tas i ansprik for
att 16sa museets lokalférsorjningsfrigor. Museet har anstillt en
professionell fastighetsférvaltare fér att handha dessa frigor.
Uppfattningen frin Nationalmuseums sida ir att kostnadshyra
skall gilla. Ndgot avtal har dnnu inte triffats med SFV eftersom det
finns flera oklara punkter.

Arkitekturmuseet anfor att museet har problem med att {4 medel
till underhéllskostnader.
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Statens musiksamlingar anfér att museet har stora problem med
hyressittningssituationen. Detta har lett till att institutionen hyr in
vissa  delar av  verksamheten 1 Bonniershuset. Statens
musiksamlingar har di kunnat konstatera att hyreskostnaden har
sinkts, eftersom SFV tar ut hogre hyra dn den privata
fastighetsigaren Bonniershuset.

Historiska museet anfér att underhdllet pd museet ir kraftigt
eftersatt och att byggnaden nirmast kan anses som forfallen.
Historiska museet har betalat 3 miljoner kronor till eftersatt
underhdll. Alla kostnader f6r underhdll faller pd hyresgisten. Vid
systemskiftet  frdn  marknadshyra tll kostnadshyra  har
myndigheten inte kompenserats f6r eftersatt underhill. Historiska
museets kostnader fér eftersatt underhdll kan uppskattas till
42 miljoner kronor. Det ir enligt institutionens uppfattning
noédvindigt att finna en ordning fér nollstillning av underhills-
kostnader infor 6vergdng till ett system med kostnadshyra.

Statens maritima museer (tidigare Statens sjohistoriska museer)
anfor att stora problem foreligger med kostnader for eftersatt
underhdll. Kostnaderna har uppkommit under den tid nir
Byggnadsstyrelsens igde fastigheten och det kan dirfor starkt
ifrdgasittas att det ir brukande institution som skall std for
kostnaderna fér eftersatt underh3ll.

6.4 Nérmare om uppdragets innebord

Kommittén har 1 uppdrag att dels genomféra en fortsatt dversyn av
hyressittningen av indamailsfastigheter, dels se éver tillimpningen
samt  konsekvenserna  av  hyressittningsprinciperna  fér
indamailsanpassade lokaler inom kulturomridet och universitets-
och hogskoleomrddet. Begreppet indamailsfastigcheter rymmer
fastigheter av mycket skilda slag, och verksamheterna som bedrivs 1
dem ir mycket varierande. Det idr frimst inom tvi omriden,
kulturomridet och universitets- och hégskoleomridet, som det
finns problem med hyressittningen. Problemen kan vara av olika
slag och enligt direktiven dr riksdagen dirfor inte frimmande for
att de ocksd kan ges olika l6sningar. Ndgon entydig definition av
indamailsfastighet finns inte och grinsen mellan en kommersiell
fastighet och en dndamadlsfastighet ir flytande. Bedémningen fir
goras 1 varje enskilt fall.
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Kommittén skall enligt direktiven utreda och limna férslag till
vilka principer och kriterier som hyresvird och hyresgist skall utgd
ifrdn for att kunna faststilla hur hyressittning av indamalsfastighet
och kommersiell fastighet skall ske. Kommittén skall dirvid prova
om de avkastningskrav som stills f6r lokaler inom kulturomridet
ir indama&lsenliga.

Frigan om hyressittning for indamélsfastigheter berors pa olika
sitt 1 de propositioner (prop. 1991/92:44, prop. 1992/93:37) som
ligger till grund for de indrade riktlinjerna fér myndigheternas
lokalférsérjning. Bland annat sigs att virderingen av indamails-
fastigheter bor ske enligt den s.k. produktionskostnadsmetoden.
Behandlingen i propositionerna ir emellertid kortfattad och inte i
alla delar entydig. Foljden har blivit att olika tolkningar av de
grundliggande forutsittningarna for hyressittning har gjorts av
fastighetsforvaltare och hyresgister.

I SOU 1996:187 presenterades en modell for hyressittning av
indamailsfastigheter som 1 korthet innebar att hyran skulle
bestimmas som summan av ett antal separata komponenter:
markhyra, kapitalkostnader fér investeringar och kostnader for
drift och wunderhdll. T regeringens prop. 1997/98:137 ansig
regeringen emellertid att det inte var limpligt att pdborda parterna
en bestimd hyressittningsmodell med tanke pd de olikheter som
foreldig mellan olika institutioner. Finansutskottet delade
regeringens uppfattning men framholl att det var viktigt med
oppenhet 1 férvaltningen.

