/ Sarskilt betraffande
kulturinstitutioner

Kommitténs forslag: En oberoende besiktningsman skall
tillsittas av regeringen fér att bedéma kulturinstitutionernas
underhillsbehov och underséka om det foreligger eftersatt
underhall.

Kommitténs bedomning: Vid hyressittning av indamails-
byggnader bor ett avkastningskrav ingd. En riskpremie bér vara
en del av avkastningskravet.

7.1 Inledning

I november &r 2000 beslutade Finansdepartementet att tillsitta en
arbetsgrupp med uppgift att se ver hyressittningen 1 vissa statliga
indamadlsfastigheter. Uppdraget till arbetsgruppen var att goéra en
dversyn av hyresprinciperna och deras tillimpning for vissa statliga
indamadlsfastigheter, 1 forsta hand kulturinstitutionerna, samt att
foresld de dndringar som éversynen gav anledning till.

Arbetsgruppen ansig att tillimpningen av de olika
hyresmodellerna pa det hela taget syntes rimlig, men fann att den
marknadsliknande hyresmodell som anvindes for att faststilla
hyran for vissa idndamélslokaler framstod som tveksam fér de
huvudbyggnader ~som anvinds av  Operan, Dramaten,
Nationalmuseum, Naturhistoriska riksmuseet och Historiska
museet. Arbetsgruppens dversyn ledde till att regeringen beslutade
om kostnadsbaserad hyra f6r ovan nimnda fem kulturinstitutioners
huvudbyggnader.

Under kommitténs arbete har framkommit att enbart en av ovan
nimnda institutioner har triffat avtal med Statens fastighetsverk
(SFV) om hyressittningen. Kommittén har nirmare studerat de
fem institutioner f6r vilka det har beslutats att kostnadshyra skall
gilla. En enkdt med olika frigor har skickats ut tll de olika
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institutionerna. Naturhistoriska riksmuseet har triffat  ett
hyresavtal med SFV om kostnadshyra och frigorna fér denna
institution har dirfér formulerats pd ett nigot annorlunda sitt in
for de dvriga institutionerna.

Till att bérja med har kulturinstitutionerna tillfrdgats hur
rddande foérhandlingslige ir med SFV. Kulturinstitutionerna har
dven tillfrigats hur hyresnivdn har férindrats efter regeringens
beslut om att kostnadshyra skall gilla. Frigor med anknytning till
avkastningskravet har stillts. Kommittén har frigat om och i s fall
1 vilka avseenden det foreligger delade meningar mellan respektive
institution och SFV nir det giller berikning av kostnadshyra.

Ett viktigt omrdde dr hur ansvaret for underhdllsitgirder har
fordelats mellan respektive institution och SFV och om respektive
institution anser att gillande ansvarsfordelning nir det giller
l6pande underhillstgirder dr bra. Institutionerna har tillfrigats
hur de anser att ansvaret f6r underhéllsdtgirder i annat fall bér vara.

De har iven tillfrdgats hur de anser att ansvaret skall ligga 1 de
fall det kan foreligga eftersatt underh3ll. De har dven ftt ge sin syn
pd vilka dtgirder som behéver vidtas for att komma till ritta med
underhillssituationen samt dven fitt svara pd vilka kostnader som
underhéllsitgirderna kan féra med sig. Vidare har institutionerna
tillfrigats om underhdllsplanerna ir upprittade av respektive
institution eller endast av SFV. Det har stillts en friga vad giller
ansvaret for extraordinira dtgirder och var detta skall ligga.

Institutionerna har tillfrigats angdende vad som skedde efter
lokalférsérjningsreformen och om nigra sirskilda dtgirder vidtogs
i samband dirmed eller direfter. Slutligen har institutionerna
tillfrigats betriffande hur de bedémer att férutsittningarna ir for
att inom kort triffa ett avtal om hyressittningen.

SEV har fitt ta del av kulturinstitutionernas enkitsvar och har
direfter limnat sina synpunkter till kommittén.

Det har wll kommittén framkommit att idven andra
kulturinstitutioner in de som har svarat pid ovan nimnda enkit
anser sig ha problem med underhillssituationen f6r de byggnader
som verksamheten bedrivs 1.
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7.2 Synpunkter fran kulturinstitutioner
7.2.1  Synpunkter fran Kungliga Dramatiska Teatern AB

Foérhandlingar om hyressittningen piboérjades direkt efter att
beslutet om tillimpning av kostnadshyra hade fattats. For
nirvarande pigir emellertid inga férhandlingar 1 avvaktan pi
kommitténs stillningstagande.

Dramaten betalar hyra enligt gillande avtal med avdrag for den
av regeringen beslutade hyressinkningen. SFV:s nya férslag innebir
en 8kning av hyran med 2,7 miljoner kronor. Anledningen till
héjningen dr att omkostnadsbudgeten inte ryms inom den
nuvarande hyran.

Enligt Dramatens uppfattning ir det uppstillda avkastnings-
kravet for hogt. En marknadsmissig avkastning pd ca fyra procent
boér utgd enligt Dramatens uppfattning. Enligt Dramatens
uppfattning skall avkastning endast utgd pd av Byggnadsstyrelsen
och SFV bekostade nyinvesteringar i byggnaden, eftersom byggnad
och mark betalades med lotterimedel och ingdngsvirdet for staten
dirfér var O kronor. Det nyss sagda har framférts 1 sirskilt brev till
regeringen.

SFV och Dramaten har i stort sett en samsyn nir det giller hur
konstruktionen av en kostnadshyresmodell skall se ut. En éverens-
kommelse om kostnadshyra ir dirfér mojlig enligt Dramaten sd
snart de dterstiende huvudsakliga tvistefrdgorna ir losta.

Vad giller 16pande underhdll regleras detta pd ett tillfredstillande
sitt 1 forslag till hyresavtal. Frigan om eftersatt underhdll vid
avtalets ingdende ir diremot inte l6st.

I avtalsforslaget regleras frigan om ansvaret for extraordinira
underhdllsdtgirder gentemot SFV:s forsikring i Kammarkollegiet.
Om §tgirden inte har sin grund 1 intriffad skada skall den regleras
som ett investeringsbeslut och om det ir frigan om en omfattande
tgird skall bdda parter lyfta frigan till regeringen for beslut om
eventuellt extra bidrag.

Inga sirskilda insatser gjordes 1 samband med att
Byggnadsstyrelsen avvecklades.

Vad giller frigan om eftersatt underhdll anser Dramaten att en
dverenskommelse méste triffas om ansvaret for eftersatt underhill
eftersom dtgirdandet av detta kommer att pdverka bdde hyresnivin
och mojligheten att ta hand om l6pande underhdll. Eftersom SFV
ensidigt kunnat bestimma om vilka fastigheter som &tnjutit storre
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insatser och finansieringen av dessa ir det orimligt att hyresgisten
sedan ensidigt ska ta konsekvenserna av dessa beslut nir de 6vergar
till nya avtalsformer.

SEV bér avsitta sirskilda medel for bekostande av reparationer
for eftersatt underhdll. Avtalet med hyresgisten upprittas direfter
enbart pd grundval av 16pande underhallsplan.

De &tgirder som behover vidtas ir installation av nytt brandlarm,
omliggning av tak, reparation av el och VVS.

Kostnaderna foér nytt brandlarm kan beriknas till 3 miljoner
kronor, omliggning av tak beriknas kosta 2,5 miljoner kronor.

Vad giller underhéllsplanerna ir de upprittade gemensamt och
insynen ir god.

Under forutsittning att SFV tar pd sig ansvaret for eftersatt
underhdll och frdgan om avkastningskravet ir 16st samt att
regeringen kompenserar Dramaten for den faktiska hyresskning
som avtalet resulterar 1, kan ett nytt avtal tecknas.

7.2.2  Synpunkter fran Kungliga Operan AB

Operan gottskrevs for 6,5 miljoner kronor ligre hyra i samband
med att regeringen fattade beslut om kostnadshyressittning.
Foérhandlingar angdende nytt hyresavtal mellan SFV och Operan
piborjades  direkt  efter att  regeringen  beslutat om
kostnadshyressittning.

Under viren 2003 var Operan och SFV huvudsakligen 6verens
om innehdllet i ett kommande hyresavtal. Parterna var dock oeniga
betriffande hur problemen med klimatanliggningen i Operahuset
skulle 16sas. Denna oenighet bestir och nigot hyreskontrakt har
innu inte tecknats. Operan har framfért att det bristfilliga klimatet
1 Operahuset for med sig stora oligenheter for artister och dvriga
anstillda. Dyrbara instrument riskerar enligt Operan att forstdras
eftersom temperaturen och luftfuktighetsforhdllandena inte ir de
ritta. Operan har dirfér beslutat att innehélla 15 procent av hyran
genom insittning pé ett konto hos linsstyrelsen. SFV har framfért
att verket instimmer 1 att klimatet bor forbittras, men verket anser
att det ir Operans sak att bekosta férbittringsarbetet eftersom det
rider kostnadshyressittning. SFV har, som en konsekvens av att
Operan innehdller viss del av hyran, beslutat att upphora med
storre delen av planerade och gemensamt §verenskomna
investeringar och underhillsitgirder pd Operahuset.
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Operan anser att det férrintningskrav som SFV kriver ir for
hoégt. Vidare anser Operan att balansrikningsvirdena for
Operahusets tomt och byggnad ir felaktigt satta med nackdel bdde
for Operan och SFV. Det relativt sett for hogt satta
byggnadsvirdet genererar onddigt héga avskrivningar.

Det ir inte reglerat mellan parterna vem som skall bira det
ekonomiska ansvaret for extraordinira hindelser. Om en ren
kostnadshyra tillimpas med garanterad férrintning anser Operan
att det finns en risk for att det saknas incitament och styrmedel for
att SFV skall gora ett sd effektivt arbete som mojligt. Operan
papekar att det saknas kvalitetssystem f6r SFV:s verksamhet.

Operan anser att ansvarsférdelningen for 16pande underhlls-
dtgirder fungerar relativt bra. Operan anser att ansvaret for
extraordinira underhdllsitgirder bor ligga pd SFV, som bér finans-
iera dtgirderna och sedan debitera ut kostnaden &ver ett antal 4r.

Vissa extra underhillsinsatser genomférdes av SFV  efter
lokalférsorjningsreformen. Enligt Operans mening bér det vara
SFV — eller Finansdepartementet — som maste tillskjuta medel for
att komma till ritta med det eftersatta underhdll som fortfarande
foreligger. SFV:s &rliga avskrivningar genererar enligt Operan ett
visst finansiellt utrymme. Staten kan ocksd g in med stdrre eget
kapital i SFV. En annan &tgird for att skapa finansiella resurser kan
enligt Operan vara att sitta mer korrekta balansrikningsvirden pi
tomter respektive byggnader. Detta skulle innebira att
avskrivningsbehovet minskas med storre finansiella resurser som

foljd.

Atgirder som bebéver vidtagas enligt Operans uppfattning

Ett nytt scenundermaskineri behover installeras om nigra ir. For
varje ir som gir okar arbetsmiljoproblemen och riskerna.
Investeringen uppgdr till ca 100 miljoner kronor.

Det finns dven arbetsmiljodtgirder som behdver genomféras.
Den stora frigan ir emellertid klimatproblemen som nimnts ovan.
Det handlar om ett resursbehov om kanske 10-60 miljoner kronor.
Olika &tgirder p3 byggnaden genomférs lopande enligt
underhillsplan — den underhéllsplan som man varit 6verens om

tidigare har stoppats av SFV.
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Mer allmint upprustningsbehov utgoérs av inkdp av mattor,
salongsstolar m.m. — kostnaderna hirfér uppgir till ca 100 000
kronor per &r.

7.2.3  Synpunkter fran Nationalmuseum med Prins Eugens
Waldemarsudde

Den férsta reella hyresforhandlingen dgde rum 1 februari 2003.
Foérhandlingen ajournerades dock och har dnnu inte dterupptagits.

Den av regeringen fér budgetiret 2002 beviljade hyres-
sinkningen, 3 547 000 kronor, motsvarar en hyresnivdsinkning pd
24 procent. Hyresnivin har sinkts fér Nationalmuseums
huvudbyggnad, galleria, 6verglasning och hiss till restaurangen,
medan diremot annexet, som dr sammankopplat med
huvudbyggnaden, inte berérs av sinkningen.

Instillningen  frdn  Nationalmuseums sida vad  giller
avkastningskravet kan delas upp i1 tvd delar. For det forsta
ifrdgasitts om begreppet ir tillimpligt 1 sammanhanget. I normala
fastighetssammanhang kan ett avkastningskrav aldrig bli annat in
en ambition baserad pd tinkta hyresintikter med avdrag for drift-
och underhillskostnad. I SFV:s kalkyl ligger detta avkastningskrav
som en grundkostnad oaktat évriga upplupna underhillskostnader
och oavsett hur driftkostnaden varierar éver tid. Detta gor att det
s.k. avkastningskravet snarare skall ses som en rinteavkastning pd
ett imaginirt virde som SFV fitt i sin balansrikning — ett virde
som for ovrigt aldrig kan verifieras eftersom fastigheten enligt
Nationalmuseums bedémning inte kan forsiljas eller 8 en
alternativ hyresgist.

I 6vrigt dr institutionens instillning vad giller avkastningskravet
att om man ind3 vidh&ller terminologin med direktavkastningskrav
skall det i1 si fall motsvara ett bedémt realt férrintningskrav
uttryckt 1 procent fér det aktuella virdet pd fastigheten.
Direktavkastningskravet bestims di utifrdn den reala rintan for
riskfria investeringar 1 ekonomin t.ex. statsobligationer. Till detta
avkastningskrav ligger man till den risk som ir motiverat av den
aktuella fastigheten. I fallet Nationalmuseum ir risken enligt
institutionen obefintlig f6r hyresforlust alternativt vakans eftersom
avkastningskravet 4r rimligt att jimféra med en 5-drig
statsobligation som fér nirvarande handlas fér strax under
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4 procent — att jimfora med de 7 procent som SFV har som
dnskemal.

Kostnadsbaserad  hyra 4r ett internhyressystem  for
lokalkostnader. Syftet dr att fi tydlighet i debiteringen av
lokalkostnader, att oka kostnadsmedvetandet pd institutionerna
och 1 lingden 6ka lokalutnyttjandet/lokaleffektiviteten, dels si att
en del lokaler kan sigas upp eller hyras ut 1 andra hand, dels s8 att
forbrukning och slitage kan minskas.

Det torde vara bra ur ett allminekonomiskt perspektiv att bdde
brukare och uthyrare gemensamt bestimmer omfattning av
underhill och renoveringsinsatser.

Nationalmuseum anser att det framstdr som nirmast mirkligt att
de olika kulturinstitutionerna skall med hjilp av kostsam anstilld
eller inhyrd fastighetsexpertis férhandla fram s& férmanliga villkor
for sin institution med SFV som méjligt — samtidigt som SFV har
ett verligset kunnande pd detta omride. Sammantaget uppstér en
situation som inte kan anses vara forenlig med rskr. 1997/98:252
dir det uttalas att fastighetsverksamheten skall vara ett stod fér den
verksamhet som bedrivs 1 lokalerna och hyressittningen for
indamdlsfastigheter borde vara flexibel.

Det finns ingen gillande grinsdragningslista som reglerar
ansvarsfordelningen mellan hyresgist och hyresvird av mark, hus,
el- och telesystem, transport, styrning, évervakning och inredning.
For nirvarande pigir en revidering av en tdigare
grinsdragningslista avseende ansvarsfordelningen betriffande nyss
nimnda omrdden.

Nationalmuseum anser att ansvaret fo6r kostnader for
extraordinira 3tgirder bor ligga p8 SFV. Med extraordinira
dtgirder avser institutionen 3tgirder som hinger samman eller
beror pd eftersatt underhdll samt 4tgirder som orsakas av
oférutsedda hindelser, t.ex. en sittning 1 huset eller force majeure.

De mer omfattande underhillsitgirderna efter &r 1994 har varit
sandblistring av Nationalmuseums fasad infér kulturhuvudstads-
dret, byte av en fasadskulptur samt ny kopparplit pd 3040 procent
av  yttertaket. Dessa dtgirder genomférdes innan det
kostnadsbaserade hyressystemet inférdes.

Nationalmuseum anser att kostnader for eftersatt underhill
dvilar fastighetsigaren, dvs. SFV och Finansdepartementet.

Nationalmuseum har inget realistiskt f6rslag f6r att komma till
ritta med det eftersatta underhillet men kan dock konstatera att en
“nollstillning” av byggnaden skulle handla om mé&ngmiljonbelopp
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och kriva en noggrann inventering av en partsammansatt grupp.
Teoretiskt skulle man direfter kunna undanta samtliga kostnader
hinforliga till det upplupna underhillssystemet frin det
kostnadsbaserade hyressystemet. Det ir dock viktigt att konstatera
att en diskussion om hur en fungerande hyressittningsmodell skall
se ut inte kan komma till stdnd om frigan om det upplupna
underhillet forblir oldst.

Rent allmint kan sigas att en byggnad som ir frin &r 1866 och
som inte kontinuerligt moderniserats och byggts om har stora
brister och risker. Det krivs stora ombyggnader och itgirder for
att forbittra arbetsmiljon och tillgingligheten till vad som 1 dag ir
norm. Vilka 3tgirder som behéver vidtagas &vilar fastighetsigaren
att veta. Hyresgisten besitter inte de kunskaper och har inte den
expertis som behovs for att kunna bedéma husets status 1 detta
hinseende. Hyresgisten besitter diremot stora kunskaper om den
verksamhet som har bedrivits och som har relevans {6r byggnadens
utformning.

Underhillsplanerna upprittas av SFV. Nationalmuseum har fitt
limna synpunkter p& planen for dr 2003.

Nationalmuseum bedémer att forutsittningarna fér att inom
kort triffa ett avtal om hyressittningen med SFV ir mycket sma.

7.2.4  Synpunkter fran Statens historiska museum

Det pdgdr fo6r nirvarande inga forhandlingar mellan Statens
historiska museum (SHM) och SFV. SFV har presenterat olika
l6sningar till hyresavtal for Historiska museet, vilka enligt museet
varit framtagna utifrdn SFV:s egna utgdngspunkter. I bida fallen
har férslagen inneburit kraftigt ¢kade kostnader for Historiska
museet frimst pd grund av underhéllskostnader.

Kapitalkostnaden har visserligen minskat med 926 000 kronor
per dr, vilket angavs som nivd 1 regeringsbeslutet. Historiska
museet mirker emellertid inget av kapitalkostnaden eftersom den
totala hyran sd totalt domineras av underhéllskostnader. Avsikten
med reformen nir kostnadsbaserade hyror inférdes miste ha varit
att de fem institutionerna skulle f ligre lokalkostnader in tidigare.
Att en del av hyreskostnaden har minskat har enbart inneburit att
tiden for att bearbeta det eftersatta underhéllet har minskat ndgot.

Historiska museet anser att avkastningskravet enbart ir en
rundgdng av statens pengar. Om avkastningskravet slopades helt
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skulle ca 100 miljoner kronor per &r kunna anvindas som en buffert
for att klara det eftersatta underhillet pd indamélsfastigheterna.
Historiska museet menar att kostnaderna fér museets fastighet i
praktiken méste vara avskrivna fér linge sedan.