Regeringen har sdledes inte faststillt ndgon eller ndgra generellt
gillande modeller fér hur hyran skall bestimmas i lokaler som
forvaltas av statliga myndigheter. De anvisningar som finns framgir
av férordningen (1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter. I
12§ denna férordning foreskrivs att fastighetsférvaltande
myndighet fir upplita mark och lokaler tll statliga eller
kommunala myndigheter eller till enskilda samt att sidana
upplitelser fir ske till marknadsmissiga villkor. Om ersittningen
inte kan faststillas pd marknadsmaissig grund skall den faststillas
efter vad som kan anses skiligt.

Riksdagen har framhdllit att sjilvkostnad dr en naturlig
utgdngspunkt for hyressittning nir hyresgisten har begrinsade
alternativ och ir beroende av en statlig hyresvird. Férordningen
(1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter limnar emellertid
stort utrymme for olika tolkningar, vilket resulterat 1 att olika
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hyresmodeller tillimpas av olika fastighetstorvaltare och att de
motiverar sina val av hyresmodeller utifrn olika utgdngspunkter.

Riksdagens revisorer har i rapport (2001/02: RR 12) framfért att
regeringen bor vidarebefordra riksdagens stillningstagande
angdende sjilvkostnad som utgdngspunkt fér hyressittning nir
hyresgisten har begrinsade alternativ och ir beroende av en statlig
hyresvird. Revisorerna har vidare framfért att det bor framgd att
hyresmodellens utformning skall vara féremdl for forhandlingar
mellan parterna. Revisorerna har anfért att regeringen bor
vidarebefordra riksdagens uppfattning om gemensamt upprittade
forvaltningsplaner 1 férordning, regleringsbrev eller dgardirektiv.
Enligt revisorernas bedémning dr det mojligt att det inom det
statliga fastighetsbestdndet finns fler fastigheter som bor ha ritt ill
kostnadshyra férutom de fem byggnader (Dramaten m.fl.) som
enligt sirskilt regeringsbeslut skall ha en kostnadshyressittning.
Revisorerna anser att ett konsekvent system forutsitter tydliga
kriterier f6r nir kostnadshyra skall gilla och att dessa skall vara
generella for hela den statliga statsférvaltningen.

I remissvar till Riksdagens revisorers rapport har SFV anfort att
det ir viktigt att riksdag och regering som uppdragsgivare till sdvil
SFV som hyresgister fastligger de spelregler f6r hyressittning som
erfordras for att undvika konflikter och andra lingsiktigt negativa
konsekvenser.

Fortifikationsverket anser i sitt remissvar att direktiv inte behovs
pd nigon av punkterna. Fortifikationsverket pipekar att regeringen
inte endast styr genom direktiv utan, som 1 Fortifikationsverkets
fall, genom att kontinuerligt féra en dialog med verket om bl.a.
foérvaltning och hyressittning. Verket anser sig veta vad som giller
och har en sjilvkostnadsbaserad hyressittning. Fortifikationsverket
anser att det ir en sjilvklarhet att hyresmodellens utformning skall
vara foremal for partsférhandlingar.

Akademiska Hus menar i sitt remissvar till Riksdagens revisorers
rapport att systemet med valfrihet fér hyresgister och konkurrens
mellan hyresvirdar sitts ur spel av sirskilda regler f6r olika aktorer.
Bolaget anser att marknadsmissiga villkor maiste gilla for
hogskolelokaler. Skillnaderna mellan olika typer av lokaler ir
betydande, vilket kan motivera omridesanpassade riktlinjer.

Lunds universitet, Kungliga Tekniska hogskolan och Chalmers
tekniska hogskola instimmer i1 Riksdagens revisorers forslag och
anfor sirskilt att fastigheter inom ett campusomride bér betraktas
som dndaméilsfastigheter.
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6.5 Hur har tillampningen varit av
hyressattningsprinciperna?

Akademiska Hus hyressittning inom universitets- och
hoégskoleomrddet ir 1 forsta hand att en marknadsanpassad hyra
anvinds. Kostnadshyra anvinds fér vissa lokaler. Kostnadshyra
tillimpas fér alla nybyggnader, alla hyresgistanpassningar, vissa
ombyggnader samt vid omférhandling dven f6r indamdlslokaler.

Den hyressittning som sker inom universitets- och
hogskoleomridet ir siledes i foérsta hand en marknadshyres-
sittning. Frin bla. Chalmersfastigheter har framforts att
hyressittningen istillet borde vara kostnadsbaserad. Ett viktigt skil
hirfér som framférs dr att en kostnadshyressittning gor det
enklare for respektive institution att planera sina framtida
kostnader och inte drabbas av plotsliga och ovintade
hyreshéjningar till £6]jd av snabba férindringar pi marknaden.