Historiska museet anser att nuvarande ansvarsférdelning
gillande l6pande underhill fungerar — bortsett frén det eftersatta
underhillet. Nigra ombyggnads- och upprustningsitgirder har
genomforts under dessa dr, men inget kontinuerligt omfattande
underhillsarbete har genomférts sedan lokalférsérjningsreformen.
Tva stora underhdllsitgirder har startats under de senaste iren,
takomliggning/mélning och terrassisolering. Bida dessa projekt
har av SFV ansetts som akuta for att byggnaderna inte ytterligare
skall forsimras. Atgirderna har genomforts pi lopande rikning
utan medgivande frdn Historiska museet.

Det foreligger enligt Historiska museets mening ett gravt
eftersatt underhll pd byggnaden som enligt Historiska museet har
uppstitt genom decenniers underldtenhet att férvalta byggnaderna
pa ett korrekt sitt.

Historiska museet har tillsammans med SFV gitt igenom en
underhéllsplan for dren 2003-2006 och kommit fram till att i dessa
planer ligger underhillskostnaderna pd ca 42 miljoner kronor enligt
SEV:s berikningar.

7.2.5  Synpunkter fran Naturhistoriska riksmuseet

Formuleringen av ett nytt avtal enligt kostnadshyresprincipen har
inte varit en smirtfri procedur. Diskussionen har till stor del
handlat om underhillsfrigan. I férhandlingen med SFV kom man
dverens om att varje investeringsprojekt framgent skall diskuteras
specifikt nir det giller avskrivningstid. Museet har kommit éverens
med SFV att teckna tredrsavtal med samma hyra under de tre 4ren,
dvs. en utjimning som regleras med hjilp av underhéllsplanen. Den
ekonomiska risken stir Naturhistoriska riksmuseet for enligt
principen kostnadsbaserad hyra.

Naturhistoriska riksmuseet anser att avkastningskrav och
kalkylrinta ligger pa for hoga nivier.

Den kostnadsbaserade hyran bestdr av fyra delar nimligen SFV:s
administration, drift- och kapitalkostnader. Dessa tre komponenter
innehdller 1 stort sett fasta kostnader. Den fjirde komponenten,
underhillskostnaden, ir bara delvis férhandlingsbar. SFV beslutar
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pd egen hand om de &tgirder som har tll syfte att sikra
byggnadernas tekniska och kulturhistoriska virde. Dessa dtgirder
prioriteras  framfér  andra  underhillsitgirder.  Ovriga
underhdllsitgirder 4r forhandlingsbara dir Naturhistoriska
riksmuseets ramanslag ir styrande for nivin pd dessa insatser.

En komplicerande faktor i férhandlingar ir regeringens beslut att
endast  anvisa  delar av  Naturhistoriska  riksmuseets
fastighetsbestind fo6r den kostnadsbaserade hyran. Icke medtagna
byggnader ir vaktmistarbostaden och posthuset (bida anvinds
som laboratorium och kontor), det s.k. spritmagasinet, Cosmonova
och den fristdende  Paleozoologibyggnaden  (forskning).
Vaktmistarbostaden och posthuset ingdr 1 byggnadsminnet,
Cosmonova och spritmagasinet ir knappast lokaler som gir att
hyra  ut tll  annan  verksamhet.  Den  fristiende
Paleozoologibyggnaden skulle mojligtvis efter ombyggnad kunna
hyras ut till annan verksamhet. Det nu sagda innebir att man
arbetar med bdde en kostnadsbaserad och marknadsbaserad
hyresmodell. Férdelningen idr 85 procent kostnadsbaserad modell
och 15 procent marknadsbaserad modell.

Naturhistoriska riksmuseet anser att det ir orimligt att det finns
ett avkastningskrav pd en kulturinstitution i en fastighet byggd for
sitt andamil vid 1900-talets boérjan. Det skulle vara angeliget med
en generell dversyn av ansvarsférdelningen nir det giller lopande
underhillsitgirder.

Vad giller extraordinira dtgirder dr det grinsdragningslistan som
behandlar denna friga dven om det dr Naturhistoriska riksmuseet
som har det ekonomiska ansvaret.

For att komma till ritta med det eftersatta underhdll som
Naturhistoriska riksmuseet anser foreligga bor en diskussion foras
mellan parterna dir man nir en 6verenskommelse om ett "nollige”
dvs. ett uppfyllande av dagens standard inkluderande ett
arbetsmiljokrav enligt arbetsmiljslagstiftningen. Efter det att ett
s.k. nollige uppnidtts kan den kostnadsbaserade hyresmodellen
verka fullt ut.

Naturhistoriska riksmuseet anser att det ir omfattande tgirder
som mdste vidtas nir det giller fastighetens underhall.

142



SOU 2004:28 Sarskilt betraffande kulturinstitutioner

7.3 Synpunkter fran Statens fastighetsverk

SEFV har foljande synpunkter pi vad som har framforts av
kulturinstitutionerna.  Allmidnt anférs frdn SFV:s sida att
institutionerna forvixlar underhdllsitgirder med investeringar.
Underhillsitgirder syftar till att vidmakthélla en byggnad i ett visst
skick. En investering ir diremot en virdehdjande dtgird som skall
leda till ett forhojt virde.

7.3.1 Kungliga Dramatiska Teatern AB

Den situation som rider innebir en &rlig forlust f6r SFV med
1,2 miljoner kronor. Vardagssamarbetet fungerar emellertid bra.
Nir det giller diskussionen om avkastningskrav anser SFV att
Dramaten forvixlar begreppen direktavkastning och avkastning pd
eget kapital.

Fastighetsverket uppger att det avkastningskrav som SFV stiller
pa Dramaten ir det avkastningskrav som stills av regeringen.

Fordelningen nir det giller ansvar fér underhillsitgirder
framgdr av grinsdragningslista. Ansvaret fér sikerhetsitgirder
ligger pd hyresgisten. Nir det giller extraordinira dtgirder ticks
detta av SFV:s forsikring. Den sjilvrisk som eventuellt utléses
betalas av Dramaten. Vad giller Dramaten anser SFV att det inte
finns ndgot eftersatt underhdll. Stora belopp har lagts ned pi
underhillskostnader. Om det skall genomféras investeringar pd
dver 20 miljoner kronor skall regeringen limna tillstdnd till detta.
Vad giller de underhillsdtgirder som Dramaten anger bor ske,
anfors att takomliggning till stora delar har genomférts. Nir det
giller forhandlingsliget stir parterna inte s3 lingt frdn varandra.

7.3.2  Kungliga Operan AB

Forhandlingsliget ir problematiskt och Operan har beslutat att
innehdlla 15 procent av hyran, dven retroaktivt ett &r tillbaka 1
tiden. SFV har vickt talan vid Stockholms tingsritt med yrkande
att dterfd detta belopp.

Nir det giller balansrikningsvirdena sker det inte ndgon
avskrivning pid markvirdet, vilket har bibringat Operan
uppfattningen att virdena ir fér hogt satta.
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Nir det giller nedlagda underhillskostnader kan SFV visa att
relativt stora belopp har lagts ned pd underhillskostnader. Nir det
giller Operans resonemang om avkastningskravet ir de redovisade
siffrorna felaktiga. SFV anser inte att det foreligger ndgot eftersatt
underhdll pd klimatanliggningen. Klimatanliggningen ir dock av
gammalt datum (1970-talet). Visst underhillsarbete har skett av
anliggningen. Enligt SFV:s bedomning ir det mycket komplicerat
att installera en ny klimatanliggning i en s gammal och sirpriglad
byggnad som Operan ir.

Extraordinira dtgirder finansieras genom SFV:s
forsikringssystem. Om sjilvrisk skall betalas ir det Operan som ir
betalningsskyldig. SFV ir kvalitetscertifierade pd miljosidan och
skall certifieras 1 andra perspektiv.

Nir det giller vilka underhillsdtgirder/investeringar som
behéver genomféras finns delade meningar. SFV anser inte att
underhdll eller installation av en ny scenundermaskin ir SFV:s
ansvar. Operans Rotunda har genomgitt ett stort forbittrings-
arbete — det kvarstdr dock arbete med klimatanliggningen som ir
knuten till Rotundan. Operan har debiterats tilliggshyra nir det
giller de arbeten som har genomférts pd Rotundan. SFV anser
generellt sett att det inte foreligger nigot eftersatt underhall pd
Operan.

7.3.3  Nationalmuseum med prins Eugens Waldemarsudde

Riktlinjer har lagts upp fér ett upprustningsarbete. Upprustningen
miste genomfdras som investering. Detta kommer att leda till ett
forhojt virde och hégre hyror. Nir det giller kostnadshyra dr den
viktigaste komponenten att samtliga kostnader skall ingd i hyran.
Resonemanget att nollstillning skall ske ir orealistiskt. Det skulle
kriva en omfattande totalrenovering.

7.3.4 Statens historiska museum

Naigot avtal om kostnadshyra har inte triffats. Det regeringsbeslut
som fattades efter arbetsgruppens rekommendation var att
férhandling om  kostnadshyra skall ske. Kan nigot
kostnadshyresavtal inte triffas anser SFV det vara rimligt att dtergd
till det tidigare systemet med en marknadsliknande hyressittning.
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SFV vidgdr att visst eftersatt underhdll finns nir det giller museets
fasad. En viss besiktning har skett. Underhillsarbeten har skett de
senaste dren. Moderniseringar behdvs for att héja standarden till
dagens nivd. Moderniseringar ir dock svéra att gora eftersom det ir
friga om en mycket gammal byggnad. Nigot underhillsarbete
genomfors inte for nirvarande beroende pd den oenighet som rider
mellan parterna.

7.3.5 Naturhistoriska riksmuseet

Naturhistoriska riksmuseet dr den institution som har triffat avtal
med SFV om kostnadshyra. Avtalet ir tredrigt. Relativt stora
summor har nedlagts pd underhillsarbete. Under ndgra ar har
underhillskostnader pd 600 kronor per kvm nedlagts. Det har skett
en nedging av underhillskostnader efter att kostnadshyra har
inforts.

Det kan méjligen vara pd det sittet att underhillskostnaderna
kan bli ligre om underhillet upphandlas externt.

Nir det giller underhillsitgirder/investeringar kan sigas att
dtgirder behover vidtagas for att avhjilpa att fastigheten saknar
ventilation. I avtalet ingir en underhillsplan. Den ir relativt
detaljerad.

7.4 Avkastningskravet
7.4.1  Allmént

I kommitténs uppdrag ingir enligt direktiven att préva om de
avkastningskrav som stills fér lokaler inom kulturomridet ir
rimliga. Det har framkommit att kulturinstitutionerna ir kritiska
till det avkastningskrav som uppstills och dven till att det finns ett
avkastningskrav éverhuvudtaget.

Av SFV:s regleringsbrev framgdr att den statliga kapital- och
fastighetstorvaltningen skall vara kostnadseffektiv, med ett r1mhgt
risktagande samt med en likvirdig avkastning och service 1
jimforelse med andra alternativ. Vidare efterstrivar regeringen att
byggnadernas virden bibehills eller 6kar. Av milen att déma ir
statens intentioner att l3ngsiktigt dga och utveckla det
fastighetsbestind som SFV férvaltar f6r statens rikning.
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Regeringen anger ett avkastningskrav till de fastighetstérvaltande
myndigheterna som de sedan fér ut i organisationen. Regeringen
bestimmer inte hur avkastningskravet skall férdelas mellan olika
fastighetsbestdnd eller olika byggnader. Avkastningskravet ir
baserat pd CAPM (Capital Asset Pricing Model) en modell for att
virdera och prissitta finansiella tillgingar med systematisk och
specifik risk.

SFV:s avkastningskrav for budgetdret 2003 ir faststille till
6,9 procent pd genomsnittligt myndighetskapital. Den riskfria
statsldnerintan utgér 5,3 procent av nimnda 6,9 procent.
Aterstdende del dvs. 1,6 procent ir riskpremien f6r SEV:s egna
kapital. Totalt foér de fem kostnadshyresobjekten Operan,
Dramaten, Naturhistoriska museet, Historiska museet och
Nationalmuseum uppgir denna riskpremie till 2,2 miljoner kronor
per ar.

SEFV:s soliditet uppgdr till 43 procent. Detta innebir att
myndighetens egna kapital uppgér tll 43 procent av det totala
beloppet av myndighetens skulder. Framéver kommer det egna
kapitalet att minska. Regeringens mdl ir att soliditeten skall uppgd
till 35 procent. Riskpremien kommer d3 att hojas till 2,5 procent.
Kostnaden i kronor riknat fér SFV och dirmed hyresgisterna
beriknas enligt Finansdepartementet forbli samma som tidigare.

Som myndighet begrinsas SFV av att de inte kan fondera medel
for att forsikra sig emot oférutsedda hindelser. Dirmed kan de
inte heller hantera storre risker 1 verksamheten. Myndigheter kan
inte heller pd samma sitt som bolag ldna medel fér att klara
oférutsedda hindelser. Detta dr en av anledningarna till att
riskpremien anses vara ndédvindig fér SFV. Riskpremien ir
emellertid relativt 13gt stilld jimfoért med fastighetsbolag som
verkar pid den kommersiella marknaden. Riskbilden idr ocksd
annorlunda. SFV har nimligen inte en marknadsrisk p& samma sitt
som vanliga fastighetsbolag men diremot en specifik risk for gamla
byggnaders behov av extraordinira reparationer m.m. D3 stora
oplanerade utgifter belastar SFV enskilda 3r har istillet
avkastningskravet inte kunnat levereras in till statskassan. Ett &r d&
avkastning inte kunde levereras till statskassan var 2001 di
saneringen av Moderna museet och Arkitekturmuseet tyngde
resultatet f6r SFV.

Riskpremiens storlek ir densamma fér sivil SFV och
Fortifikationsverket som for de statliga bolag som férvaltar ett
fastighetsbestind med en sirskild inriktning. Riskpremien for dessa
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bolag ir satt till 2,5 procent. Procentsatsen skall ses mot bakgrund
av vad “igaren” anser att det ir rimligt att fi fér avkastning pd
investerat kapital i férhdllande till risken.

7.4.2  Overvaganden

Det foérekommer delade meningar om hur man skall se pid
avkastningskravet. Enligt ett synsitt ir konsekvensen av
kostnadsbaserad hyra att samtliga kostnader miste ingd i hyran. I
annat fall kan man inte tala om en kostnadsbaserad hyra utan det ir
i stillet friga om en subventionerad hyra dir nigon annan fir std
for delar av kostnaderna. Slutsatsen av ett sddant resonemang blir
att  det miste foreligga ett avkastningskrav dven pd
kulturbyggnader. Det har diskuterats hur avkastningskravet skall
beriknas, dvs. 1 forsta hand om det dven i avkastningskravet bor
ingd en riskpremie. Frin Finansdepartementet har framforts att en
riskpremie miste ingd i1 avkastningskravet eftersom en myndighet
inte har mojlighet att fondera medel. Det har ocksd intriffat att
man har behévt anvinda sig av de medel som riskpremien genererar
for att bekosta extraordinira &tgirder. Det har framférts till
kommittén att det dr mycket viktigt att det finns medel att
underhilla de byggnader som ir en del av kulturarvet.

I en artikel i tidskriften Ekonomisk debatt (6/2003) av Roland
Andersson och Bo Soderberg tas emellertid stillning mot ett
avkastningskrav pd indamilsbyggnader. I artikeln anférs att det
inte finns ndgon anledning till att hyreskostnaden for
indamdlsbyggnader utgors av andra kostnader in sidana som
ticker drift- och underhillskostnader.

Foljande uttalas om avkastningskravet for indamailsfastigheter
m. fl. fastigheter i finansutskottets betinkande 2001/02:FiU14 s.13:

Principerna bakom fastighetsreformen dr 1993 innebir emellertid att
det av staten tillskjutna kapitalet skall generera rimlig avkastning med
hinsyn till risktagande och att de verkliga kostnaderna fér statens
fastigheter skall dterspeglas i statsbudgeten pd ett s korrekt sitt som
mojligt. I samband med att nuvarande system inférdes justerades
anslagen for forindrade hyreskostnader si att myndigheternas eller
institutionernas verksamhet inte skulle piverkas. I analogi med detta ir
det rimligt att justera ned anslagen om avkastningskraven sinks. Att
sinka avkastningskravet pd Statens fastighetsverk och dirmed hyrorna
1 fastighetsverkets lokaler, innebir nimligen 1 realiteten inte att frigdra
resurser, utan bara att det statliga stddet till de berérda institutionerna
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tar sig formen av ligre statsinkomster 1 stillet for hogre statsutgifter.
En s3dan f6rindring strider sivil mot budgetlagen som mot
intentionerna i fastighetsreformen.

Mot bakgrund av nyss &tergivna uttalanden av finansutskottet
finner kommittén att det inte framkommit sidana skil mot att
uppstilla ett avkastningskrav pd indamilsbyggnader att nigon
forindring av gillande regler bor ske. Vid hyressittning av
indamilsbyggnader skall siledes enligt kommitténs bedémning
dven ingd ett avkastningskrav. Kommittén finner vidare att det i
avkastningskravet bor ingd en riskpremie bla. eftersom det maste
finnas medel for extraordinira hindelser.

7.5 Underhallssituationen

7.5.1 Allmént

Frin kulturinstitutionernas sida framhills att den huvudsakliga
anledningen till att ndgot avtal om hyressittningen inte har kommit
till stind mellan SFV och respektive institution (med undantag av
Naturhistoriska riksmuseet) har sin grund 1 att kulturinstitu-
tionerna anser att det foreligger s.k. eftersatt underhll.

Vidare har Centralmuseernas samarbetsrdd tillskrivit kommittén
och pétalat problemet med vad man anser vara eftersatt underhdll.
Frin samarbetsrddet har anférts att kommittén bor uttala sig om
ansvarsfrigan vad giller underhillet. Samarbetsridet féresldr att en
individuell berikning av underhdllskulden gérs. SFV bor direfter
enligt samarbetsridets uppfattning ges uppgiften att inom en rimlig
tidsrymd sitta lokalerna 1 ett skick som motsvarar kontinuerligt
underhdll inklusive den uppgradering som anpassning till en
modern standard forutsitter.

Frdn SFV:s sida framhdlls att institutionerna férvixlar
underhéllsitgirder med investeringar. Underhillsdtgirder syftar till
att vidmakthdlla en byggnad i ett visst skick. En investering ir
diremot en virdehdjande dtgird som skall leda till ett f6rhojt virde.
SEV har vidare framfort att underhillsdtgirder maste genomforas
kontinuerligt och med vissa tidsintervall. Detta innebir att 1 slutet
av en viss tidsperiod kan underhdllet i visst avseende brista.
Resonemanget att helt ”nollstilla” en byggnad nir det giller
underhéllet ir orealistiskt enligt SFV. Visst underhillsbehov
foreligger alltid.
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Frin Finansdepartementet har framforts att nir SFV och
Akademiska Hus bildades skedde en kompensation fér vad som d&
bedémdes vara eftersatt underhdll pd de olika fastigheterna. Enligt
uppgift frén Finansdepartementet har medel siledes tillskjutits for
att avhjilpa det bristande underhdll som férelig innan
lokalférsérjningsreformen. Finansdepartementet har vidare anfort
att 1 samband med att Byggnadsstyrelsen ombildades dr 1993
gjordes en inventering av  statens fastighetsbestind.
Byggnadsstyrelsen och berérda myndigheter gjorde tillsammans
berikningar av hur stora underhillsitgirder som skulle behévas for
att uppnd en “normal” standard.