Det hivdas vidare frin universitet och hégskolor att de lokaler
som anvinds till stor del ir indamilsanpassade och att detta
innebir att hyressittningen bor vara kostnadsbaserad. Det har
hivdats att hela campusmiljder ir att se som indamélsfastigheter.
Som skil hirtill har anférts att det rdder ingen fri marknad pd det
sittet att universitetet respektive hogskolan kan hyra andra
motsvarande lokaler. I andra hand hivdas att oberoende av om
universitetens respektive hégskolans fastigheter kan betraktas som
indamilsbyggnader bér kostnadshyra gilla.

SFV tillimpar i enlighet med férordningen (1993:527) om
forvaltning av statliga fastigheter, m.m. en marknadsmissig
hyressittning vad giller sdvil statliga som privata hyresgister. Vid
bedémning av vad som kan anses vara en marknadsmissig
hyresnivd gors jimforelser med liknande lokaler i geografiskt
jimforbara ligen. Hyran faststills i férhandling med hyresgisten.

Som ovan har anfoérts har det genom regeringsbeslut 2001
beslutats att fem kulturinstitutioner skall ha en kostnadshyra.
Bakgrunden till detta beslut har varit att kulturinstitutionerna har
hivdat att byggnaderna i hég grad dr dndamaélsanpassade och att
ingen alternativ marknad finns fér lokalerna. Férutom dessa fem
kulturinstitutioner tillimpas kostnadshyra dven fér ett mindre antal
donationsfastigheter.

Kostnadshyran skall motsvara SFV:s samtliga kostnader for
drift, underhill, administration och iven kostnaden fér det i
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fastigheten bundna kapitalet sisom avskrivningar, rinta pd lin och
avkastningskrav pd myndighetskapitalet.

Det har emellertid framkommit att av de fem kultur-
institutionerna har enbart en institution, nimligen Naturhistoriska
riksmuseet, slutit avtal om hyressittningen. De férhandlingar som
pdgdr med de fyra 6vriga institutionerna har dnnu inte resulterat 1
hyresavtal.

Beslutet om kostnadsbaserad hyra miste féljas upp med beslut
om virdet pd de olika faktorerna som skall anvindas wid
berikningen av den kostnadsbaserade hyran. Ifrigavarande
institutioner har inte varit 6verens om vilket virde som skall sittas
for nimnda faktorer. En annan friga dir parterna stdr lingt frén
varandra ir kostnader f6r underhdll av byggnaderna.

Enligt SFV ir en svirighet for hyresgisterna att trots att
kapitalkostnaderna sinkts genom en av regeringen beslutad
nedskrivning av fastigheternas virde medfér kostnadshyres-
modellen en hyreshdjning for flera av institutionerna vid jimférelse
med tidigare &rs hyresnivier. Enligt vad SFV uppger har
framkommit att ndgra av hyresgisterna inte har velat acceptera den
rintekostnad som dir en foéljd av SFV:s avkastningskrav.
Hyresgisterna upplever sig inte heller f8 kompensation for
hyreskostnaderna i tilldelade anslag och vill dirmed inte teckna
kostnadshyresavtal.

Det kan sdledes konstateras att den hyressittningsprincip som
tillimpas sdvil for kulturinstitutioner som foér universitet och
hogskolor 1 forsta hand ir en marknadshyra eller en
marknadsliknande hyra. Hyressittningsprincipen skall, 1 vart fall
vad avser kulturinstitutioner, enligt huvudregeln vara en
marknadshyra. Det sigs i1 den forordning som reglerar
hyressittningsprinciper for statliga myndigheter. Det har visat sig
att en kostnadshyressittning f6r med sig nya problem, bla. hur
frigan om ansvaret for underhdll skall 16sas. Detta har 1 sin tur lett
till nya frigestillningar.
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6.6 Overvidganden och forslag
6.6.1  Hyressattningsprinciper m.m. — skall en andring ske?
Skall hyressittningsmodellen styras upp?

Innan lokalférsérjningsreformen kunde den enskilda myndigheten
inte pdverka sina kostnader fér lokaler, utan denna kostnad l3g sd
att siga vid sidan av det anslag som beviljades respektive
institution. Nir det nu pd olika sitt har framkommit till kommittén
att stort missndje foreligger med hyressittningssituationen ir den
forsta frigan som kan stillas om det bor ske en dtergdng till det
gamla systemet dir lokalkostnaden inte gick att pdverka fér den
enskilda myndigheten. Det kan dirvid konstateras att det inte
framkommit nigra sidana synpunkter till kommittén. Aven om det
finns brister med rdande system finns det ingen 6nskan om en
dtergdng till det tidigare ridande systemet. Kommittén kan siledes
konstatera att lokalférsorjningsreformen som forde med sig att
varje myndighet fick ansvar for sin lokalférsérjningssituation har
varit bra. Ndgon dndring 1 denna del f6resls dirfér inte.

Nista friga som kommittén har tagit stillning till i&r om rddande
system for hyressittning bér styras upp eller om hyressittningen
dven fortsittningsvis skall vara enbart en férhandlingsfriga mellan
parterna. Styrningen kan ske genom indring 1 gillande
forordningar och/eller pd annat sitt t.ex. i igardirektiven och
regleringsbreven for respektive bolag eller myndighet. Regeringen
har tidigare tagit stillning for att nigon ytterligare styrning inte
boér ske. Riksdagen har emellertid givit uttryck for att
sjilvkostnadshyra bor anvindas 1 stérre utstrickning 1 de fall det
inte finns ndgon alternativ marknad. Det som varit aktuellt att styra
upp dr nirmast att kostnadshyra skall anvindas 1 storre
utstrickning dn vad som sker 1 dag. Ett argument som talar for att
hyressittningssystemet bor styras upp ir att om det limnas helt
oppet till parterna att besluta om vilken hyresmodell som skall
tillimpas foreligger risk for att en enskild institution kan vara i
underlige i férhéllande till den statliga hyresvirden.

Bland universitet och hogskolor har rests kritiska synpunkter
mot tillimpningen av marknadshyra fér deras lokaler. Det har
emellertid frdn ndgra institutioner framforts att marknadshyra och
kostnadshyra ger samma resultat.

Bland de kulturinstitutioner som kommittén har inhimtat
uppgifter ifrdn ir flertalet klart negativa till hyressittningen och di
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framfér alle tll att marknadshyra skall gilla. Att mirka dr dock att
dven for de institutioner dir kostnadshyra skall gilla enligt ett
sirskilt regeringsbeslut foreligger problem. Det dr d& bl.a. virdet pd
ingdende komponenterna i kostnadshyran som det tvistas om. I de
overviganden som boér ske infor att eventuellt foresld att
kostnadshyra skall anvindas 1 stérre utstrickning in vad som sker
fér nirvarande bor till att borja med analyseras de fordelar och
nackdelar som féreligger med de olika hyressittningsprinciperna.

Fordelar och nackdelar med kostnadshyra m.m.

SFV  har redovisat foljande fordelar och nackdelar med
kostnadshyra. Kostnadshyra medfér ett utdkat samarbete med
hyresgisten. SFV upplever att samarbetet har varit inriktat pi
oppenhet och gemensam planerlng av insatser for drift, underhdll
och 1 férekommande fall investeringar. Vid kostnadshyra blir
statens kostnad fér lokalerna synlig for bdda parter.
Underhillsstandard behover inte heller riskeras att prioriteras
mellan olika hyresgister. Det finns emellertid en risk for en
omfattande administration vid uppféljning av 4tgirder och
kostnader. Med korta avtalsperioder kan det vidare vara svart for
hyresgisten att hantera de stora variationer 1 kostnader som alltid
uppstdr vid periodiskt (eller oférutsett) underhdll av en byggnad.
Om marknadshyra tillimpas finns det andra mojligheter att jimna
ut 6verskott och underskott inom ett stdrre fastighetsbestind.
Investeringar kan medféra 6kade kapitalkostnader, som
hyresgisten ofta inte kan finansiera utan 6kade anslag. Vid
kostnadshyra bir hyresgisten en stor del av risken eftersom denne i
princip skall svara for samtliga kostnader.

Vid marknadshyra tar fastighetsigaren alla risker och
hyresgisten har lagenlig ritt till hyresnedsittning eller ersittning
for skada om

e lokalen skadas under hyrestiden utan att hyresgisten ir
ansvarig for skadan,

e hyresvirden brister i sin underhdllsskyldighet,
hinder eller men pi annat sitt uppstdr i nyttjanderitten utan
hyresgistens villande.

Fortifikationsverket tillimpar kostnadsbaserad hyressittning.
Hyresavtalen som rider ir korta tidsmissigt. Hyresnivierna stims
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av arligen och kontrakten har ett irs uppsigningstid pd alla
byggnader. Fortifikationsverket anser att kravet pd korta hyresavtal
ir svart att komma ifrdn vid kostnadsbaserad hyressittning
eftersom det di skapas naturliga kontrollstationer fér avstimning
av hyresnivin. Det kan dock dven finnas nackdelar med att ha si
korta bindningstider pd kontrakten eftersom férhandlingarna tar
mycket tid 1 ansprdk. Det kan nimligen innebira stor osikerhet for
staten att investeringarna kan sigas upp med s kort varsel.