I drsredovisningen f6r 1995/96 anger SFV att av de 500 miljoner
kronor som identifierats som eftersatt underhdll fér inrikes
hyresfastigheter hade verket &tgirdat 260 miljoner kronor och
beriknade att allt eftersatt underhdll for hyresfastigheterna skulle
vara dtgirdat vid utgingen av &r 1998. Denna bild styrks av de
mycket hoéga underhillskostnader som SFV har haft under
verksamhetens ~ foérsta  dr.  Som  exempel hade SFV
underhillskostnader pd overstigande 400 kronor per kvm under
ren fram t.o.m. 1997. Aven efter &r 1998 har SFV haft hoga
kostnader f6r underhll, 4r 2002 var kostnaden 296 kronor per kvm
for underhillet av inrikes fastigheter.

7.5.2  Overviaganden och forslag

Det kan konstateras att det foreligger delade meningar om
underhéllssituationen fér ett flertal kulturinstitutioner. Frin
institutionernas sida har framforts att ridande situation har
uppkommit under den tid som Byggnadsstyrelsen hade ansvar fér
fastigheterna. SFV stiller sig tveksam till att det foreligger ndgot
eftersatt underhdll 1 vart fall 1 stdrre utstrickning. Frin
Finansdepartementet har framférts att 1 samband med
lokalf6rsorjningsreformen  gjordes en genomging av samtliga
fastigheter och deras skick. Atgirder vidtogs och medel tillférdes
pd olika sitt fér underhéllsarbeten.

I den diskussion som pigér finns dven hinvisningar till underhall
som skulle vara eftersatt inda sedan den tid Byggnadsstyrelsen
ansvarade for statens fastigheter, dvs. det skulle varit genomfért for
upp emot femton ir sedan. Att pd ett entydigt och objektivt sitt
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faststilla vilka delar 1 ett underhillsbehov som ir att betrakta som
eftersatt innebir stora svirigheter.

En méjlighet som kan &vervigas skulle kunna vara att 1 enlighet
med forslaget av Centralmuseernas samarbetsrdd gora en
genomgang av underhillssituationen for de kulturinstitutioner for
vilka beslut har fattats om kostnadshyra. Detta arbete skulle d
goras av en sirskilt utsedd sakkunnig. Det kan nimnas att
Specialfastigheter Sverige AB 1 samband med att bolaget bildades
genomférde en undersékning av samtliga fastigheter 1 bolagets
bestdnd, frimst eftersom det hade patalats att det forelig problem
med eftersatt underhdll. I Specialfastigheters budget beskrevs att
det foreldg eftersatt underhill som innebar att det férelig en risk
for att det 1 vissa av bolagets fastigheter investerade kapitalet
successivt skulle urholkas 1 virde. Det genomférdes en noggrann
genomgdng av  samtliga fastigheters eftersatta underhdll.
Nodvindiga &tgirder kostnadsberiknades —oversiktligt  och
analyserades som bakgrund till en prioriteringsdiskussion. P3
Specialfastigheter gjorde man den bedémningen att det eftersatta
underhillet borde 3tgirdas under en fyradrsperiod. Direfter skulle
underhéllsarbetet &tergd till en mer normal nivd. Det konstaterades
for Specialfastigheters del att ekonomiskt skulle arbetet piverka
foretagets mojligheter att generera resultat och avkastning pi
dgarens kapital. Efter genomgingen av fastigheterna prioriterades
de olika itgirder som man ansdg behovde vidtagas enligt en viss
prioritetsordning. De 3dtgirder som férst skulle vidtagas var
tgirder som hade sin grund i att byggnaderna skulle vara sikra att
vistas 1. Nista prioritetsordning var mer friga om
renoveringsdtgirder for att undvika successiv kapitalforstoring.

Motsvarande tillvigagdngssitt med tillsittande av en oberoende
besiktningsman skulle kunna anvindas fér kulturinstitutionerna.
Stillning mdste direfter tas till hur de olika dtgirderna skall
finansieras. Den oberoende besiktningsmannen skulle iven kunna
fa 1 uppdrag att berikna kostnaderna for att dtgirda det eftersatta
underhdllet. Om det konstateras att det féreligger ett eftersatt
underhdll skall kostnadsansvaret ligga hos fastighetsigaren.
Kommittén anser att det idr rimligt att kostnaderna for
besiktningsmannens arbete delas av parterna. Hyresvirdens
kostnader bér dirvid ingd 1 dennes administrationskostnader.

Kommittén féreslir att en oberoende besiktningsman tillsitts av
regeringen for att bedoma vilket underhdllsbehov som foreligger pd
de olika kulturinstitutionerna och om det foreligger eftersatt
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underhdll.  Forslaget  skall gilla férutom fér de fem
kulturinstitutioner f6r vilka det foreligger ett regeringsbeslut om
att kostnadshyra skall tillimpas dven for andra kulturinstitutioner
som bedéms vara indaméilsbyggnader.
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8  Ansvar for underhallsatgarder

Kommitténs forslag: Om en hyresgist 6nskar utféra en del av
det inre underhillet pd en byggnad, som inte omfattas av
bestimmelserna 1 forordningen (1988:1229) om statliga
byggnadsminnen m.m., skall hyresvirden medge det.

Om hyresgisten vill ta 6ver ansvaret foér driften av en
byggnad skall hyresvirden medge det.

Detta skall framgd av regleringsbrev samt information och
riktlinjer till myndigheter respektive bolag. I regleringsbrev
samt information och riktlinjer skall ocksd tydliggoras att
underhéllsplaner skall upprittas gemensamt av hyresvirden och
hyresgisten.

8.1 Inledning

Enligt direktiven skall kommittén utreda hur ansvaret for att utféra
underhillsitgirder fordelar sig mellan hyresvird och hyresgist
inom ramen fér gemensamt upprittade férvaltningsplaner. For att
fa reda pd hur det férhéller sig har sekretariatet skickat ut en enkit
till de universitet och hégskolor samt kulturinstitutioner som
deltog 1 kommitténs hearing.

I detta kapitel redovisas de svar som har kommit in med
anledning av enkiten. Svaren frin lirositena redovisas f6r sig och
svaren frin kulturinstitutionerna for sig.

8.2 Enkdtundersokning

I den enkit som sekretariatet har skickat ut ombads de tillfrigade
myndigheterna och institutionerna att uppge hur ansvaret f{or
utférandet av underhdllsdtgirder ir fordelat mellan hyresvirden
och hyresgisten och om det finns nigon skillnad i1 den
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ansvarsfordelning som rider mellan hyresgisten och dennes olika
hyresvirdar. Vidare fick de svara pd om underhillsplanerna ir
upprittade gemensamt av parterna 1 hyrestérhillandet eller om de
endast ir utformade av hyresvirden. Myndigheterna och
institutionerna ombads dven att skicka in en forteckning 6ver
ansvarstordelningen, en s.k. grinsdragningslista.

8.3 Universitet och hégskolor
Chalmersfastigheter AB

Chalmersfastigheter AB uppger att de hyr lokaler av Akademiska
Hus enligt standardavtal. Underhéllsansvaret ligger enligt dessa
avtal pd hyresvirden. Samma ansvarsférhdllande giller dven for
dvriga inhyrningsavtal som Chalmers har.

Chalmersfastigheter AB anfér vidare att Akademiska Hus
upprittar sina underhillsplaner utan medverkan eller piverkan frin
dem. De har framfért att de 6nskar vara delaktiga 1 upprittandet av
planerna och att de vill ta del av flerdrsplanerna. Inga av dessa
onskemadl har, enligt Chalmersfastigheter, uppfyllts. Akademiska
Hus informerar endast om vilka &tgirder som planeras att
genomforas under budgetdret.

Enligt Chalmersfastigheter AB redovisar Akademiska Hus héga
underhillskostnader jimfort med branschpraxis, vilket 1 huvudsak
torde bero pd att Akademiska Hus i samband med ombyggnationer
kostnadsfor storre  underhdllsbelopp hinférliga till eftersatt
underhdll. T flertalet av de lokaler som inte byggs om liggs det ned
mycket lite resurser pd underhall.

Malmé hogskola

Malmé hégskola redovisar ansvarstérdelningen, f6r underhall, drift
m.m. 1 de byggnader som de hyr, i tabellform. Malmé hogskola hyr
lokaler pd fjorton olika platser av nio olika hyresvirdar. Dessa ir
bl.a. Akademiska Hus, Statens fastighetsverk (SFV), Malmé
kommun, Skine lin samt privata bolag. P4 3tta av hyresobjekten
ansvarar hyresvirden fér underhdll och reparationer och fér fyra
hyresobjekt stdr hyresvirden fér utvindigt underhdll medan
hyresgisten svarar for invindigt underhill. Foér tvd hyresobjekt
svarar hyresgisten for samtliga reparationer och allt underhill.
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Dessa hyresobjekt dgs av Malmé kommun respektive ett privat
bolag.

Malmé hégskola redovisar dven hur ansvaret for daglig
tillsyn/drift fordelar sig mellan hyresvirden och hyresgisten. I de
lokaler dir hyresvirden ansvarar for det totala underhillet har
hyresvirden dven ansvaret f6r den dagliga tillsynen och driften. I de
lokaler dir hyresvirden har 3tagit sig att utféra det utvindiga
underhéllet ansvarar hyresvirden iven fér den utvindiga tillsynen
och nir hégskolan stdr for det invindiga underhillet svarar skolan
iven f6r den invindiga tillsynen.

Enligt Malmo hogskola varierar ansvaret mycket, men variation-
erna dterspeglas inte alltid i hyressittningen. I en nyupptord
byggnad fér hilso- och virdutbildningar har Malmé hégskola sjilv
ansvaret for all drift och allt underhdll. Hogskolan har nyligen
genomfort en upphandling av fastighetsskotseln och hyresvirden
har inte varit intresserad av att delta i den upphandlingen.

Inte i nigot av de nuvarande hyresforhdllandena ir
underhillsplanerna upprittade av hyresvirden och hyresgisten
gemensamt enligt Malmé hoégskola. Diremot férekommer
informella kontakter och samrid som dven rér underhillsplanering.

Milardalens hogskola

Foérdelningen av underhillsansvaret mellan Milardalens hégskola
och deras huvudsakliga hyresvird i Visterds, Visterds stad, foljer i
huvudsak bestimmelserna 1 jordabalken. Hyresvirden svarar
generellt for drift och underhill av byggnadsdelar och féremél som
enligt jordabalken tillhér fastighet, dvs. dr avsedda for
fastighetens/byggnadens stadigvarande bruk. Den viktigaste
skillnaden ir att invindigt underhdll av ytskikt dvilar hyresgisten.
En grinsdragningslista rorande ansvar och kostnader for drift och
underhdll ir fogad till enkitsvaret frin Milardalens hogskola.

For hogskolans lokaler 1 Eskilstuna, dir hyresvirden ir Akelius
fastigheter, giller i stort sett identiska villkor.

Milardalens hogskola uppger att betriffande underhéllsplanernas
utarbetning finns det inte ndgot formaliserat samarbete mellan
hégskolan och hyresvirdarna. De synpunkter som hdgskolan
framfor avseende underhdllsbehov beaktas dock vid hyresvirdarnas
beslut om underhéllsdtgirder.
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Sveriges lantbruksuniversitet

Underhéllsansvaret for de av  Sveriges lantbruksuniversitet
disponerade lokalerna ligger 1 princip utan undantag pi
hyresvirdarna. Utover de lokaler som Sveriges lantbruksuniversitet
hyr in av externa hyresvirdar har universitetet en betydande andel
lokaler 1 ett eget fastighetsbestind. For dessa lokaler svarar
lantbruksuniversitetet fér underhéllet 1 egenskap av hyresvird.

Underhillsplanerna upprittas normalt av hyresvirden efter
diskussion med hyresgisterna 1 respektive byggnad. Visst
overgripande samrdd sker med den centrala ledningen for att
undvika felaktiga underhéllssatsningar. Detta samrdd skulle, enligt
lantbruksuniversitet, kunna vara bittre.

Ume3 universitet

Umed universitet uppger att de inte bedriver nigot eget
fastighetsunderhdll och att det samma giller gentemot samtliga
hyresvirdar. Universitetet triffar genomgiende avtal dir fastighets-
underhéllet ir hyresvirdens ansvar. Denna férdelning har hittills
fungerat vil.

Umed universitet anfér att  de  sjilva  ansvarar  for
underhdllsitgirder avseende inredning, utrustning och dirmed
sammanhingande installationer. Parterna kan som regel komma
dverens om var grinserna skall dras.

Underhillsplanerna  upprittas inte av  hyresvirden och
hyresgisten gemensamt, om man med detta menar att bdda parter
parallellt utarbetar och undertecknar ett dokument. Umed
universitet anser dock inte att de har nigra problem med att {4 sina
synpunkter beaktade betriffande underhillsobjekt, tidpunkter,
prioriteringar etc. Den stdrsta hyresvirden, Akademiska Hus, fir
regelbundet universitetets egen verksamhetsplanering pd kort och
lang sikt som ett underlag for sin verksamhet. Umed universitet
anser att fordelningen av ansvaret for fastighetsunderhillet
fungerar vil och de uppfattar underhillsfrigorna som i huvudsak
oproblematiska.
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Uppsala universitet

Ansvaret for utférande av underhdllsdtgirder exemplifieras av ett
hyresavtal mellan Akademiska Hus och Uppsala universitet.
Avtalsformuliret dverensstimmer, enligt universitetet, 1 huvudsak
med Sveriges fastighetsigares blankett, som ir standard i
branschen. De flesta kommersiella fastighetsigare nojer sig med att
sitta kryss 1 nigon ruta i avtalet for att reglera ansvaret for
underhillsitgirder. Om  diskussion  skulle  uppstd om
ansvarsférdelningen, tar den sin utgdngspunkt i jordabalkens regler.
Normalt uppstir sillan kontroverser 1 sidana frgor.

Akademiska Hus, liksom SFV, har en omfattande reglering av
drift- och underhdllsansvaret. Detta ir ett arv frin Byggnads-
styrelsens tid, 4ven om det har minskat avsevirt pd initiativ av
universitetet. Erfarenheterna av denna detaljerade grinsdragning ir
paradoxalt nog att den ger upphov till flera diskussioner
betriffande ansvarsfordelningen dn den enkla “kryssfordelningen”
som kommersiella hyresvirdar tillimpar, iven om man beaktar att
de byggnader som hyrs av Akademiska Hus och SFV ibland ir
mera komplexa.

Enligt grinsdragningslistan giller allmidnt att hyresvirden
ansvarar for drift och underhdll av tillbehér till fastigheten enligt
2 kap. jordabalken och hyresgisten svarar for drift och underhall av
foremdl som hyresgisten tillfért fastigheten enligt 2 kap. 4§
jordabalken.

Uppsala universitet uppger att man har initierat en diskussion
om att slopa de detaljerade grinsdragningslistorna och 1 stillet
ersitta dem med serviceavtal, som skulle reglera vilken service som
hyresvirden skall tillhandahilla och hur denna service skall betalas.

I korthet kan wuniversitetets stindpunkt sammanfattas pd
foljande sitt. Allt genomfoérande av underhdll bor 1 forsta hand
dvila fastighetsigaren. Det ekonomiska ansvaret fér underhills-
tgirder bor diremot limpligen fordelas s att den av parterna vars
beteende mest paverkar underhillsbehovet tar en stérre del av
kostnaderna. Detta kan regleras i serviceavtal mellan parterna.

Underhéllsplaner (fastighetsforvaltningsplaner) upprittas for
nirvarande ensidigt av fastighetsigaren. Universitetet och
Akademiska Hus har diskuterat att i nigon form &teruppta det
system som Byggnadsstyrelsen tidigare hade. Detta gick ut pd att
hyresvirden och hyresgisten gemensamt genomférde arliga syner
pd fastigheterna och upprittade en lista pd de atgirder som var
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noédvindiga eller 6nskvirda. Inom denna lista gjordes gemensamt
en prioritering och kostnaderna férdelades mellan parterna.

8.4 Kulturinstitutioner
Kungliga Dramatiska Teatern AB

Ansvaret f6r underhillsitgirder pi Kungliga Dramatiska Teatern ir
uppdelat mellan hyresvirden, SFV, och hyresgisten och framgdr av
en grinsdragningslista. Fordelningen dr 1 princip sidan att
hyresvirden ansvarar fér underhillsdtgirder pd byggnaderna och
andra fasta anordningar medan hyresgisten svarar for underhillet
pad mobila enheter och &vrig 16s inredning.

Dramaten uppger att det 16pande underhillet regleras nojaktigt 1
det senaste forslaget till hyresavtal. Diaremot ir frigan om eftersatt
underhdll vid avtalets ingdende inte 15st.

Underhillsplanerna dr upprittade gemensamt av parterna 1
hyresférhdllandet och Dramaten anser att insynen ir god.

Kungliga Operan AB

Foérdelningen av ansvaret f6r underhdllsdtgirder mellan Operan och
SFV ir reglerat 1 en omfattande grinsdragningslista. Av den
framgdr att ansvaret fér byggnaderna och fasta tillbehor 1 princip
dligger SFV medan Operan svarar for underhillet av den inre
utrustningen och inredningen. Grinsdragningslistan dr 1 huvudsak
identisk med den som finns mellan Dramaten och SFV.

Operan anfor att en diskussion pdgdr dir SFV vill avhinda sig
ansvaret foér fondhissen, kulisslyftplanet, vissa klimatanliggningar
och ndgra andra smirre omriden. Efter en misslyckad ombyggnad
for att forbittra klimatférhillandena vill SFV, med hinvisning till
kostnadshyran, att Operan skall betala kostnaderna for att komma
till ritta med problemen. En mycket stor friga f6r Operan ir
scenmaskineriet dir de anser att ett nytt undermaskineri behover
projekteras. Operan ansvarar for maskineriet men har inte
underhills- eller investeringsmedel fér att genomféra projektet.

Operan uppger att ansvaret f6r det 16pande underhillet fungerar
hyggligt sedan ndgot 4r tillbaka, men menar att extra
uppmirksamhet méiste riktas mot upphandling av skickliga
hantverkare och leverantérer.
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Ansvaret for extraordinira underhdllsitgirder bor, enligt
Operan, ligga pd SFV som fir finansiera itgirden och sedan
debitera kostnaden &ver ett antal &r. Detta avser inte eftersatt
underhill.

Slutligen uppger Operan att de nya arbetsformerna borjar
fungera vil och att insynen ir tillfredsstillande.

Moderna museet

Moderna museets enda hyresvird ir SFV. Ansvarsfordelningen
mellan parterna ir fastlagd i en lista, som ir fogad till hyresavtalet.
Av listan framgdr att Moderna museet ansvarar for drift och
underhdll av bla. belysningsanliggningar inklusive ljuskillor
inomhus, labbinkar med tillhérande utrustning, overvaknings-
kameraanliggning, ljud- och bildéverféringsanliggning samt
storkoksutrustning medan SFV svarar for drift och underhill av
bl.a. brandslickningssystem, tryckluftsanliggning, sikerhetsdorrar,
eluttag och utomhusarmaturer. Hyresvirden och hyresgisten har
inlett en diskussion om en ny ansvarsfordelning, som skall gilla nir
museet flyttar in 1 den renoverade byggnaden pa Skeppsholmen.

Enligt Moderna museet har SFV  hitulls  bestimt
underhillsplanerna, men de ©6nskar att planerna goérs upp
gemensamt av hyresvirden och hyresgisten.

Nationalmuseum med Prins Eugens Waldemarsudde

Nationalmuseum anfér att det finns en grinsdragningslista som
reglerar ansvarsfordelningen mellan museet och SFV avseende
mark, hus, el- och telesystem, transport, styrning, évervakning och
inredning, men att det pdgdr en revidering av listan. De underhalls-
planer som foreligger dr, enligt Nationalmuseum, mycket
schematiska. Museets kompetens och dirmed deras mojligheter att
piverka planerna dr minimala.

Underhillsplanerna upprittas av SFV men Nationalmuseum har
fatt limna synpunkter p4 planen for &r 2003.
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Naturhistoriska riksmuseet

Naturhistoriska riksmuseet uppger att den grinsdragningslista som
ingdr 1 hyresavtalet med SFV 1 stora drag baserar sig pd den
grinsdragning som fanns under Byggnadsstyrelsens tid, dvs. innan
lokalférsérjningsreformen. Grinsdragningen utgdr ifrdn att SFV
som lokalhdllare iger och bekostar féremdl m.m. som hor till
byggnad/mark (Fastighet) medan hyresgisten dger och bekostar
féoremal m.m. som hér till verksamheten (Inredning, Utrustning).

Museet anfér vidare att en generell dversyn av ansvarsfordel-
ningen nir det giller 16pande underhillsitgirder skulle vara
angeligen. Det har under de senaste dren skett en skiftning till att
hyresgisten skall ta pd sig mer av det ldpande underhillet. Detta
kriver en 6kad kompetens. Detta ir inte fel i sig, men staten bor
vara forsiktig s& att inte fastighetsigare och hyresgist i onddan
dubblerar kompetensen.

De underhéllsplaner som Naturhistoriska riksmuseet arbetar
efter ir upprittade gemensamt med Fastighetsverket i de delar som
museet har méjlighet att paverka. Planerna omfattar tre r. Insynen
har férbittrats i den del som berér den kostnadsbaserade hyran.

Statens forsvarshistoriska museer

Statens forsvarshistoriska museer hyr drygt hilften av sina lokaler
av SFV, drygt en fjirdedel av Specialfastigheter Sverige AB och
omkring en tiondel av privata fastighetsigare. Museet hyr dven
nigra lokaler av forsvarsmakten. Fordelningen av underhills-
ansvaret ir 1 stort sett sidan att hyresgisten ansvarar f6r den l6sa
inredningen och hyresvirden for byggnaderna. Hyresvirden
foreslar underhdllsitgirder och dessa diskuteras i méten mellan
museet och hyresvirden. Direfter prioriterar hyresvirden bland de
tgirder som har diskuterats.

Statens historiska museer

Statens historiska museer uppger att samtliga underhillsitgirder
planeras, utreds, projekteras och utférs av SFV. Samtliga dtgirder
belastar museets hyra. Grinserna mellan vad SFV betraktar som
investeringar och vad de betraktar som underhdll flyter och tydliga
definitioner saknas helt.
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Den nuvarande ansvarsférdelningen gillande l6pande underhill
fungerar. Detta omfattar inte det eftersatta underhillet. Om inte
det eftersatta underhillet hade funnits borde ansvarstérhillandet
kunna fungera bra, det wvill siga faststillas 1 gemensamma
overliggningar infor drets planerade arbeten.

Statens maritima museer

Enligt en sammanstillning 6ver Statens maritima museers olika
hyreskontrakts villkor avseende underhdll och drift framgir 1
princip foljande. I de kontrakt som finns med SFV utfér och
bekostar hyresvirden erforderligt fastighetsunderhill. Underhill av
inredning och utrustning ombesérjs och bekostas av hyresgisten.
Detta giller dven 1 vissa fall underhill av ytskikt pa golv, viggar och
tak.

Ansvarsfordelningen ir 1 stort sett densamma mellan Statens
maritima museer och dvriga hyresvirdar. For tre byggnader iligger
det emellertid museet att som hyresgist utféra och bekosta allt
erforderligt fastighetsunderhll.

Det ir frimst med SFV som foretridare f6r museet har fort en
dialog i samband med upprittandet av underhillsplanerna. Kvali-
teten pd denna dialog har varierat under dren beroende pd vilken
forvaltare som har foretritt SFV. Betriffande museibyggnaden for
Sjohistoriska museet har denna dialog utmynnat 1 att parterna ir
dverens om att renoveringsbehovet ir s omfattande att det inte
kan rymmas inom den gingse underhillsbudgeten.

Statens maritima museer uppger vidare att samarbete med 6vriga
fastighetsigare inte ir vanligt, beroende pi att lokalernas
beskaffenhet inte pikallar nigot stérre behov av samrdd och att de
dirmed inte framfért énskemdl om en sidan dialog till respektive
hyresvird.

Statens museer for virldskultur

SEFV ir hyresvird for de fyra museibyggnaderna, Etnografiska
museet, Medelhavsmuseet, Virldskulturmuseet och Ostasiatiska
museet, som tillhor Statens museer {6r virldskultur. Fér museerna
finns grinsdragningslistor som bilaga till respektive kontrakt.
Dessa listor utgdr frin SFV:s standardmodell, men de ir anpassade
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ull  respektive férhyrning. Av  grinsdragningslistorna  {ér
Medelhavsmuseet och Virldskulturmuseet framgdr 1 huvudsak att
SFV har det 6vergripande ansvaret for driften och underhdllet av
byggnaderna och den fasta inredning som inte ir speciellt anpassad
till museernas verksamhet. Hyresgisten svarar 1 princip for all 16s
inredning och det som 1 &vrigt dr anpassat f6r det enskilda museet.
Av avtalet mellan SFV och Medelhavsmuseet framgir att
grinsdragningslistan utgdr frdn att Fastighetsverkets ansvars-
omride ir byggnad/mark medan till hyresgistens ansvarsomride
hér erforderlig inredning och utrustning. Dessutom giller allmint
att féremdl som dr knutna tll en viss hyresgists verksamhet och
som inte dr avsedda for stadigvarande bruk 1 byggnaden/fastigheten
tillhér inredning eller utrustning iven om de ir inbyggda.
Hyresgisten svarar for drift och underhdll av sidan inredning och
utrustning.

Statens museer for virldskultur uppger vidare att underhills-
planerna hittills har upprittats av SFV. Samrad har 1 varierande grad
skett med respektive museum och det har forbittrats under senare
ir, men det finns fortfarande en hel del att énska inom detta
omride. Samtliga museer ©nskar ett storre inflytande &ver
underhéllsplanerna bdde vad giller prioritering och tidsplanering.

Statens musiksamlingar

Statens musiksamlingar hyr lokaler av SFV, Riksarkivet och nigra
privata hyresvirdar. Enligt hyreskontrakt med tvd privata
hyresvirdar svarar hyresgisten fér det inre underhéllet, medan for
lokaler som foérhyrs av SFV och Riksarkivet ombesorjs och
bekostas det inre underhillet av hyresvirden.

Statens musiksamlingar uppger att SFV och Riksarkivet skoter
delaktigheten 1 underhdllsplaneringen pd ett féredomligt sitt
medan det i férhdllandet med 6vriga hyresvirdar inte finns nigot
behov eftersom det ir hyresgisten sjilv som ansvarar for
underhillet.
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8.5 Overvidganden och forslag

8.5.1 Allméant

Flertalet av de lirositen och kulturinstitutioner som har svarat pd
kommitténs enkit har uppgett att foérdelningen av ansvaret for
utférandet av underhdllsdtgirder 1 huvudsak grundar sig pi
bestimmelserna i jordabalken och att grinsdragningslistor liknande
de som fanns pd Byggnadsstyrelsens tid fortfarande anvinds. Detta
innebir att hyresvirden i princip ansvarar fér underhillet av
byggnaden och den fasta inredning som ir till fér stadigvarande
bruk av byggnaden. Till fast inredning hor bl.a. fasta avbalkningar,
hissar, ledningar for vatten, virme, ljus m.m., element, markiser
och brandredskap. Hyresgisten har ansvaret f6r underhillet av de
foremal som han har tillfért fastigheten och som ir avsedda fér den
speciella verksamhet som bedrivs 1 byggnaden.

I de fall som de tillfrigade myndigheterna har ingdtt hyresavtal
med olika fastighetsigare tycks det inte féreligga nigon stdrre
skillnad 1 avtalen beroende pd om hyresvirden ir ett statligt bolag,
ett statligt verk eller ett privat bolag.

I de flesta fall ir underhillsplanerna upprittade av hyresvirden,
men diskussioner mellan parterna i hyresférhillandet férekommer i
storre eller mindre omfattning. Det framstir som om flera av de
synpunkter som hyresgisterna limnar beaktas av hyresvirdarna.
Dramaten anfér exempelvis att underhdllsplanerna ir upprittade
gemensamt och att insynen ir god. Aven Operan anser att insynen
ir tillfredsstillande.

Sammantaget framstir det som om samarbetet mellan hyres-
virden och hyresgisten i dessa frigor har 6kat under senare tid och
hyresvirdarna tycks inse behovet av att ha en kontinuerlig och
givande dialog med sina hyresgister i frigor om fordelningen av
ansvaret for underhillsdtgirder. Samtidigt kvarstir en hel del kritik.

8.5.2  Foérdelning av ansvaret for underhall

Enligt Niringsdepartementets riktlinjer f6r Akademiska Hus AB
skall bolag och verk som idger indaméilsfastigheter bedriva
verksamheten pd ett kostnadseffektivt sitt. Verksamheten skall
generera avkastning pd det av staten tillskjutna kapitalet, med
hinsyn till risktagande, utan att hogre hyror behover tas ut dn vad
marknaden i &vrigt betalar f6r jimférbara lokaler. Kundnyttan kan
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inte drivas dithin att det i fastigheterna investerade kapitalet inte
genererar erforderlig avkastning och successivt urholkas i1 virde. En
sddan utveckling skulle innebira att primirverksamheten subven-
tioneras pd bekostnad av fastighetsrérelsen och att hyressittningen
inte sker korrekt. Av riktlinjerna framgar vidare att neddragning av
underhillet av fastigheterna inte skall ske f6r att frigéra medel for
hyresgisten s att fastigheternas l3ngsiktiga anvindning hotas.

I regeringens regleringsbrev till SFV anges att Fastighetsverket
skall forvalta varje fastighet inom sitt verksamhetsomride pd ett for
staten ekonomiskt effektivt sitt s3 att tillgdngarnas virde bibehills
och om méjligt 6kas. God resurshushillning och hég ekonomisk
effektivitet skall efterstrivas. Forvaltningen skall bidra wll att
fastigheternas virden bevaras pd en lingsiktigt limplig nivd for
dgaren och brukaren. Kultur- och naturmiljévirden i verkets
fastighetsbestind skall brukas, bevaras, féridlas och levandegéras.
Vidare framgir av regleringsbrevet att neddragning av underhillet
av fastigheterna inte skall ske for att frigora medel fér hyresgisten
s& att fastigheternas langsiktiga anvindning hotas. I reglerings-
brevet anges att SFV, med de begrinsningar som féljer av verkets
ansvar for en fastighets lingsiktiga och kulturhistoriska virde, i
mojligaste min skall tillmotesgd en hyresgists 6nskemdl om hur
ansvaret for drift och underhdll av en fastighet skall fordelas.

I samband med lokalférsorjningsreformen bestimdes att den
statliga fastighetsfoérvaltningen skulle skiljas frdn brukandet av
lokalerna och avsikten var att de enskilda myndigheterna inte skulle
ligga ned tid pd bl.a. férvaltning av fastigheterna. Det skulle 1 stillet
utféras av de fastighetsfoérvaltande myndigheterna och bolagen.

Hyresvirden har ansvaret foér att fastigheterna lingsiktigt
behiller sitt virde. Bide Akademiska Hus och SFV har uppgett att
huvudansvaret for underhallet skall dvila hyresvirdarna.

Det har inte framkommit nigon skillnad i foérdelningen av
underhéllsansvaret som kan hinféras till om parterna tillimpar
kostnadshyra eller marknadshyra.

Byggnader som omfattas av f6rordningen om statliga
byggnadsminnen m.m.

Av férordningen (1988:1229) om statliga byggnadsminnen m.m.
framgdr bla. att en byggnad som tillhér staten fir forklaras for
statligt byggnadsminne, om den ir synnerligen mirklig genom sitt
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kulturhistoriska virde eller ingdr i ett kulturhistoriskt synnerligen
mirkligt bebyggelseomride (1§).

Enligt 2 § samma férordning skall regeringen, efter framstillning
frin Riksantikvarieimbetet, prova frigan om en byggnad skall
forklaras for statligt byggnadsminne.

Av 3 § samma férordning framgdr att nir en byggnad forklaras
for statligt byggnadsminne anger regeringen genom skydds-
foreskrifter pd vilket sitt byggnaden skall virdas och underhillas.

Av 12§ férordningen om statliga byggnadsminnen skall
Riksantikvarieimbetet, i samrid med de myndigheter som férvaltar
byggnaderna, uppritta en férteckning over sddana byggnader i
statens dgo som inte ir statliga byggnadsminnen men som ind3 ir
kulturhistoriskt virdefulla.

De byggnader som avses i 12§ fir indras bara om det ir
nddvindigt. Riksantikvarieimbetet limnar rdd om vdrden av dem
(13§).

De flesta av de byggnader som SFV férvaltar ir byggnadsminnen
eller kulturhistoriskt virdefulla. Den som ansvarar f6r underhéllet
av sddana byggnader miste ha sirskild kunskap fér att virda och
bevara byggnadernas kulturmiljévirden. Underhéllsitgirderna sker
med stdd av fastlagda virdprogram och i nira samarbete med bl.a.
Riksantikvarieimbetet. Kommittén anser att hyresvirden iven
fortsittningsvis skall ha ansvaret for underhillet av de byggnader
som ir statliga byggnadsminnen eller som ir kulturhistoriske
virdefulla.

Byggnader som inte omfattas av forordningen

Av enkiten framgdr att hyresvirden 1 princip ansvarar fér
underhillet av byggnaderna och den fasta inredningen medan
hyresgisten svarar fér underhllet av de f6remal som ir avsedda for
den verksamhet som bedrivs 1 byggnaden. En vanlig uppdelning av
ansvaret kan ocksi vara att hyresvirden svarar for det yttre
underhdllet medan hyresgisten 1 stor utstrickning tar pid sig
ansvaret for det inre underhillet.

Hyresvirden har ansvaret for de enskilda byggnaderna och bor
dven ha huvudansvaret f6r underhillet. Ansvaret for att utféra det
inre underhdllet pi byggnader som inte omfattas av
bestimmelserna i férordningen om statliga byggnadsminnen m.m.
bér dock kunna férdelas pd det sitt som parterna anser vara
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limpligt utifrin byggnaden och den verksamhet som bedrivs dir.
Samtidigt méste parterna beakta vad regeringen har anfért om
hyresvirdens ansvar for att bevara byggnadernas virden.

Kommittén anser att om en hyresgist 6nskar utféra en del av det
inre underhdllet pi en byggnad som inte omfattas av
bestimmelserna i férordningen om statliga byggnadsminnen m.m.
skall hyresvirden medge det. Av regleringsbrevet till SFV framgar
att hyresvirden 1 mojligaste min skall tillmétesgd en hyresgists
onskemal om férdelningen av underhllsansvaret. I regleringsbrevet
liksom 1 riktlinjerna till Akademiska Hus framgdr dock inte att om
hyresgisten vill utféra en del av det inre underhdllet s& skall
hyresvirden medge det. Kommittén anser att detta skall framgd av
regleringsbrev och riktlinjer. For att undvika framtida konflikter
om ansvaret for att utféra underhdllet miste férdelningen vara vil
genomtinkt och tydligt framgd av det hyresavtal som hyresvirden
och hyresgisten upprittar eller den grinsdragningslista som bifogas
avtalet.

8.5.3  Fordelning av ansvaret for drift

I samband med att kommittén erholl svar pd enkiten var det ndgra
lirositen och kulturinstitutioner som dven redovisade férdelningen
av ansvaret for driften. Allmint giller 1 stort sett samma férdelning
som for underhillet. Enligt uppgift frdn SFV kan de acceptera att
hyresgisten tar 6ver ansvaret for driften i stdrre utstrickning in
vad som giller f6r underhillsansvaret. I regleringsbrevet till SFV
anges att Fastighetsverket 1 mojligaste min skall tillmotesgd
hyresgistens onskemdl om ansvarsférdelning av  driften.
Kommittén anser att hyresgistens instillning om férdelningen av
ansvaret for driften skall gilla. Regleringsbrevet till SFV skall
fortydligas pd denna punkt och kommitténs instillning skall dven
framgd av information och riktlinjer samt regleringsbrev till dvriga
berérda bolag och myndigheter inom kulturomrddet och
universitets- och hogskoleomridet. Det boér dock noteras att det
yttersta ansvaret for att bevara byggnadens virde vilar pi
hyresvirden.
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8.5.4 Gemensamt upprattade underhallsplaner

Riksdagen har framfért att underhdllsplaner skall upprittas
gemensamt av parterna 1 hyresférhillandet. I regeringens riktlinjer
for Akademiska Hus AB och i regleringsbrevet till SFV framgir att
det 1 kundnyttan ingdr att hyresvirden och hyresgisten gemensamt
skall uppritta underhillsplaner for de olika objekten. Dessutom
anges att storre underhdllsdtgirder skall planeras 1 samrid med
hyresgisten.

Trots att det i direktiven frin regeringen klart framgir att
underhéllsplanerna skall upprittas gemensamt av parterna i hyres-
forhdllandet har det framkommit att planerna i stor utstrickning
endast upprittas av hyresvirden.

Enligt enkitsvaren tycks det forhilla sig s3 att hyresgister som i
storre utstrickning fitt vara med och utforma underhéllsplanerna
ir mer nodjda med ansvarsfordelningen och hur underhillet
fungerar. Det ir sdledes viktigt att parterna har ett bra samarbete i
den hir frigan och att hyresvirden féljer regeringens riktlinjer. Det
ir naturligtvis ocksd noédvindigt att det underhillsarbete som
hyresvirden vidtar sker 1 samrdd med hyresgisten si att
hyresgistens vanliga verksamhet pdverkas 1 sd liten omfattning som
mojligt.

Kommittén anser att det 1 regeringens regleringsbrev och
riktlinjer till de enskilda myndigheterna och bolagen maéste
tydliggéras att underhdllsplanerna skall upprittas gemensamt av
parterna 1 hyresforhillandet och att bdde hyresgisten och
hyresvirden skall vara delaktiga 1 det arbetet.
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Kommitténs forslag: Statliga myndigheter och institutioner
skall 1 en sirskild skrivelse redogora for sin lokalférsérjning 1
samband med att drsredovisningen ges in. Redogorelsen skall
omfatta innevarande &r samt de tre nirmast féljande &ren.
Kommitténs bedomning: Mojligheten {6r hyresgister 1
indamalsbyggnader att tillgodorikna sig sinkta hyreskostnader
genom att tex. overta delar av drift och underhdll bér
tydliggéras skriftligt 1 regeringens mél- och resultatdialog med
myndigheter och institutioner.