Enligt en utgdngspunkt nir det giller kostnadsbaserad hyra finns
inga andra alternativ dn att alla kostnader pd nigot vis méiste ing.
Det finns inget utrymme att justera avskrivningstider/
nedskrivningstider eller ta bort underhillskostnader frin
hyresgisten. Om vissa kostnader lyfts bort frin hyresgisten kan
kostnadshyran sigas 6vergd till att bli en subventionerad hyra, dir
ndgon annan in hyresgisten far std for kostnaderna.

I de kostnadsbaserade hyror som Fortifikationsverket tillimpar
ingdr alla kostnader som kan férknippas med byggnaden.
Fortifikationsverket har enbart en hyresgist. Det innebir enligt
Fortifikationsverket att de enskilda byggnadernas risk fordelas pd
hela bestindet och riskspridningen blir relativt god. SFV har
emellertid ett flertal hyresgister. Nir det giller hur risken skall
hanteras for de fem hyresgister som foérhandlar om
kostnadsbaserade hyresavtal med SFV kommer man in pd en
bedémning vad som ir oférutsedda kostnader eller extraordinira
hindelser.

Extraordindra hindelser

Som extraordinira hindelser bor enligt kommitténs bedémning
riknas oférutsigbara olyckor eller skador som uppkommit p.g.a.
tekniska fel eller brister. Kommittén har évervigt om det skall vara
hyresvirden eller hyresgisten som bér ta hela eller delar av det
ekonomiska ansvaret om det intriffar en extraordinir hindelse.

I en kostnadshyra ingdr ett s.k. risktilligg. Hirigenom har
hyresgisten bidragit till utgifter som uppkommer pd grund av en
extraordinir hindelse. Dirtill kommer att fastighetsvirden
forsikrar byggnaden f6r uppkommande skador.

Kommittén anser att det finns skil for att anse att skador pd
byggnader som normalt skulle tickas av en férsikring, men som
p.g-a. force majeure eller liknande inte omfattas av forsikringen, i
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forsta hand bor betalas av fastighetsvirden. Det kan t.ex. rora sig
om skador pd en byggnad efter svidra stormar, blixtnedslag eller
dylikt. Kommittén anser vidare att skador som uppkommer p.g.a.
tekniskt fel pd en tjinst eller produkt inte bor belasta hyresgisten
(pd annat sdtt dn att det 1 en kostnadshyresmodell ingdr ett
risktilligg). Exempel pd& sidana skador kan vara mégel- och
fuktskador eller andra uppenbara fel, dir ett utfért arbete eller kopt
produkt inte hiller vad som utlovats. Ett konkret exempel pi
extraordinir hindelse ir mdgelsaneringen pd Moderna museet. Vid
extraordinira hindelser bor fastighetsvirden ha méjlighet att till
vissa delar féra 6ver det ekonomiska ansvaret till underleverantérer
eller dylikt. Om kostnader uppstir i form av en sjilvrisk far
ansvaret f6r sddana utgifter l6sas genom avtal mellan parterna.

Kommittén anser siledes att extraordinira hindelser 1 forsta
hand bér ankomma pd fastighetsvirden att hantera. Hyresgisten
har emellertid genom det risktilligg som ingdr i en kostnadshyra
bidragit till sidana utgifter.

Valfribet mellan olika hyresmodeller

En idé som har framférts till kommittén 4r att under férutsittning
att kostnadsneutralitet uppnds skall det inféras ndgon modell av
valfrihet mellan hyresmodeller. Eftersom det ir hyresgistens
stillning som det ir aktuellt att stirka méste valet i ett sddant fall
ligga pd denne. Man skulle kunna tinka sig att den enskilde
hyresgisten bereds en mojlighet att vilja mellan marknadshyra och
kostnadshyra. De fordelar som skulle kunna uppnds fér den
enskilde hyresgisten och som har framforts som ett 6nskemadl dr en
mojlighet att planera sina hyreskostnader. Systemet forutsitter att
det sker ndgon form av jimfoérelse mellan marknadshyra och
kostnadshyra.

Ett system med valfrihet mellan olika hyresmodeller innebir nya
svrigheter inte minst nir det giller mojligheten att skapa ett
system  som  ir  kostnadsneutralt. Kommittén  finner
sammanfattningsvis att det inte foreligger tillrickliga skil for att
inféra en valfrihet mellan kostnadsbaserad och marknadsliknande
hyressittning for alla typer av byggnader. Nir det giller
indamadlsbyggnader skall dock hyresgisten ha mojlighet att begira
och {8 kostnadshyra, se nedan.
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Vilka hyressittningsprinciper skall tillimpas?