9.1 Inledning

Kommittén har i uppgift att utreda och limna forslag pd hur
regeringen skall forstirka styrningen av myndigheters och
institutioners mal nir det giller effektivt lokalutnyttjande pd kort
och ldng sikt. Enligt direktiven har regeringen behov av att i
information om myndigheternas lingsiktiga planering av
lokalférsdrjningen s& att myndigheterna inte ekonomiskt eller pd
annat sitt binder upp staten med linga hyreskontrakt genom att
bestilla nya lokaler, ombyggnader m.m.

I detta kapitel redogors for olika foérslag som tidigare har limnats
angdende lokalutnyttjandet, hur regeringen fér nirvarande styr
myndigheternas lokalutnyttjande och hur foérindrade hyres-
kostnader paverkar anslagen. Slutligen limnar kommittén férslag
pa férindringar.
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9.2 Bakgrund

Nir lokalférsérjningsreformen genomfordes fick de enskilda
myndigheterna  ansvar  for  sin egen  lokalforsérjning.
Myndigheterna fick sjilva prioritera hur deras resurser skulle
anvindas for att pd bista sitt uppnd verksamhetens mal.
Myndigheterna anvisades medel via ramanslag och fick direfter
bestimma hur deras resurser skulle férdelas mellan l6ner, lokaler
och 6vriga kostnader. Lokalkostnaderna blev siledes en del av
myndighetens totala anslag. Tidigare hade lokalkostnaderna utgjort
en sirskild anslagspost 1 det regleringsbrev som innehiller
regeringens beslut om respektive myndighets verksamhet och
finansiering. Nir lokalkostnaderna blev en del av de totala anslagen
utformades en metod {6r prisomrikning av anslagen som innebir
att lokalkostnadsdelen 1 myndigheternas anslag riknas om arligen
utifrin den allminna prisutvecklingen p& hyresmarknaden.

Vid Byggnadsstyrelsens avveckling tog myndigheterna 6ver sina
lokalkontrakt. Byggnadsstyrelsen hade redan aviserat hyresgisterna
om hyrorna f6r kommande budgetir och dessa hyror innebar i
stort sett inte nigon forindring av de tidigare hyrorna. Vid
berikningen av myndigheternas anslag for de féljande dren utgick
regeringen frin de aviserade hyrorna.

Statens lokalforsorjningsverk genomférde dr 1994, pd uppdrag av
regeringen, en s.k. basbudgetering av de statliga myndigheternas
lokalbehov och lokalkostnader. Utgdngspunkten var att de bedém-
ningar av myndigheternas lokalbehov som Byggnadsstyrelsen
tidigare hade gjort skulle gilla. Fér myndigheter 1 generella lokaler
gjordes basbudgeteringen av lokalkostnaderna med hjilp rikthyror
och befintliga lokaler. Rikthyran fér respektive region beriknades
som ett genomsnitt av marknadshyrorna i regionen. For vissa
myndigheter med huvudsakligen indamailslokaler anvindes den
faktiska hyreskostnaden som bas for budgeteringen. Dessa
myndigheter fanns till stérsta delen inom kultursektorn.

Vid en utvirdering som Statens lokalférsérjningsverk gjorde av
effekterna av lokalférsérjningsreformen fann man bla. att den
lokalhyra som myndigheterna betalade per kvadratmeter hade
minskat mellan &ren 1994 och 1996, men att hyran fortfarande l3g
dver den “rikthyra” som Lokalforsorjningsverket hade tagit fram
och som skulle avspegla marknadshyran. Det var oklart om detta
berodde p& att myndigheterna 1 genomsnitt var diliga
hyresférhandlare eller pd att de hade lokaler som var bittre in
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genomsnittet pd marknaden. Lokalférsorjningsverket undersokte
dven lokalarean per anstilld inom vissa myndigheter i vanliga
kontorslokaler. Arean per arbetsplats l8g i genomsnitt cirka
25 procent dver det riktvirde som hade stillts upp. Riktvirdet lig
pa mellan 28 och 38 kvadratmeter per arbetsplats, dir ligre virden
gillde for arbetsstillen med hogre antal anstillda (SOU 1996:187).

9.3 Aldre forslag

9.3.1 Forvaltning av statens fastigheter och statliga
myndigheters lokalférsorjning, m.m.
(prop. 1997/98:137)

I propositionen 1997/98:137 Forvaltning av statens fastigheter och
statliga myndigheters lokalférsérjning, m.m. uppgav regeringen att
man skulle férbittra styrningen av myndigheternas lokal-
férsoérjning utan att for den skull gora avkall pd principen om
myndigheternas lokalforsérjningsansvar. Regeringen foreslog att
begrinsningen for statliga myndigheter att teckna nya hyresavtal
lingre dn sex respektive tio r skulle ersittas med en modell med
krav pd flexibilitet i de statliga myndigheternas lokalbindning.
Syftet var att mota férindringar 1 efterfrigan pd lokaler. Regeringen
anforde att en forutsittning for hog effektivitet 1 myndigheternas
lokalférsérjning ir att regleringen av kontraktstider dr dndamails-
enlig. For en myndighet med ansvar for en ldngsiktig verksamhet
och med starkt begrinsade alternativ till den aktuella lokalen,
ansigs det i normalfallet mest effektivt om myndigheten tillits ingd
lingsiktiga avtal och ta det ekonomiska ansvaret fér en stor del av
investeringarna i lokalen. Regeringen anforde att regelverket dirfor
borde utformas si att provningen av lokalbindningen kunde
anpassas till behoven inom olika verksamhetsomriden. Kontrakts-
tider ansigs dock inte alltid vara ett bra mitt pd den ekonomiska
bindningen, bla. fér att ett avtal med korta kontraktstider kan
innehdlla klausuler om att hyresgisten miste betala investeringar
som inte skrivits av om kontraktet inte forlings. Det innebir att
myndigheter i praktiken kan binda upp statliga medel pa ling sikt,
trots att kontraktstiderna ir férhillandevis korta.

Regeringen avsdg att utarbeta en modell dir myndigheterna
skulle liggas att ha en flexibilitet 1 sin totala lokalbindning. Det
kunde t.ex. innebira att myndigheten skulle ha en “portfél;” med
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kontrakt dir delar av lokalen kunde sigas upp efter en kortare tid
eller att kontrakten skulle 16pa ut vid olika tidpunkter om
myndigheten hade flera lokaler med liknande anvindningsomride.
Regeringen ansdg ocksd att myndigheten 1 ett tidigt skede skulle
redovisa eventuella planer pd utdkning av sina lokaler. Styrningen
av myndigheternas lokalbindning borde ske inom ramen foér den
reguljira budgetprocessen. Regeringen menade vidare att det dven
kunde finnas skil for en sirskild prévning av sddana kontrakt som
omfattade hoga ekonomiska virden. Regeringen ansdg slutligen att
det var viktigt att kriva en redovisning av myndigheters effektivitet
1 lokalforsérjningen. Med effektivitet avsdgs bl.a. utvecklingen av
lokalkostnaden per anstilld 6ver tiden.

Grundtanken var att {8 till stind en ur statsfinansiell synvinkel
optimal kombination av 13ga hyreskostnader och flexibilitet i
myndigheters lokalbindning.

Finansutskottet instimde 1 regeringens forslag och anférde att
regeringen med de foreslagna &tgirderna skulle ha goda
forutsittningar att fi kontroll 6ver bide lokalférsérjningen och
forvaltningen av indamalslokaler (1997/98:FiU25).

9.3.2  Statskontorets rapport Regeringens styrning och
kontroll av den statliga lokalforsérjningen (1998:31)

Statskontoret fick &r 1998 i uppdrag att utreda hur regeringens
styrning och kontroll av den statliga lokalférsérjningen skulle
kunna forbittras. Uppdraget delades upp i tre olika omriden.
Statskontoret skulle dels utarbeta ett forslag till en modell for
regeringens styrning av myndigheternas lokalbindning, dels gora en
dversyn av principerna fér basbudgetering och prisomrikning av
lokalkostnaderna och komma med férslag pd forbittringar av
budgeteringssystemet och dels wutarbeta en modell for
myndigheternas  redovisning av  effektiviteten 1 deras
lokalférsorjning.  Statskontoret limnade olika férslag  pd
effektiviseringar av lokalutnyttjandet.
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Myndigheternas redovisning av lokaler och lokalkostnader

Statskontoret féreslog att en grundliggande redovisning av
lokalkostnader och lokalareor skulle kunna ske i myndigheternas
budgetunderlag. P4 detta sitt kunde regeringen 3 reda pd hur
myndigheternas lokalforsérjning ser ut. Redovisningen borde
omfatta innevarande &r samt de kommande tre &ren. Bide
kostnader och areor borde redovisas uppdelade dels pd sddana som
myndigheten har bundit sig f6r genom hyresavtal, dels pd sidana
som myndigheten dirutéver planerar att binda sig for.
Redovisningen av lokalkostnader och lokalareor skulle utgora en
grundredovisning och vara en del av den samlade redovisningen av
lokalférsérjningsfrigor till regeringen.

Effektiviteten i myndigheternas lokalforsorjning

For att bedéma effektiviteten i1 lokalforsdrjningen hos myndigheter
som anvinder generella lokaler féreslog Statskontoret att en
redovisning av lokalarean per anstilld och lokalkostnaden per
anstilld skulle ske 1 budgetunderlaget. For att kunna redovisa dessa
siffror miste uppgifterna om areor och kostnader, som
myndigheterna skulle redovisa i budgetunderlaget, kompletteras
med uppgifter om antalet anstillda den 31 december respektive r.
Med dessa tal skulle man kunna gora jimforelser mellan olika
myndigheter och se utvecklingen 6ver tiden for enskilda myndig-
heter. Statskontoret féreslog vidare att nyckeltal med rikevirden
for lokaleffektiviteten kunde anvindas som dimensioneringsgrund.
Statskontoret ansdg det emellertid inte limpligt att anvinda antalet
anstillda som grund fér att analysera lokalbehovet fér universitet
och hégskolor samt for myndigheter som anvinder
indamadlslokaler och foreslog dirfér att dessa myndigheter i stillet
skulle redovisa lokalkostnadernas andel av de totala kostnaderna.

Redovisning av lokalkostnader och lokalanvindning i
arsredovisningen

Statskontoret foreslog vidare att uppgifter om lokalférsérjningen
under dret borde redovisas i drsredovisningen. Dessa siffror skulle
vara desamma som limnades i budgetunderlaget. Uppgifterna
borde avse de totala hyreskostnaderna och areorna fér lokalerna.
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Foér myndigheter som nyttjar generella lokaler skulle antalet
kvadratmeter per anstilld och lokalkostnaden per anstilld
redovisas. Myndigheter i1 indamailslokaler borde istillet redovisa
lokalkostnadernas andel av de totala kostnaderna.

Basbudgetering

Statskontoret redovisade dven en metod for basbudgetering av
lokalkostnader och lokalbehov vid nybildningar eller storre
omstruktureringar av myndigheter. Avsikten med férslaget var att
regeringen skulle kunna piverka myndigheternas lokalarea och lige
genom tilldelning av resurser och att budgetsystemet skulle bli
littare att hantera. Med basbudgetering avsdg Statskontoret en
forutsittningslos  berikning av  behovet av lokaler for en
verksamhet med en viss inriktning och en viss omfattning och att
dstadkomma en effektiv lokallosning till marknadsmaissiga priser.
Foér myndigheter i generella lokaler foreslog Statskontoret att
basbudgeteringen av lokalbehov och lokalkostnader kunde ske med
stdd av nyckeltal som anger riktvirden for areabehov, uttryckt i
kvadratmeter per arbetsplats, och kvadratmeterkostnader. For
myndigheter som nyttjar indamadlslokaler finns inte samma
nyckeltal med riktvirden f6r areabehov och kvadratmeterkostnader
tillgingliga. De lokaler som det ir friga om ir mer eller mindre
unikt utformade fér myndighetens speciella behov. Fér att fa
underlag {6r en basbudgetering f6r dessa myndigheter borde, enligt
Statskontoret, en sirskild utredning géras for att {8 fram uppgifter
om areabehov fér olika indamil och kostnader fér hyror och
byggkostnader.

Styrning av myndigheternas lokalbindning

For att skapa en bittre styrning och kontroll av flexibiliteten i
myndigheternas lokalbindningar féreslog Statskontoret att
myndigheterna skulle utforma sin lokalférsorjning s att de inom
varje pdborjad tredrsperiod riknat frin det innevarande budgetret
kunde minska den foérhyrda lokalarean med 20 procent. Detta
skulle framgd av lokalférsérjningsférordningen. Om myndigheten
inte kunde eller ville utforma sin lokalfoérsérjning s3 att
flexibilitetskravet kunde uppfyllas s skulle ett medgivande for
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detta finnas frin regeringen. Statskontoret foreslog vidare att det
av lokalférsorjningstérordningen borde framgd att myndigheterna
inte utan regeringens medgivande kunde f3 ingd hyres- eller
arrendeavtal som innebar ett dtagande att betala annat in normala
dterstillningskostnader efter avtalstidens utgdng. Om sidana
dtaganden finns medfér de 1 praktiken att bindningarna ir lingre dn
den formellt avtalade hyresperioden.

Statskontoret menade att om mer individuellt utformade
flexibilitetskrav skulle stillas pi enskilda myndigheter borde
regeringen  meddela  villkoren 1  respektive  myndighets
regleringsbrev. Om villkoren anges 1 regleringsbrevet kan det vara
littare att férindra villkoren 6ver tiden om detta anses nédvindigt.
Det kan sirskilt bli fallet om myndigheten stdr infér en storre
omstrukturering.

For att kunna folja utvecklingen av flexibiliteten 1
myndigheternas  lokalforsérjning  ansdg  Statskontoret — att
myndigheterna skulle redovisa detta 1 budgetunderlaget.

Prisomrikning

Statskontoret redovisade dven en méjlig forenkling av metodiken
féor  prisomrikning  av myndigheternas  lokalkostnader.
Forenklingen skulle innebira att den genomsnittliga hyrestidens
lingd for alla myndigheter skulle bestimmas till fem ir. Diremot
skulle hinsyn fortfarande tas till lokalernas lige. Den forenklade
metoden beriknades ge samma resultat som den befintliga metoden
sett over hela den genomsnittliga hyresperioden. Sett till enstaka ar
kunde dock resultatet skilja sig 8t. Den forenklade metoden kunde
for enstaka &r ge 6ver- eller underkompensation 1 foérhéllande till
den faktiska kostnadsutvecklingen eftersom den bortser frin nir
hyrestiderna  faktiskt loper wut. Statskontoret menade att
prisomrikning for indamalslokaler skulle kunna ske pd samma sitt
som for generella lokaler, eftersom hyresutvecklingen fér
kontorslokaler delvis dven avspeglar sig 1 hyror f6r indamalslokaler.
Inférandet av en férenklad modell férutsitter, enligt Statskontoret,
att en sirskild 6vergdngslosning konstrueras.

Regeringen har inte vidtagit ndgon 4tgird med anledning av
Statskontorets forslag.

175



Effektivt lokalutnyttjande SOU 2004:28

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

I Riksdagens revisorers forslag angiende statens dndaméls-
fastigheter diskuterades frigan om de statliga myndigheternas
mojlighet att effektivisera sitt lokalutnyttjande. Revisorerna
anforde bla. féljande. Det finns incitament f6r myndigheter att
minska lokalkostnaderna, eftersom det frigér resurser som
myndigheten kan anvinda tll annatt Om myndighetens
lokalkostnader okar 1 forhdllande tll den prisomriknade
lokalkostnadsdelen av anslaget fir myndigheten inte kompensation
for det, utan tvingas féra over resurser frin nigon annan
kostnadspost. Den kostnadspost som myndigheten 6verfort
resurser frin kommer féljande 3r att utgdéra en mindre andel av
anslaget. Om myndighetens lokalkostnader minskar 1 férhillande
tll prisomrikningen kan myndigheten féra o6ver de frigjorda
resurserna till en annan kostnadspost. Som foljd fir myndigheten
di en, 1 absoluta tal, minskad kompensation foér lokalkostnader
foljande &r. Myndigheter har méjlighet att behilla frigjorda resurser
fran t.ex. ligre hyreskostnader, dven om det leder till ett ullfilligt
hogt anslagssparande. Om myndigheten vid drets slut inte
forbrukat hela ramanslaget f&r upp tull tre procent av
anslagssparandet foras dver till nista &r.

Riksdagens revisorer anférde att vid den utvirdering som gjordes
av statens fastighetsorganisation (SOU 1997:96) fann man att
anslagsprocessen mdste bedrivas 1 en dialog mellan myndigheter
och departement, som kinner till myndigheternas lokalsituation
och vad som ir en rimlig resursitgdng. Detta ir nédvindigt for att
anslagsprocessen  skall skapa balans mellan myndighetens
incitament och statens budgetbesparingar.

Revisorerna ansig att en beddmning av alla myndigheters
lokalbehov med avseende pd area och lige borde ha gjorts vid
systemets inférande och menade att regeringen i budgetprocessen
borde beakta mojligheter till effektiviseringar 1 myndigheters
lokalutnyttjande.

Nigra remissinstanser limnade synpunkter pd revisorernas
forslag.

Statskontoret instimde 1 att det kan vara motiverat att i
budgetdialogen ta upp och beakta lokaleffektiviteten hos myndig-
heterna. Det miste dock ske pd ett sddant sitt att det stir i
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overensstimmelse med den  grundliggande regeln  att
myndigheterna sjilva skall kunna gora avvigningar mellan olika
produktionsresurser inom den ram de har tilldelats.

Fortifikationsverker tillstyrkte forslaget och uppgav att det kan
finnas  stora  besparingsméjligheter 1 en mer effektiv
lokalplaneringsprocess och ett bittre lokalutnyttjande samt att det
ir viktig att skapa incitament for dterhdllsamhet med mark, lokaler
och medieférbrukning.

Statens sjohistoriska museer menade att bittre resursanvindning
ligger 1 myndighetens eget intresse. Vissa verksamheter, t.ex.
museer, har 1 sitt uppdrag en inbyggd expansion till f6ljd av att
samlingarna vixer och detta miste beaktas.

Revisorerna anforde 1 sitt slutliga férslag bla. féljande.
Regeringen bér uppmirksamma vilka konsekvenser anslagsberik-
ningen och basbudgeteringen har fitt for enskilda myndigheter.
Regeringen bor rimligen ha méjlighet att ta upp en dialog angdende
lokaldimensionering och lige med myndigheter som uppenbarligen
har gynnats eller missgynnats av anslagssystemet och den
basbudgetering som gjordes 1994. En provning av lokalbehov och
lokalkostnader bér 1 vissa fall kunna géras dven for befintliga
myndigheter och inte enbart fér nya och omstrukturerade
myndigheter. Revisorerna ansig alltsd att regeringen 1
budgetprocessen boér beakta mojligheter till effektiviseringar 1
myndigheters lokalutnyttjande.

9.4 Regeringens styrning av myndigheternas
lokalutnyttjande

9.4.1 Allméant

Den styrning och kontroll som finns av myndigheternas
lokalutnyttjande ir dels den som framgir av foérordningen
(1993:528)  om  statliga  myndigheters  lokalforsérjning
(lokalforsérjningsférordningen), dels regeringens basbudgetering
och prisomrikning av lokalkostnadsdelen i ramanslagen.
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9.4.2 Forordningen om statliga myndigheters lokalforsorjning

Enligt 3 § lokalforsorjningstérordningen avses med lokalforsor-
ning 3tgirder for att, genom hyra eller arrende, f6rse en myndighet
med lokaler, mark eller anliggningar f6r myndighetens verksamhet.

Av 6 § samma férordning framgir att varje myndighet ansvarar
for hur de lokaler som den disponerar anvinds.

Varje myndighet fir, inom ramen {6r vad regeringen har beslutat
1 friga om lokalisering av myndigheten och med vissa
begrinsningar som foljer av 9 och 108§, besluta om sin egen
lokalférsérjning (8 § nyss nimnda férordning).

Enligt 9 § lokalférsorjningstérordningen fir en myndighet ingd
de hyres- och arrendeavtal som myndigheten behover for sin
verksamhet inom ramen for de resurser som myndigheten forfogar
over. Andra myndigheter in universitet och hégskolor fir ingd
hyres- och arrendeavtal av ekonomisk betydelse och som har lingre
16ptid dn sex ar endast efter medgivande av regeringen. Universitet
och hégskolor fir ingd sidana avtal med lingre 16ptid dn tio &r
endast efter medgivande av regeringen.

Skillnaden i hyresavtalens loptid kom till stind eftersom
riksdagen ansdg att universitet och hégskolor, till skillnad frin
andra statliga myndigheter, inte ir utsatta f6r forindringar 1 nigon
stdrre utstrickning.

Av 10§ nyss nimnda férordning framgdr att om en planerad
lokalférindring forutsitter okad tilldelning av anslagsmedel,
héjning av avgifter eller motsvarande fir myndigheten besluta om
forindringen endast efter medgivande av regeringen.

Fram till Lokalférsérjningsverkets avveckling den 31 december
1997 ingick dven en paragraf som innebar att myndigheterna var
tvungna att sinda in hyresavtal med en hyrestid som &versteg tre ar
till Lokalférsorjningsverket fér samrdd. Samrddet skulle 1 forsta
hand avse bindningstider. Anledning till att denna paragraf togs
bort var att myndigheterna nu bedémdes ha inférskaffat den
kompetens som behovdes for att bedoma dessa frigor. Vidare
fanns en paragraf som angav att myndigheterna varje ir skulle
sinda in en lokalférsérjningsplan till Lokalférsérjningsverket.
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9.4.3 Basbudgetering och prisomrédkning av lokalkostnader
Basbudgetering

Regeringen har méjlighet att pdverka myndigheters val av lokaler
och storlek pa lokalarea genom att berikna behovet av lokaler och
budgetera f6r lokalkostnaderna 1 myndigheternas anslag. Det har
framkommit att principerna f6r budgetering av lokalkostnader nir
en ny myndighet bildas eller nir en myndighet omstruktureras inte
anses tillrickligt vil utvecklade.

Prisomrikning

Nir lokalkostnaderna blev en del av myndigheternas anslag
inférdes en metod fér prisomrikning av anslagen. Avsikten med
den prisomrikningsprincip som tillimpas ir att berikna ett tal som
underlag f6r omrikning av lokalkostnadsdelen av anslagen som
kompenserar for dndrade lokalkostnader pd grund av
prisférindringar pid hyresmarknaden. Metoden skall dock inte
kompensera foér indrade hyreskostnader pd grund av indrad
lokalarea eller héjd hyra till foljd av ombyggnadskostnader.
Lokalkostnadsdelen 1 myndigheternas anslag riknas om 4arligen
utifrin omrikningstal framtagna av Statskontoret.

Under den tid som hyresavtalen loper tillimpas samma metod
for prisomrikning oberoende av om lokalerna ir kontorslokaler
eller andra generella lokaler eller om de 4r indamalslokaler. De avtal
som inte ldper ut under innevarande budgetir riknas om med
70 procent av férindringen av konsumentprisindex (KPI) mellan
de tvd senaste oktoberm&naderna. En motsvarande indexklausul
finns 1 de flesta hyresavtal och forfarandet anses ge en upprikning
av anslaget som i de flesta fall svarar mot de 6kade kostnaderna.

Vid omférhandling av avtal, som kan tecknas om under det ir
som budgeten avser, anvinds dock olika system fér myndigheter
som disponerar generella lokaler respektive myndigheter som
disponerar lokaler 1 indamilsbyggnader. Fér myndigheter som 1
princip hyr generella lokaler sker en prisomrikning med utgings-
punkt frin marknadshyrans foérindring under avtalsperioden,
varvid dock en minskning sker med den &rliga upprikning med KPI
som redan skett under perioden. Nir det giller myndigheter som i
huvudsak disponerar lokaler 1 indamélsbyggnader gors dock inte
nigon nivianpassning i samband med att hyresavtal omférhandlas.
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Skilet till detta ir att det for dessa fastigheter inte ansetts
noédvindigt att beakta prisutvecklingen pd hyresmarknaden fér
kontorslokaler.  Lokalkostnadsbaserna 1  ramanslagen  for
myndigheter som nyttjar indamadlslokaler prisomriknas siledes
endast utifrin utvecklingen av KPI.

Ett av dessa tvd berikningssitt tillimpas fér varje lokal som
respektive  myndighet disponerar. Foér  universitets-  och
hogskoleomridet sker prisomrikningen enligt metoden fér
generella lokaler, dock med det villkoret att ett omrikningstal
beriknas for hela sektorn och inte foér varje universitet eller

hogskola for sig.

Marknadshyrornas utveckling

Till stéd for berikningen gor Statskontoret bedémningar av
marknadshyrornas utveckling. Landets kommuner delas in i
rikthyresomriden. Det som ir karakteristiskt for ett rikthyres-
omride ir att de faktorer som bestimmer utbud och efterfrigan ir
likartade och samverkar pd ett enhetligt sitt. Fram till och med
underlaget for budgetdret 2003 anvindes fyra rikthyresomriden.
Dessa omriden var Stockholm innanfér tullarna, Stockholm
utanfér tullarna med nirliggande kommuner och storstider,
residensstider eller motsvarande samt 6vriga landet. Frdn och med
underlaget fér budgetaret 2005 anvinds fem rikthyresomriden. Det
tidigare omrddet Stockholm utanfér tullarna med nirliggande
kommuner och storstider har delats upp i tvd omrdden, Stockholm
utanfér tullarna och Solna samt vissa kommuner nira Stockholm
och vissa storstider. Med stéd av insamlade uppgifter om
marknadshyror i olika kommuner faststills en rikthyra fér var och
en av de olika rikthyresomrddena. Foér att f8 fram de enskilda
myndigheternas omrikningstal kombineras uppgifter om area,
giltighetsdatum och geografisk beligenhet med rikthyrorna.
Statskontoret redovisar direfter ett omrikningstal {or varje anslag
till regeringen. Finansdepartementet beriknar myndigheternas nya
anslag men goér inte nigon bedémning av vad som ir ett rimligt
lokalbehov fér verksamheten. Skillnaden mellan den nya
prisomriknade lokalkostnaden och férra drets lokalkostnad adderas
dérefter till forra drets anslag.

Arbetsgruppen med uppdrag att se dver hyressittningen 1 vissa
statliga indamélsfastigheter genomforde en undersékning av
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prisomrikningen av lokalkostnadsdelen av anslagen. Arbets-
gruppen fann en indamé&lslokal dir en hyra vid omférhandling varit
starkt paverkad av hyran i nirliggande kommersiella fastigheter och
menade att det ir uppenbart att mekanismen {ér prisomrikning
behéver inrymma idven en mojlighet ull nivdanpassning.
Sammanfattningsvis kom arbetsgruppen fram till féljande slutsats.
Systemet med l6pande  prisomrikning och  periodisk
nivdanpassning i samband med omférhandling av upplitelseavtal
ger kulturinstitutionerna en tillfredsstillande kompensation for
hyresférindringar, nir det giller kontorslokaler och andra generella
lokaler. T friga om indamélslokaler fungerar ocksd den lpande
prisomrikningen av lokalkostnadsdelen av anslagen tillfreds-
stillande. Diremot finns det en risk fér att hyran for en
indamilslokal efter en omférhandling av upplitelseavtalet for en
kulturinstitution under vissa forutsittningar kan hojas pd ett sitt
som inte 1 avsedd utstrickning kompenseras av den lépande
kompensationen.

Metod for anslagsomrikning med anledning av kulturinstitutioners
kostnader for dndamadlslokaler

P& uppdrag av regeringen limnade Statskontoret den 9 november
2001 promemorian Forslag till metod f6r anslagsomrikning med
anledning av kulturinstitutioners kostnader fér indamailslokaler.
Metodiken skulle pd ett tillfredsstillande sitt kompensera
institutionerna fér de kostnadshéjningar som kan uppstd vid de
tillfillen som hyresavtalen kan omférhandlas. Statskontorets
forslag till metodik f6r prisomrikning innebir féljande.

Avtalen fér huvuddelen av lokalerna omriknas enligt det
berikningssitt som sker fér generella lokaler. Detta innebir att om
avtalet kan tecknas om wunder berikningsiret si sker en
marknadsanpassning av hyran. I annat fall sker en omrikning till
70 procent efter f6rindringen av KPIL.

Avtalen for lokaler som inryms i donerade byggnader och av
institutionerna igda byggnader omriknas till 100 procent efter
férindringen av KPI.

Avtalen fér de lokaler som saknar bestimd hyrestid och
ursprungligen tecknats med Byggnadsstyrelsen och som direfter
inte tecknats om omriknas till 70 procent efter foérindringen av

KPI.

181



Effektivt lokalutnyttjande SOU 2004:28

Avtalen foér de lokaler dir sirskild hinsyn skall tas tll en
overgdng till en kostnadsbaserad hyressittning omriknas tills
vidare med 70 procent efter foérindringen av KPI. En sirskild
redovisning gors nir nya avtal har tecknats for dessa lokaler.

I samband med redovisningen till regeringen av underlaget for
budgetiret 2003 redovisades dven ett alternativt underlag baserat pa
Statskontorets promemoria Férslag till metod {6r anslagsberikning
med anledning av  kulturinstitutionernas  kostnader  for
indamadlslokaler. Redovisningen av underlaget fér budgetiret 2004
redovisades endast enligt den metod som beskrivs i Statskontorets
promemoria.

Regeringen har 1 beslut den 8 maj 2003 meddelat riktlinjer for
hur berikningen av underlaget f6r prisomrikning av lokalkostnads-
delen i anslagsbaserna skall utféras. Dessa ansluter vil till den
metodik som anvints vid framtagandet av det alternativa underlaget
for budgetaret 2003 samt underlaget f6r budgetiret 2004.

9.5 Lokalkostnader

Enligt den rapport som har upprittats av Arbetsgruppen med
uppdrag att se Over hyressittningen 1 vissa statliga dndamails-
fastigheter tar lokalkostnaderna 1 ansprik en relativt stor andel av
flera kulturinstitutioners samlade resurser. Detta giller frimst for
museer och arkiv dir lokalkostnaderna i flera fall motsvarar 25-35
procent av de totala kostnaderna och 30-70 procent av det
tilldelade anslaget. Verksamhetens art gor att institutioner av detta
slag behover utrymme f6r utstillningar, lagring och administration
och de anvinder mingfalt stérre yta per anstilld dn vanliga
myndigheter.  Enligt arbetsgruppen utgér  hyreskostnaden
14 procent av Dramatens och Operans omsittning och 17-18
procent av anslaget. Lokalkostnaderna fér statliga myndigheter
utgor vanligtvis 10-15 procent av de totala kostnaderna.

Vid kommitténs hearing uppgav Statens forsvarshistoriska
museer att 23 miljoner kronor av museets anslag pd 53 miljoner
kronor anvinds till hyror. Statens museer for virldskultur uppgav
att 25-30 procent av anslaget anvinds fér hyreskostnader, men att
denna andel kan komma att 6ka till 50 procent. Lokalkostnaderna
for nigra av de lirositen som deltog vid hearingen beriknades
uppgd till mellan 10 och 16 procent av omsittningen, dir
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10 procent ir den nist ligsta andelen bland alla universitet och
hégskolor.

9.6 Hur forandrade hyreskostnader paverkar anslagen
9.6.1 Anslagsforordningen

I anslagsférordningen (1996:1189) finns bestimmelser som reglerar
hur myndigheter fir anvinda de anslag som de tilldelats av
regeringen. Enligt 3 § anslagsférordningen avses med ett anslag ett
av riksdagen anvisat anslag som regeringen tilldelat en myndighet
med ett visst belopp fér ett bestimt dndamal.

En myndighet som tilldelats ett anslag har, enligt 5§ samma
férordning, ritt att enligt gillande villkor och bestimmelser
anvinda statens medel f6r de indamil som anslaget avser och ir
skyldig att avrikna anslaget enligt vissa bestimmelser.

Av 11§ samma férordning framgir att en myndighet fir
disponera ett ramanslag med hogst summan av

1. ett tilldelat belopp och ett 6verfort anslagssparande upp till tre
procent av anslaget minskat med en eventuell indragning av
anslagsbelopp, eller

2. ett tilldelat belopp minskat med utnyttjad anslagskredit och en
eventuell indragning av anslagsbelopp.

Enligt 11 a§ anslagstérordningen kan en myndighet efter ett
sirskilt beslut av regeringen dven {3 disponera

1. en del av ett overfort anslagssparande som 6verstiger tre
procent av anslaget,

2. ett angivet belopp i form av ett medgivet 6verskridande.

Med ett anslagssparande avses vad en myndighet vid budgetirets
slut inte utnyttjat av ett ramanslag sedan en eventuell indragning av
anslagsbelopp riknats bort. Ett anslagssparande fir foras over till
foljande budgetdr om inte regeringen beslutar annat.
Anslagssparande som inte fir foras 6ver skall myndigheten féra
bort som indragning av anslagsbelopp (12 § anslagsférordningen).

Statliga myndigheter erhiller &rligen ett ramanslag som skall
ticka myndighetens alla kostnader. Lokalkostnadsdelen 1 anslaget
riknas om arligen med stdd av pris- och 16neomrikningssystemet.
Anslaget forindras diremot inte av att hyreskostnaden hojs eller
sinks till foljd av forindringar i1 forhyrningen. Om en myndighet
effektiviserar sitt lokalutnyttjande och sinker sina lokalkostnader
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s& dr avsikten att myndigheten skall {8 behilla den delen av anslaget
som inte utnyttjas till hyror.

9.6.2  De fem kulturinstitutionerna som har kostnadshyra

Nir regeringen beslutade att kostnadshyra skulle tillimpas for
Operans,  Dramatens,  Nationalmuseums,  Naturhistoriska
riksmuseets och Historiska museets huvudbyggnader minskades
kapitalkostnadsdelen av hyran for huvudbyggnaderna och dirmed
sinktes hyran for dessa institutioner med 19,1 miljoner kronor.
Anslagen fér institutionerna sinktes med motsvarande belopp for
att kompensera minskade inleveranser frin Statens fastighetsverk
(SFV) ull staten.

9.7 Overviaganden och forslag

9.7.1 Allmant

Regeringens mdl med den statliga lokalférsérjningen ir att den
skall vara s§ effektiv som mgjligt. En stor del av statens resurser
anvinds pd lokaler och det dr dirfor viktigt att myndigheterna inte
har lokaler som ir kostsammare in motiverat for att de skall uppnd
mélen med sin verksamhet. Myndigheterna har ett helhetsansvar
for sina lokaler och dessa skall vara indamilsenliga for den
verksamhet som bedrivs dir. Det ir angeliget att myndigheterna
iven framdeles fir ha huvudansvaret {6r sin lokalférsorjning.

Regeringen och riksdagen onskar ha kontroll éver myndig-
heternas lokalbindning eftersom den medfér att staten binds upp
ekonomiskt genom olika hyresavtal. Den kontroll som 1 dag finns
sker dels genom lokalf6érsorjningsférordningen som bla. stadgar
att en myndighet som 6nskar ing ett hyres- eller arrendekontrakt
som har en lingre 6ptid idn sex ar eller, i frdga om universitet och
hégskolor, en lingre 16ptid dn tio &r behover ett medgivande frin
regeringen, dels genom regeringens basbudgetering och
prisomrikning av lokalkostnadsdelen i ramanslaget.

Det har vidare framkommit att regeringen har dilig kontroll éver
hyresavtal med kort kontraktstid som olika myndigheter har
tecknat. Kontraktstidens lingd ir inte alltid ett tillforlitligt méte pd
den ekonomiska bindningen, bl.a. eftersom ett avtal med en kort
kontraktstid kan innehilla bestimmelser om att hyresgisten miste
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betala investeringar som inte dr avskrivna om kontraktet inte
forlings.

Linga kontraktstider medfor ofta att hyrorna blir férdelaktigare,
men myndigheterna méste samtidigt ha en lokalbindning som
underlittar framtida férindringar av verksamheten genom att hela
eller delar av lokalerna kan limnas med relativt kort varsel och utan
allt for héga kostnader.

9.7.2  Framfdrda synpunkter

Vid ett sammantriffande mellan sekretariatet och personal pi
Finansdepartementet ~ framférdes — tveksamheter  angdende
Riksdagens revisorers forslag att myndigheternas lokalutnyttjande
miste bli mer effektivec och foljande synpunkter anfordes.
Regeringen miste lita p& att myndighetscheferna férdelar anslagen
pd ett limpligt sitt. Dessutom kan man ifrigasitta varfor
lokalkostnaderna, som 1 stort sett utgdér 10-15 procent av
myndigheternas totala kostnader, skall optimeras eftersom denna
post dndd dr foérhillandevis liten. Vidare kan man ifrigasitta hur
Regeringskansliet  skall ~ behandla  den  information om
myndigheternas  framtida lokalutnyttjande som de enligt
revisorerna bér limna.

Enligt uppgift frin Finansdepartementet kan man inte generellt
pdstd att myndigheter gynnades eller missgynnades vid den
basbudgetering som genomférdes nir statens fastigheter
dverfordes frin Byggnadsstyrelsen till Akademiska Hus respektive
SFV. Fastigheterna virderades av oberoende experter och
utgdngspunkten var densamma for alla fastigheter.

9.7.3 Information om lokalforsérjningen till regeringen

Det har framkommit att regeringen och riksdagen inte far
tillricklig information om myndigheternas lokalférsérjning.
Regeringen 6nskar bla. information om myndigheternas
langsiktiga planering av sin lokalférsorjning. Hirigenom fir
regeringen besked om huruvida myndigheterna avser att binda upp
staten ekonomiskt genom att ingd nya hyresavtal. Regeringen vill
dessutom ha mojlighet att bedéma effektiviteten 1 myndigheternas
lokalutnyttjande och kunna piverka denna. Det krivs sdledes att
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myndigheterna pid nigot limpligt sitt redovisar erforderliga
uppgifter till regeringen. Regeringen bér dock inte tyngas med
uppgifter om myndigheternas verksamhet vid flera skilda tillfillen
per 4r. Det framstdr dirfér som limpligt att myndigheterna
redogor for sin lokalforsérjning 1 ett separat dokument som limnas
till regeringen samtidigt med drsredovisningen.

Den redovisning som myndigheterna skall limna bér innefatta
kostnaderna fér de lokaler som myndigheten redan har ingitt
hyresavtal om och de férindringar i lokalinnehavet som kommer
att ske framover.