I en artikel med titeln ”Behovs internhyror 1 statens
fastighetsforvaltning?” 1 tidskriften Ekonomisk Debatt (6/2003) av
Roland Andersson och Bo Séderberg uttalas bl.a. fljande nir det
giller hyressittning: En birande tanke bakom en del av kritiken av
det nya hyressittningssystemet ir att hyrorna ir fér héga pa grund
av att de dr marknadsanpassade 1 stillet f6r kostnadsbaserade trots
att det ”inte kan finnas en marknadshyra” for skriddarsydda
lokaler. Enligt artikelférfattarna kan marknadshyran vara bide hog
och l3g och bdde hogre och ligre in en kostnadsbaserad hyra. Vid
bestimning av en kapitaltjinstkostnad som grund fér kostnads-
baserade hyror kan man enligt artikelférfattarna vilja mellan olika
avskrivningsprofil, avskrivningstid, rintekrav och kapitalbas. I
princip skulle man kunna ompréva dessa inputs 1 kostnadskalkylen
fortldpande och i ett specialfall skulle kostnadshyra kunna bli lika
med marknadshyra, nimligen nir alla inputvariabler fortlépande
sitts till marknadsmissiga virden. I artikeln anférs vidare att en
distinktion nir det giller hyressittningen boér géras mellan
generella fastigheter och indamélsfastigheter. Vidare anférs att vid
bestimningen av internhyror f6ér generella fastigheter bor man
tillimpa marknadshyra, vilken ir ett mitt pd kostnaden 1 alternativ
anvindning.

I artikeln stills dven frigan vilka skillnader i effekter som
uppkommer om man tillimpar en princip om marknadsbaserad
hyra respektive kostnadsbaserad hyra. For att illustrera detta
jimfors 1 artikeln hdgskolor i olika ligen i en ort. Det antas att
gamla  universitetsbyggnader 1 centralt lige har 13ga
kapitalkostnader betingat av att amorteringarna pd historiska
investeringsutgifter ir liga pd grund av inflation. Den aktuella
marknadshyran fér lokaler i centralt lige ir diremot hog.
Nybyggda universitetslokaler 1 utkanten av en kommun antas vara
dyra. Marknadshyran dir ir emellertid 18g pd grund av det perifera
liget. Hyresstrukturen kan bli helt olika beroende pd vilken
hyressittningsprincip som viljs. Marknadshyror bestims av liget,
dvs. 1 normalfallet sjunker hyran med avstdndet frin en orts
centrum. Vid kostnadsbaserade hyror kan hyresstrukturen bli den
rakt motsatta, beroende bl.a. pd nir byggnaden uppfordes.

Val av hyressittning efter kapitaltjinstkostnad 1 stillet for
marknadshyror kan enligt artikelférfattarna leda till att anvindarna
viljer alltfor stora lokaler 1 centrala ligen och alltfor smé 1 perifera
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ligen. Marknadshyror ger ocksi konkurrensneutralitet mellan
externt och internt hyrda lokaler, vilket enligt resonemanget 1 den
refererade artikeln ir angeliget att stadkomma d& bdda varianterna
forekommer.

Ridande huvudprincip foér hyressittning av byggnader ir
marknadshyressittning. Kostnadshyressittning  forekommer i
sirskilda fall. Det ir vanligt férekommande att universitet och
hogskolor hyr lokaler av sdvil Akademiska Hus som av privata
hyresvirdar. De privata hyresvirdarna tillimpar i stor utstrickning
marknadshyra eller marknadsliknande hyra dven om det
forekommer att kostnadshyra tas ut av privata hyresvirdar. Om
konkurrensneutralitet skall kunna uppnis vid intern och extern
hyressittning bér marknadshyressittning rida enligt kommitténs
bedémning. Det ir viktigt att privata fastighetsbolag och statliga
fastighetsigare foljer samma regelsystem s lingt det dr mojligt.

Det har framforts att kostnadshyresavtal ger hyresgisten bittre
mojligheter att  berikna sina framtida kostnader idn ett
marknadshyresavtal. Aven ett marknadshyresavtal kan ge
hyresgisten méjlighet att planera sina framtida kostnader under
forutsittning att parterna beslutar sig for ett avtal med ling
giltighetstid. Parterna bor dirfér vid marknadshyressittning striva
efter ett avtal med ling giltighetstid.

Vid en samlad bedémning anser kommittén sdledes att
huvudprincipen alltjimt skall vara att marknadshyressittning skall
gilla. men kommittén foresldr att kostnadshyra skall kunna
anvindas under vissa sirskilt angivna forutsittningar.

6.6.2 | vilka fall skall kostnadshyra tillimpas?