Om regeringen skall ha ndgon nytta av denna information och
kunna planera fér de kostnader som kan uppkomma, miste
myndigheternas planer stricka sig flera ir framéver. Det kan vara
svirt fér den enskilda myndigheten att férutse hur verksamheten
di kommer att se ut, men arbetet med att ta fram detta material kan
& myndigheterna att noga 6verviga sitt framtida lokalbehov. Detta
arbete ir en del av myndigheternas lokalforsérjningsansvar. Den
information som myndigheterna skall limna bor avse samma
tidsperiod som anslagsframstillningen, vilket innebdr att
informationen skall omfatta innevarande ir samt de tre nirmast
foljande ren. Myndigheterna skall siledes 1 samband med
drsredovisningen redogdra for sin lokalforsor;mng Detta bor anges
1 respektive myndighets regleringsbrev. For institutioner som inte
ir myndigheter bor detta framgg av information och riktlinjer frin
dgaren.

9.7.4  Regeringens styrning av lokalutnyttjandet

Myndigheternas behov av generella lokaler, som vanliga
kontorslokaler, kan bestimmas utifrin antalet anstillda. For att
beddéma lokaleffektiviteten hos dessa myndigheter utgdr man frin
lokalarean per anstilld och lokalkostnaden per anstilld. Med dessa
siffror kan man gora jimférelser mellan olika myndigheter och se
utvecklingen 6ver tiden for enskilda myndigheter.

Foér myndigheter och institutioner som hyr lokaler i
indamilsbyggnader och fér universitet och hoégskolor bestims
lokalernas storlek och utformning av andra faktorer in antalet
anstillda. Det dr svirt att rikna ut en limplig yta per anstilld 1 s3
skilda verksamheter som det finns i indama&lslokaler. Detta innebir
att en berikning av lokalutnyttjandet inte kan ske pd samma sitt
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som foér generella lokaler. Foér myndigheter som hyr
indamailslokaler kan diremot lokalkostnadernas andel av de totala
kostnaderna redovisade under en foljd av &r vara ett mitt pd hur
den enskilda myndigheten hanterar lokalkostnaderna 6ver tiden.

Vid skilda ullfillen har man diskuterat att inféra ett system for
att f& myndigheterna att effektivisera lokalutnyttjandet och dirmed
minska sina lokalkostnader. Som framkommit tidigare ir det inte
lika litt att effektivisera lokalutnyttjandet i indamalslokaler som i
generella lokaler.

Lokalférsorjningsreformen medférde bla. att myndigheterna
fick eget lokalférsorjningsansvar och de enskilda myndighets-
cheferna fordelar anslagen pd det sitt som de anser vara limpligast.
Det ir inte dnskvirt att infora ett system med detaljstyrning frin
regeringen av myndigheternas lokalutnyttjande utan det ir viktigt
att myndigheterna fir behilla sitt ansvar for lokalférsérjningen.
Regeringen mdste ha tillit till de chefer som regeringen har
férordnat.

Myndigheter ~och institutioner som  hyr lokaler i
indamilsbyggnader kan ha svirt att pdverka sitt lokalutnyttjande
eftersom flera av dem hyr lokaler 1 byggnader som har blivit
symboler f6r verksamheten och de av den anledningen har svért att
flytta dirifrdn eller fo6r att expansion ingdr som en del av
verksamheten. Det bor emellertid ligga 1 de enskilda hyresgisternas
intresse att striva efter att vara mer effektiva 1 sin lokalférsérjning.
Kommittén anser inte att det behover inféras ndgra bestimmelser
om att myndigheter och institutioner som ir hyresgister i
indamilsbyggnader skall effektivisera sitt lokalutnyttjande.

Med det material som regeringen, enligt kommitténs férslag,
skall f& in samtidigt med &rsredovisningen kan regeringen f3
information om myndigheternas framtida verksamhet och en
mojlighet att pdverka den. Den information som siledes finns med
vid drsredovisningen kan regeringen anvinda som underlag i arbetet
med de enskilda myndigheternas och institutionernas framtida

budget.

9.7.5 Foérandrade hyreskostnaders paverkan pa anslagen

Om en myndighet vid hyrestérhandlingarna lyckas sinka sina
hyreskostnader, eller om myndigheten flyttar till billigare lokaler,
kan myndigheten spara pengar och de blir di kvar 1 myndighetens
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ramanslag. En myndighet som 1 stillet héjer sin hyreskostnad
genom att t.ex. flytta till dyrare lokaler f&r pd motsvarande sitt
betala for det ur sitt anslag.

Nir de fem kulturinstitutionerna fick kostnadshyra sinktes
deras lokalkostnader med 19,1 miljoner kronor och i samband
hirmed sinktes institutionernas anslag med motsvarande belopp.
Att anslagen sinktes motiverades frin regeringens sida med att det
var kapitalkostnadsdelen av hyran som sinktes.

Finansutskottet har 1 betinkandet 2001/02:FiU14 anfért att
principerna bakom fastighetsreformen bl.a. innebir att de verkliga
kostnaderna for statens fastigheter skall dterspeglas i statsbudgeten
pd ett s8 korrekt sitt som mojligt. Att sinka hyrorna i
Fastighetsverkets lokaler innebir 1 realiteten inte att ndgra resurser
frigors utan bara att det statliga stodet till de berdrda
institutionerna tar sig formen av ligre statsinkomster 1 stillet fér
hogre statsutgifter. En sidan forindring strider sivil mot
budgetlagen som mot intentionerna 1 fastighetsreformen.
Utskottet har vidare anfort att om det finns 6énskem3l om att 6ka
de statliga medlen till kulturinstitutionernas verksamhet bor deras
anslag hojas 1 den 4&rliga budgetberedningen, snarare in att
verksamheten subventioneras indirekt genom ligre hyror.

Samtidigt ir det viktigt att dven myndigheter och institutioner
som dr hyresgister 1 dndamdlsbyggnader 1 stérsta mojliga
utstrickning kan tillgodogéra sig sitt lokalférsérjningsansvar. De
boér dirfor 1 likhet med andra myndigheter och institutioner kunna
tillgodorikna sig sinkta hyreskostnader som de kan férhandla sig
fram till, t.ex. genom att 6verta delar av underhdllet och ansvaret
for driften. Det ir sirskilt viktigt att den mojligheten tydliggors
eftersom hyresgister 1 indamélsbyggnader inte har den mojlighet
som andra har att flytta till andra lokaler for att paverka sina
hyreskostnader. Detta bor framgd av regeringens mail- och
resultatdialoger med myndigheterna och institutionerna.

9.7.6  Gynnade respektive missgynnade myndigheter

Riksdagens revisorer uppgav 1 sitt forslag till riksdagen
(2001/02:RR12) att myndigheternas lokalbehov inte prévades nir
regeringen genomférde basbudgeteringen av lokalbehov och
lokalkostnader 1 samband med att myndigheterna tog dver ansvaret
for sin lokalférsorjning. En konsekvens av systemet ir, enligt
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revisorerna, att de myndigheter som hade héga lokalkostnader nir
basbudgeteringen gjordes gynnas av detta 1 den fortsatta
anslagstilldelningen. Myndigheter som di hade sm4 lokalkostnader
missgynnas av motsvarande skil.

Nir lokalférsérjningsreformen genomférdes tog myndigheterna
over sina hyreskontrakt och de erholl medel 1 ramanslaget motsvar-
ande hyresbeloppet. Under en femirsperiod efter reformen skedde
en anpassning av myndigheternas hyresnivier. Diremot skedde
inte ndgon anpassning beroende pd om lokalerna var stora eller sm3
1 forhdllande till antalet anstillda. Foér hogskolor gillde dock att
enhetliga ersittningsbelopp foér lokalkostnader inférdes s& som
beskrivits 1 avsnitt 6.2.6. Detta innebar att det inte var den faktiska
lokalkostnaden vid omliggningen som avgjorde de enskilda
hégskolornas anslagstilldelning. Efter lokalférsérjningsreformen
har hyreskontrakten omférhandlats flera gdnger.

Enligt uppgift fr8n Finansdepartementet virderades de
fastigheter som &verfordes frin Byggnadsstyrelsen till SFV
respektive Akademiska Hus av oberoende experter och man kan
dirfor inte generellt pdstd att myndigheter gynnades eller
missgynnades vid basbudgeteringen.

Det ir sdledes oklart om det fanns myndigheter som gynnades
respektive missgynnades vid regeringens basbudgetering 1994 och
vilka dessa myndigheter i sd fall var. Med hansyn till att det har
skett en viss anpassning av hyresnivierna efter reformens
genomforande och med beaktande av den tid som nu har forflutit
anser kommittén att det inte dr troligt att man nu kan reda ut vilka
myndigheter som missgynnades och pd vilket sitt det skedde. Det
finns sdledes inte skil att géra nigon nirmare utredning i denna

friga.
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namnd

Kommitténs forslag: Vissa hyrestvister mellan en statlig
hyresgist och en statlig hyresvird i en byggnad som hyrs av en
statlig kulturinstitution, ett statligt universitet eller en statlig
hégskola far hinskjutas till en statlig nimnd for bestimmande
av hyra i1 indamailslokal. Nimnden skall préva dels om en
byggnad dr en indamilsbyggnad, dels till vilket belopp en
kostnadshyra skall faststillas. Nimnden limnar ett yttrande om
hur tvisten bor 16sas. Ett sddant yttrande far inte 6verklagas.
Statens nimnd fér bestimmande av hyra 1 indamailslokal skall
bestd av en ordférande och en ersittare for denne. Ordféranden
och ersittaren skall férordnas av regeringen och de skall vara
eller ha varit ordinarie domare eller hyresrid.
Kommitténs bedémning: Statliga kulturinstitutioner skall
kunna anlita ett s.k. foérhandlingsstod infor och  vid
hyrestorhandlingar. Kostnaden f6r detta forhandlingsstod skall
biras av de kulturinstitutioner som anvinder sig av
forhandlingsstodet.

10.1 Inledning

Kommittén skall enligt direktiven utreda om ett s.k. statligt
expertorgan bor inrittas som skall vara ridgivande och limna
yttrande om hyresvird och hyresgist ir oense om vilken
hyresmodell, kostnadshyra eller marknadshyra, som bér tillimpas.
Enligt direktiven boér expertorganet inrittas inom eller i nira
anslutning till Regeringskansliet. Nedan féljer en beskrivning av
statliga myndigheters juridiska stillning. Under avsnitt 10.3 féljer
en diskussion om statliga hyresgisters behov av stéd 1 samband
med férhandlingar med hyresvirden. I avsnitt 10.4 diskuteras om
ett organ skall inféras med uppgift att 16sa uppkomna hyrestvister.
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10.2  Allmént

Staten intar en sirstillning bland de juridiska personerna. Staten
har anknytning till ett visst territorium och till befolkningen som
bor dir. Staten kan representeras av olika myndigheter. I
offentligrittsliga sammanhang kan myndigheter upptrida mot
varandra som inbordes fristdende organisatoriska enheter. Det
torde diremot vara si att myndigheterna inte kan upptrida
sjilvstindigt mot varandra och t.ex. processa i allmin domstol
eftersom myndigheterna ir organ for en och samma juridiska
person.

Under regeringen lyder ett stort antal forvaltningsmyndigheter.
Dessa kan delas upp i tre huvudgrupper: de centrala ambetsverken,
de statliga affirsverken och ett antal mindre myndigheter med
skiftande benimningar. Statliga affirsféretag kan drivas i direkt
statlig regi, vilket giller for de affirsdrivande verken, men de kan
ocksd drivas i form av aktiebolag, dir staten har aktiemajoriteten.
Statliga aktiebolag inryms inte i begreppet “myndighet” utan
betraktas som privatrittsliga subjekt.

Det ir ur juridiskt perspektiv en skillnad om en hyresvird ir ett
statligt bolag eller ett statligt verk. Ett kontrakt mellan ett statligt
bolag och en statlig myndighet har samma juridiska status som ett
kontrakt mellan ett privat bolag och en privat hyresgist. Om det
skulle uppstd en tvist om tolkningen av ett kontrakt mellan ett
statligt bolag och en statlig hyresgist kan tvisten normalt 8sas av
allmin domstol, hyresnimnd eller genom ett férfarande enligt
lagen (1999:116) om skiljeférfarande.

Ett statligt verk och en statlig myndighet utgor inte sjilvstindiga
juridiska enheter (rittssubjekt) utan ir endast delar av en och
samma juridiska person, staten, vilket innebir att ett kontrakt
mellan ett verk och en myndighet inte ir juridiskt bindande. Det
méste dock forutsittas att alla som ingdr en sidan Overens-
kommelse utgdr frin att den skall binda de myndigheter som triffat
overenskommelsen pd samma sitt som om det rérde ett avtal i
civilrittslig mening. Om det uppstir en tvist mellan ett statligt verk
och en statlig myndighet med anledning av en dverenskommelse
dem emellan ir det enda sittet att 16sa denna att hinskjuta drendet
till regeringen f6r avgdrande.
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10.3  Forhandlingsstod
10.3.1 Allmant

Efter Byggnadsstyrelsens avveckling bildades Statens lokalférsory-
ningsverk med uppgift att vara stabsorgan till regeringen och
serviceorgan till de statliga myndigheterna. Alla myndigheter
kunde képa konsulttjinster av Statens lokalférsorjningsverk for att
fa hjilp vid bl.a. hyresférhandlingar. Konsulterna tog betalt enligt
gillande konsulttaxa, men efterfrigan pd deras tjinster var liten och
konsultverksamheten upphérde. Konsulterna arbetar numera pd
olika konsultbolag och statliga myndigheter har fortfarande
mojlighet att anlita dem.

10.3.2 Skal for ett forhandlingsstod

Under kommitténs arbete har det framkommit att myndighets-
foretridare kan uppleva att de som hyresgister ir i underlige i
forhandlingar med hyresvirden. Hyrestérhandlingar genomférs
ofta med flera 4irs mellanrum och rér frigor utanfér den
kirnverksamhet som foretridarna f6r myndigheten vanligtvis har
att hantera. Det har dven framkommit att det ir littare att
genomféra férhandlingar med parter som dr vana vid
forhandlingssituationen. Det har frimst varit foretridare for
kulturinstitutionerna som har redogjort fér dessa problem.

Ett sitt att komma till ritta med dessa problem ir att anlita en
utomstiende person som kan vara ett stéd for hyresgisten i
samband med hyresférhandlingarna. Ett sddant férhandlingsstod
kan vara hyresgisten behjilplig med alla tinkbara frigor som kan
komma upp bide infér och vid en hyrestérhandling. Hyresgisten
behéver d inte ha egen personal som behirskar hyresfrigor utan
kan 1 stillet anlita en utomstdende person som ett stéd 1 samband
med hyresférhandlingarna.

Det finns redan i dag myndigheter som har egen personal som
bl.a. ansvarar for frigor som ror hyresforhdllandet, medan andra
myndigheter diremot saknar méjlighet att anstilla personer for
dessa arbetsuppgifter. Varje enskild myndighet ir bist limpad att
bedéma om personalen har kompetens att pd egen hand genomfora
hyresférhandlingar eller om man 6nskar hjilp och stéd av nigon
utomstiende.
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10.3.3 Uppbyggnad av ett frivilligt forhandlingsstod

Det har framkommit att kulturinstitutioner 6nskar hjilp 1
hyrestorhandlingar ~ med  Statens  fastighetsverk  (SFV).
Representanter for nigra universitet och hogskolor har diremot
uppgett att de inte behdver stéd 1 samband med
hyresférhandlingar.  Flera lirositen har byggt upp egna
fastighetsavdelningar med ansvar for fastighetsirenden av skilda
slag. Inom Akademiska Hus organisation finns dessutom en person
som har till uppgift att vigleda hyresgisterna och ge dem rdd och
forslag pa resurssnila 16sningar och pd det sittet vara ett stéd for
hyresgisterna 1 kontakten med Akademiska Hus. Sammantaget
framstdr det allts8 som om det idr kulturinstitutionerna som har det
storsta behovet av ett foérhandlingsstdd. Kommitténs forslag ir
sdledes att kulturinstitutionerna skall ha méjlighet att anvinda sig
av ett forhandlingsstdd infér och vid hyrestérhandlingar.

Det ir svirt att 1 nuliget bedéma hur minga myndigheter som
behéver hjilp av ett foérhandlingsstéd och hur ling tid varje
uppdrag tar. Det bor vara tillrickligt att en person hjilper
hyresgisten infér och vid varje férhandlingstillfille. Det kan
diremot vara limpligt att det finns flera personer som kan upptrida
som férhandlingsstdd, men vid varje enskild férhandling bor det
diremot ricka med att en person stddjer hyresgisten. Den eller de
personer som upptrider som férhandlingsstod bor sjilvfallet vara
vil fortrogna med de frigor som férhandlingarna rér och den
situation som myndigheterna befinner sig 1.

Kommittén anser att ett férhandlingsstod kan byggas upp pa tvd
olika sitt.

1. T slutskedet av lokalférsorjningsverkets tid limnades forslag
att regeringen skulle se till att det fanns pengar 1 en fond som
kunde anvindas av kulturinstitutionerna nir de hade behov av
hjilp 1 samband med hyresférhandlingar. De kulturinstitutioner
som var intresserade av att framéver kunna anlita ett st6d 1 en
hyrestorhandling skulle betala in en premie till fonden. Nir
hyresgisten skulle hyresférhandla kunde medel som fanns i
fonden anvindas fér att betala fristdende konsulter for deras
arbete som férhandlingsstéd. Ett liknande system kan nu byggas
upp for intresserade hyresgister.
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2. Kulturinstitutionerna kan sjilva gd ihop 1 ett samverkansorgan
och genom avtal anstilla en eller eventuellt tvd personer som skall
arbeta som forhandlingsstdd 4t de kulturinstitutioner som anser
sig ha behov av hjilp. Personen kan vara formellt anstilld av en
kulturinstitution, men institutionerna kan sinsemellan avtala om
att alla f&r anvinda sig av den hir personens tjinster. De
kulturinstitutioner som har slutit avtal om att anvinda
forhandlingsstodet fir finansiera tjinsten.

Kommittén forordar ett férhandlingsstdd enligt det forslag som
anges 1 alternativ tva.

Vilka skall kunna anlita f6rhandlingsstodet?

Som tidigare framkommit ir det frimst kulturinstitutionerna som
har framfért 6nskemdl om stod och hjilp infér och wvid
hyresférhandlingarna med SFV. Kommittén foresldr dirfor att
kulturinstitutioner som hyr lokaler av SFV eller andra statliga
hyresvirdar kan ha méjlighet att anlita ett férhandlingsstdd.
Kulturinstitutioner kan dven hyra lokaler av privata hyresvirdar.
Eftersom forhandlingsstddet dr till for att underlitta for
hyresgisterna bor de ha mojlighet att anvinda férhandlingsstodets
tjinster dven 1 samband med hyresférhandlingar med privata
hyresvirdar. Statliga kulturinstitutioner kan ha méojlighet att
utnyttja forhandlingsstédet oberoende av om de ir myndigheter
eller bolag.