I avsnittet ovan har stillning tagits for att kostnadshyressittning
skall anvindas under vissa sirskilt angivna férutsittningar nir det
giller statliga byggnader. I vilka fall skall det d& ske en tillimpning
av kostnadshyra? Hur skall de byggnader dir det kan finnas
anledning att anvinda denna hyressittningsprincip ringas in? Hir
kommer man nirmast in pd en definition av vad som utgdr en
indamilsbyggnad. En mojlighet ir en reglering som foreskriver att
en hyresgist som bedriver verksamhet 1 en byggnad som kan
definieras som en indamilsbyggnad skall kunna begira och {3 en
kostnadsbaserad hyressittning. Ett annat sitt skulle kunna vara att
rikna upp de byggnader som ir s3 speciella att ingen reell
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marknadssituation féreligger och att det dirfér ir motiverat med
kostnadshyressittning. Det kan dock innebira betydande
svirigheter att rikna upp ndgra byggnader och utesluta andra.
Kommittén viljer att inte binda upp sig vid en exakt upprikning
utan foresldr att under férutsittning att en byggnad kan definieras
som en dndamilsbyggnad (se kapitel 3) skall hyresgisten ha ritt till
kostnadsbaserad hyressittning. Om hyresgisten vill ha kvar en
marknadsliknande hyressittning skall detta ocksd vara méjligt.

6.6.3  Hur skall kostnadshyresmodellen konstrueras?

Om kostnadshyra skall tillimpas kan det diskuteras om modellen
som sidan skall vara féremdl f6r forhandlingar eller om 1 vart fall
vissa utgingspunkter skall faststillas.

En kostnadshyra skall ticka samtliga kostnader som ir
forknippade med anvindningen av en byggnad och de
komponenter som skall ingd i hyran ir kapital, drift och underhill
(se kapitel 4).

Nir det giller berikning av kostnadshyra har det emellertid
framkommit vissa svérigheter. Kostnadshyran riknas fram med
hjilp av olika faktorer vars virde 1 sig kan vara foremil for
diskussioner mellan parterna. Detta har framkommit inte minst
genom det faktum att fér de fem kulturinstitutioner for vilka det
beslutats att kostnadshyra skall gilla, har avtal endast slutits f6r en
av institutionerna. I dvriga fall foreligger oenighet mellan SFV och
institutionerna nir det giller hur kostnadshyran skall beriknas och
det foreligger dven oenighet om virdet pd de faktorer som
berikningarna skall ske utifrin.

Kommittén anser sdledes att det inte ir mojligt att i detal;
foreskriva hur en kostnadshyra skall beriknas. Samtliga kostnader
som ir forknippade med anvindningen av lokalen skall dock ing i
hyran. For att f6rsikra att statens fastigheter underhills 1 tillricklig
utstrickning ir det fastighetsigarens ansvar att se till att
byggnaderna genomgdr ritt underhdll. Kostnaderna hirfér miste
dock biras av hyresgisten. Om sirskilda medel skall tillskjutas till
denna typ av kostnader 6vergdr kostnadshyran till att vara en
subventionerad hyra vilket sitter systemet ur spel. I de fall det kan
konstateras foreligga eftersatt underhdll kan ansvaret anses falla pd
fastighetsigaren, se mer hirom i kapitel 7.
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Nir det diremot giller kostnader for extraordinira hindelser bor
sddana kostnader finansieras genom forsikringssystemet och i
ovrigt 1 forsta hand av hyresvirden (se kapitel 6).

6.6.4  Bor man strava efter langre hyresavtal?

Det har framférts att korta hyresavtal kan innebira risker i
kostnadshinseende f6r parterna bla. nir det giller olika
investeringskostnader. Aven linga kontrakt medfér dock vissa
risker f6r sdvil hyresvird som hyresgist om forhillandena idndras
under tiden.

Ovan har anforts att 1 de fall en byggnad kan definieras som
indamilsbyggnad skall hyresgisten ha ritt att begira och f3
kostnadshyra. Nir det giller universitet och hogskolor dr det
troligen inte friga om ett stort antal byggnader som blir aktuella att
definieras som indam&lsbyggnad. Ett ldngt marknadshyresavtal, dir
det blir ligre risktaganden foér hyresvirden, kan dock innebira att
marknadshyran nirmar sig kostnadshyra. Aven inom kultursektorn
kan det finnas férdelar med att parterna triffar ldnga hyresavtal.

Enligt férordningen (1993:528) om statliga myndigheters
lokalforsérjning har universitet och hogskolor ritt att teckna
hyreskontrakt p& upp tll tio & utan att inhimta regeringens
medgivande. Ovriga myndigheter fir binda staten i hyresitaganden
om hégst sex ir utan regeringens medgivande. Kommittén har
dvervigt om tidsperioden fér att teckna hyreskontrakt utan
regeringens medgivande boér forlingas. Linga hyreskontrakt
innebir emellertid dven att staten binder upp ett stort kapital for
lang tid framéver. Det har vidare framféres till kommittén att det
har varit relativt vanligt foérekommande att regeringen tagit
stillning till en begiran om lingre hyresavtal in sex ar resp. tio ar
och regeringen har d limnat ett sidant medgivande om det finns
goda skil f6r ansokan.

Kommittén anser att det finns anledning att peka pd att linga
hyresavtal kan innebira stora férdelar nir det giller att férutse
framtida kostnader och dven nir det giller att fordela hoga
investeringskostnader och underhéllskostnader éver en lingre tid.
Detta ir sirskilt angeliget for indamilsbyggnader. Vid en samlad
bedémning féresldr kommittén att fér dndamilsbyggnader skall
tiodriga hyresavtal kunna tecknas utan regeringens medgivande.
For ovriga byggnader foreslis ingen forindring nir det giller
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mojligheten att teckna linga avtal utan att forst inhimta
regeringens medgivande.

6.6.5  Bor ratt till insyn faststéllas i regleringsbrev eller pa
annat satt?

En f6rutsittning for ett system med kostnadshyra ir att det rider
full insyn f6r parterna nir det giller olika kostnader for forvaltning,
underhill och investeringar. Kommittén anser att det finns skal att
sirskilt foreskriva i1 férordningen med instruktion foér Statens
fastighetsverk respektive i information och riktlinjer (igardirektiv)
for Akademiska Hus AB att parterna skall ha full insyn nir det
giller alla kostnadskomponenter samt dven nir det giller
underhillsplaner.

Nir det giller en marknadshyressittning kan det diskuteras om
full oppenhet skall rdda. Det sagda giller sirskile for
kapitalkostnader. I kommitténs direktiv anges emellertid att 1 bide
marknadsmissig hyresmodell och kostnadshyresmodell bér ingd en
dppen redovisning och god insyn fér hyresgisten 1 férvaltningen
m.m. Kommittén anser att &ppenhet skall rdda nir det giller
kostnader foér drift och underhdll vid marknadsmissig
hyressittning. Kommittén anser dock att det inte foreligger
tillrickliga skil for att hyresgisten skall ha ritt till insyn vad giller
kapitalkostnader vid marknadshyressittning. Detta skulle bla.
innebdra att de statliga fastighetsbolagen som tillimpar
marknadshyressittning skulle ha 8ligganden angdende 6ppenhet
som inte motsvaras av vad som giller fér privata fastighetsbolag.
Som ovan anforts anser kommittén att det ir viktigt att privata
fastighetsbolag  och  statliga fastighetsigare foljer samma
regelsystem s& ldngt det ir mojligt.

6.6.6 Sammanfattningsvis

Det har framforts frin sdvil kulturinstitutioner som universitet och
hogskolor att man vill ha kostnadshyra. Det har dock framkommit
att ett flertal problem ir knutna till en kostnadshyressittning. Vid
kostnadshyressittning skall samtliga kostnader ing8 1 hyran.
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Ridande huvudprincip for hyressittning av statliga byggnader ir
marknadshyra och marknadsmissig hyressittning skall vara
huvudregeln dven fortsittningsvis.

Kostnadshyressittning skall kunna tillimpas om byggnaden som
verksamheten bedrivs 1 kan identifieras som indamdlsbyggnad och
om hyresgisten begir att sidan hyressittning skall tillimpas. I
avsnittet om begreppet indamélsbyggnad har kommittén foreslagit
en modell fér definition av idndamdlsbyggnad som sannolikt
innebir att fler byggnader kommer att definieras som
indamailsbyggnader in vad som sker {6r nirvarande.

Kommittén foreslir siledes ingen férindring av ridande system
med marknadshyressittning som huvudsaklig hyressittnings-
princip. I de fall en byggnad kan Kklassificeras som en
indamilsbyggnad enligt den modell som presenteras i betinkandet
(se kapitel 3) skall dock hyresgisten ha mojlighet att begira och fa
en kostnadshyressittning. Hyresgistens ritt till insyn nir det giller
hyressittningen och underhillplaner skall befistas. Nir det giller
kostnadshyressittning skall hyresgisten ha ritt tll full insyn 1i
forfarandet. Vid marknadshyressittning skall hyresgisten enbart ha
insyn vad giller driftkostnader och underhillskostnader.

Kommittén foresldr dven att hyresavtal f6r indamélsbyggnader
skall kunna tecknas fér hogst tio ir utan att regeringens
medgivande forst inhimtas.
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