Ersittningar till f6rhandlingsstodet

Forhandlingsstéd innebir att de institutioner som ir intresserade
av att anvinda sig av férhandlingsstédets tjinster ocksd far betala
for det. Kostnaden kan eventuellt fordelas pd& de olika
institutionerna  beroende p8 hur ofta de utnyttjar
forhandlingsstddet. Kostnaden skall belasta myndighetens eget
anslag.
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10.4  Tvistelosningsorgan

10.4.1 Allméant

Den méjlighet som 1 dag str till buds nir tvister uppstir mellan
statliga. myndigheter ir att hinskjuta tvisten till regeringen for
avgorande. Efter lokalférsérjningsreformens genomférande har
endast ett hyresirende formellt anhingiggjorts hos regeringen.
Regeringen har diremot innu inte avgjort ndgon hyrestvist.
Regeringen har i stillet férsokt forma parterna att 18sa konflikten
pd egen hand. Statliga myndigheters méjlighet att f8 hyrestvister
l6sta av regeringen har alltsd i praktiken varit mycket smi. Det ir
vidare inte limpligt att belasta regeringen med tvisteirenden 1
synnerhet om tvisterna ror detaljfrigor.

Hyrestvister som 1 dag uppkommer mellan ett statligt bolag och
en statlig myndighet kan hinskjutas till hyresnimnden.
Hyresnimnden utgdr i sina bedémningar frin att marknadshyra
skall gilla och avgér inte frigor om vilken hyressittningsprincip
som parterna skall tillimpa.

Frigan for kommittén ir alltsi om tvister mellan tvd statliga
myndigheter skall l6sas av nigon annan in regeringen och om
hyresnimnden eller nigot annat organ skall 16sa hyrestvister mellan
ett statligt bolag och en myndighet vid tvister om en byggnad ir en
indamilsbyggnad och hur en eventuell kostnadshyra skall
faststillas.

Som kommittén nirmare har utvecklat i kapitel 3 foreslds att en
byggnad skall betraktas som en indamilsbyggnad om hyresgisten
har en sirskilt stark anknytning till byggnaden eller om byggnaden
har byggts eller anpassats for forestillningsverksamhet, musei- och
utstillningsindamal, konstnirlig utbildningsverksambhet,
grundutbildnings- eller forskningsverksamhet och den inte utan
sirskilt omfattande ombyggnad kan anvindas fér annat indamal.
En byggnad skall anses vara en dndamilsbyggnad nir ndgot av dessa
kriterier ir uppfyllt. Hyresgisten i en indamilsbyggnad har
mojlighet att vid hyresférhandlingen begira och fi kostnadshyra.
Om parterna i hyresférhillandet inte kan komma &éverens om
huruvida byggnaden 4r en indamilsbyggnad och vilken
kostnadshyra som skall utgd mdste tvisten losas av ndgon
utomstdende. Det system som tillimpas for nirvarande fungerar
inte tillfredsstillande. Det finns dirmed ett behov av att inféra en
ny ordning for att 16sa uppkomna tvister.

196



SOU 2004:28 Forhandlingsstod och statlig namnd

Riksdagens revisorer anser 1 sitt forslag angdende Statens
indamdlsfastigheter — hyressittning och foérvaltning, att ett
samrddande expertorgan bor tillsittas inom eller i nira anslutning
till Regeringskansliet och att organet skall yttra sig om vilket
system for hyressittning som bér gilla for en specifik fastighet.
Organet skall, enligt revisorerna, vara samridande for att inte bryta
mot principen att hyreskontraktets utformning skall vara féremal
for forhandlingar och 6msesidiga &verenskommelser mellan
parterna. Dock méste det samridande organets yttrande viga tungt
for att det skall fylla nigon funktion. Revisorerna menar att ett
inrittat expertorgan gor det tydligare for hyresgister och forvaltare
var en svarlést tvist kan hanteras. Tillgingligheten tll det
foreslagna organet pdskyndar processen att ni en losning pd
utdragna meningsskiljaktigheter i hyresfrigor och innebir dirmed
besparingar.

10.4.2 Tvistel6sning hos Locum AB och Skolfastigheter i
Stockholm AB

Locum AB forvaltar de fastigheter som Stockholms lins landsting
dger. Mellan dem finns ett forvaltningsavtal som preciserar vilka
uppgifter bolaget har vad giller den ekonomiska och tekniska
fastighetstorvaltningen. Tvister mellan Locum AB och dess
hyresgister 16ses pd olika sitt beroende pd om avtalen ir slutna
med externa eller interna hyresgister. Tvister med externa
hyresgister gir tll skiljedom eller hyresnimnden medan tvister
med interna hyresgister 6verlimnas till ett hyresrid, som bestir av
en opartisk och sakkunnig ordférande som ir advokat, en
representant for hyresgisterna och en representant f6r Locum AB.
Hyresrddet skall si lingt det ir mojligt avgdra tvisterna mot
bakgrund av bestimmelserna i 12 kap. jordabalken.

Uppdragsgivare for Skolfastigheter 1 Stockholm AB, SISAB, ir
Stadsledningskontoret.  Uppkomna  tvister loses av  ett
partssammansatt organ under opartiskt ordférandeskap av en s.k.
controller frdn Stadsledningskansliet och med en representant frin
vardera SISAB och hyresgisterna.
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10.4.3 Alternativa tvistelosningsorgan

Det finns flera olika alternativ pd hur en tvist kan ldsas som rér
frigan om en byggnad skall vara en indamilsbyggnad och vilken
hyra som skall tillimpas f6r en dndamdlsbyggnad. Ett alternativ ir
att dessa tvister blir en av de méltyper som hyresnimnden har att
handligga. Ett annat alternativ ir att dessa drenden avgors genom
ndgon form av skiljeférfarande. Ytterligare ett alternativ dr att ett
organ eller en nimnd inrittas med uppgift att préva hyrestvister
mellan statliga myndigheter och mellan statliga myndigheter och
statliga bolag.

Hyresnimnder

Lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder reglerar
bl.a.  hyresnimndernas  uppgifter ~och  sammansittning.
Hyresnimnden har till uppgift att medla i alla typer av hyres- eller
bostadsrittstvister, att prova vissa 1 lagen uppriknade typer av
hyres- och bostadsrittstvister samt att vara skiljenimnd 1 hyres-
och bostadsrittstvister. Hyresnimnden skall klarligga de frigor
som dr tvistiga och forsoka forlika parterna dven om medling inte
har pikallats. Om parterna inte kan forlikas, trots ett forslag frin
endera parten, skall hyresnimnden ligga fram férslag till forlikning.
Om parterna inte kan triffa ngon férlikning skall hyresnimnden
avgora tvisten eller 1 vissa fall avskriva drendet.

Utgdngspunkten vid hyresnimndens bedémning dr att
marknadshyra skall gilla. Frigan om en byggnad ir en indamils-
byggnad och hur en kostnadshyra skall utformas ir siledes en friga
som inte kan hamna under hyresnimndens prévning.

Hyresnimnden handligger irenden dir hyresvirden bla. kan
vara antingen ett statligt bolag eller en statlig myndighet. Statliga
myndigheter utgér inte sjilvstindiga juridiska enheter utan utgor
endast delar av rittssubjektet staten och de kan sdledes inte
processa mot varandra i domstol. For de statliga bolag och myndig-
heter som utredningen behandlar innebir detta att Akademiska
Hus AB kan processa mot en statlig myndighet eller ett statligt
bolag 1 hyresnimnden medan SFV endast kan processa mot statliga
bolag i hyresnimnden. Att foresli en mojlighet for statliga
myndigheter att processa mot varandra infér hyresnimnden skulle
medféra en forindring av de grundliggande principerna inom
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svensk ritt. Det torde inte vara kommitténs uppgift att foresld en
sddan forindring. Siledes ir det for nirvarande inte mojligt att ldta
hyresnimnden 16sa konflikter mellan statliga myndigheter och
hyresnimnden kan inte heller l6sa tvister som giller om en
byggnad ir en indamilsbyggnad och hur en kostnadshyra skall
beriknas.

Skiljeférfarande

Enligt lagen (1999:116) om skiljeférfarande far tvister 1 frigor som
parterna kan triffa férlikning om genom avtal limnas till avgérande
av en eller flera skiljemin. Parterna fir bestimma hur minga
skiljemin det skall vara och hur de skall utses. Om parterna inte har
bestimt ndgot annat skall antalet skiljemin vara tre. Parterna viljer
var sin skiljeman och de tvd som valts pa detta sitt utser den tredje.
Ar skiljeminnen flera skall en av dem utses till ordférande.
Skiljeminnen skall handligga tvisten opartiskt, indamélsenligt och
snabbt och de skall i princip f6lja vad parterna har bestimt. En
forutsittning for att ett skiljeférfarande skall bli tillimpligt ir att
det framgdr av parternas 6verenskommelse att de kan hinskjuta en
tvist till skiljeférfarande.

Forfarandet med att utse skiljemin for att 16sa konflikter ir
vilkint och systemet ir smidigt. Skiljeminnen utses vid behov och
arbetar bara med de drenden som de ir valda att arbeta med. Nir
tvisten dr 16st dr skiljeforfarandet avslutat och skiljeminnen &tergir
till sin vanliga verksambhet.

Aven hir giller att statliga myndigheter inte kan tillimpa
forfarandet enligt lagen om skiljeférfarande om det uppkommer en
hyrestvist mellan de myndigheter som har ingdtt hyresavtal,
eftersom statliga myndigheter ir delar av den juridiska personen
staten.

Ny nimnd

En alternativ [6sning pd frigan om hur ett statligt expertorgan skall
vara organiserat ir att inritta en helt ny statlig nimnd som endast
har att 16sa hyrestvister mellan statliga myndigheter eller mellan en
statlig myndighet och ett statligt bolag. Det finns statliga nimnder
som ir smd och har begrinsad verksamhet. Dessa kan bestd av en
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ordférande och tvd andra ledaméter som férordnas av regeringen
for viss tid. Arenden avgérs pi tid och plats som nimndens
ordférande bestimmer och nimnden ir beslutfér nir den ir
fulltalig. Kostnaderna f6r nimndens arbete delas lika och betalas av
parterna.

10.4.4 Overviaganden och forslag

Av det som redovisats framgdr att det krivs férindringar 1
grundliggande juridiska principer for att statliga myndigheter skall
f8 mojlighet att processa mot varandra i hyresnimnden eller i ett
skiljeférfarande. Att foresld sidana foérindringar torde inte ingd i
kommitténs arbete. Att inritta en ny statlig nimnd for statliga
hyrestvister inom kulturomridet samt universitets- och
hoégskoleomridet kan diremot vara ett limpligt alternativ sdvida
inte nimnden blir allt f6r stor i forhillande till de antal hyrestvister
som man kan foérvinta sig. En sidan nimnd medfér att
kompetensen rérande dessa frigor samlas pd ett stille och innebir
kontinuitet i bedémningarna. Forfarandet bor kunna vara snabbt
och smidigt samt kunna genomféras till en rimlig kostnad.

Med hinsyn hirull féreslir kommittén att uppkomna
hyrestvister, som giller frigan om en byggnad kan betraktas som
en indamilsbyggnad och till vilket belopp kostnadshyran skall
faststillas, skall 16sas av en statlig nimnd. Denna nimnd kan
benimnas Statens nimnd for bestimmande av hyra 1 indamalslokal.
Nimnden bor bestd av en ordférande och en ersittare for
ordféranden. Dessa skall vara eller ha varit ordinarie domare eller
hyresrdd. Vid behov skall ordféranden kunna férordna en expert
som frimst bor ha till uppgift att berikna kostnadshyran for
indamilsbyggnaden. Nimnden skall avge ett yttrande om en
byggnad ir en idndamilsbyggnad och ull wvilket belopp
kostnadshyran skall faststillas. Nimndens yttrande fir inte
overklagas. Enligt Riksdagens revisorer bor ett tvistelgsningsorgan
inrittas inom eller 1 nira anslutning tll Regeringskansliet.
Kommittén forslar dirfor att det ankommer pd regeringen att utse
en ordférande och en ersittare for denne.

Bestimmelser om nimndens uppgifter, organisation och
handliggning boér framgd av en férordning med instruktion for
nimnden. Bestimmelser om vad som avses med indamélsbyggnad
och kostnadshyra bor tas in 1 férordningen (1996:312) med
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instruktion for Statens fastighetsverk och motsvarande skall foras
in 1 information och riktlinjer (igardirektiv) till Akademiska Hus
AB. Dessutom skall det framgd av férordningen (1993:527) om
foérvaltning av statliga fastigheter, m.m. att det i férordningen med
instruktion f6r Statens fastighetsverk finns sirskilda bestimmelser
om bestimmande av hyran for vissa iandamélsbyggnader.

Vad skall nimnden préva?

Av det som tidigare anférts framgir att det finns behov av att
nigon annan in regeringen respektive hyresnimnden kan prova
hyrestvister mellan statliga myndigheter och mellan en statlig
myndighet och ett statligt bolag. Statens nimnd fér bestimmande
av hyra 1 dndamdlslokal bor ha till uppgift att prova sidana tvister.
Provningen bor omfatta byggnader som hyrs av en statlig
kulturinstitution, ett statligt universitet eller en statlig hogskola.
Bestimmelserna bor dessutom gilla fér byggnader som
Chalmersfastigheter AB hyr av Akademiska Hus.

Nimnden bor ha till uppgift att prova dels om en byggnad som
forhyrs av dessa hyresgister dr en indamalsbyggnad, dels till vilket
belopp hyran skall faststillas s3 att den baseras pd fastighetsigarens
kalkylerade kostnader fér kapital, drift och underhill
(kostnadshyra).  Nimnden  har  mgjlighet  att  limna
rekommendation om villkoren i 6vrigt fér férhyrningen. Om
nimnden har slagit fast att en byggnad ir en indamdlsbyggnad och
hyresgisten begir att kostnadshyra skall gilla, har nimnden att
faststilla en sidan.

Kommittén forutsitter att ett forfarande 1 nimnden for
bestimmande av hyra 1 indamélslokal blir aktuellt forst efter det att
parterna har gjort ett allvarligt menat forsék att nd en
dverenskommelse angdende hyran.

Vilka skall kunna hinskjuta en tvist till nimnden?

Med hinsyn till att uppdraget enligt direktiven omfattar statliga
byggnader inom kulturomrddet och universitets- och hogskole-
omridet foresldr kommittén att bide statliga bolag och statliga
myndigheter som ir hyresgister inom dessa omriden skall ha
mojlighet att hinskjuta tvister, som giller om en byggnad ir en
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indamélsbyggnad och ull vilket belopp kostnadshyran skall
faststillas, till nimnden.

Vidare har det framkommit att det kan uppstd problem fér
parterna i ett hyresférhllande att faststilla en kostnadshyra, trots
att det finns ett beslut om att ett sidant avtal skall ingds. Bdde
hyresgist och hyresvird 1 en indamilsbyggnad bor dirfor ha
mojlighet att hinskjuta en tvist till nimnden som giller vilket
belopp kostnadshyran skall faststillas till. Detta innebir att
hyresvirden och hyresgisterna i de fem kulturinstitutioner, som i
dag efter beslut av regeringen har ritt till kostnadshyra, kommer
att f4 mojlighet att vinda sig till nimnden for att fi en
rekommendation om till vilket belopp kostnadshyran skall
faststillas. En hyresvird kan diremot inte gora en framstillan hos
nimnden om att en byggnad skall vara en indamélsbyggnad.

Om ett statligt bolag och en statlig myndighet inte ir 6verens i
en tvist angdende hyran och ndgon av dem inte vill folja det
yttrande som nimnden har limnat, har denne alltid mojlighet att
l8ta hyresnimnden 16sa tvisten. Den mojligheten kan inte tas ifrn
dem. Detsamma giller ett hyresforhillande mellan tvd statliga
myndigheter, dir en tvist alltid kan hinskjutas till regeringen. Det
kan di framstd som mindre limpligt att hyresgisterna forst kan
anlita den nimnd som kommittén féreslir och om de direfter inte
ir ndjda med nimndens rekommendation kan de hinskjuta irendet
till hyresnimnden respektive regeringen. Kommittén férutsitter
dock att myndigheter och bolag som berors av forslaget rittar sig
efter nimndens rekommendation.

Hur skall forfarandet bekostas?

Kostnaderna fér processen i Statens nimnd fér bestimmande av
hyra 1 dndamilslokal skall delas lika mellan hyresgisten och
hyresvirden och betalas av parterna. Ur kostnadssynpunkt ir det
viktigt att parterna forsoker nd en uppgérelse innan tvisten
hinskjuts till nimnden.
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11  Forvaltning av statlig mark

Kommitténs forslag: Forsiljning av fast egendom (statlig
mark) skall kunna underlitas om det foreligger sirskilda skl
med hinsyn till det rorliga friluftslivet. Marken skall dd kunna
behdllas 1 statlig igo. Marken skall kunna wupplitas till
kommuner eller organisationer.

Vid varje enskild forsiljning av statlig mark skall den
fastighetstérvaltande myndigheten underséka om marken kan
vara till visentlig nytta f6r det rérliga friluftslivet och dirvid
samrdda med Naturvirdsverket om egendomen kan behévas for
dess verksamhet.

Kommitténs bedomning: Identiska regler for forsiljning av
statlig mark boér gilla fér samtliga fastighetsférvaltande
myndigheter.

Forsiljning av statlig mark skall dven fortsittningsvis ske
affirsmissigt.

Bestimmelsen med inneborden att upplitelser skall ske pd
marknadsmissiga villkor behéver inte dndras. Om det finns fler
intressenter bor den som ir villig att betala den hégsta hyran
eller kriva den ligsta ersittningen ges mojlighet att hyra marken
respektive handha tillsynen eller férvaltningen av marken.

11.1  Inledning

Enligt direktiven skall kommittén wutreda om reglerna for
forsiljning av statlig mark bér dndras si att olika allminnyttiga
anvindningsomriden fér marken provas innan en forsiljning till
marknadspris dger rum. Kommittén skall gora éverviganden om
ocksd hinsyn till det rorliga frilufeslivet och turistniringen skulle
kunna vara skil foér staten att behdlla mark 1 sin dgo, och om
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forvaltningsansvaret 1 sddana fall kan ges tull stiftelser, kommuner
eller landsting.

Nedan gors en genomging av det regelsystem som styr
forvaltning och forsiljning av statens fasta egendom. Det finns
dven ett avsnitt om allemansrittens innebérd.

Vidare redogors fér den motion som utgér bakgrunden till
kommitténs uppdrag. Avslutningsvis finns ett avsnitt med
dverviganden och férslag.

11.2 Gallande ratt

Den reglering som finns vad giller férvaltning och éverlitelse av
statens fasta egendom finns 1 lagen (1996:1059) om statbudgeten,
férordningen (1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter,
m.m. och férordningen (1996:1190) om 6verldtelse av statens fasta
egendom, m.m.

I 25§ lagen om statsbudgeten anges att nir virdet av fast
egendom inte 6verstiger 50 miljoner kronor fir regeringen besluta
att silja egendomen, om den inte alls eller endast i ringa
utstrickning behovs 1 statens verksamhet eller om det inte finns
sirskilda skil for att egendomen fortfarande skall dgas av staten.

Enligt 29§ nyss nimnda lag skall férsiljning genomforas
affirsmissigt om inte sirskilda skl talar mot det.

I férarbetena till lagen om statsbudgeten (se prop. 1995/96:220)
redogdrs nirmare fér bakgrunden till reglerna om 6verldtelse av
statens egendom. Bestimmelserna i lagen om statsbudgeten
reglerar frimst kompetensfordelningen mellan riksdagen och
regeringen. Bestimmelserna  reglerar vidare under vilka
forutsittningar regeringen skall f3 silja statens egendom. All
statens egendom stdr dock inte till regeringens disposition. I
regeringsformen 9 kap. 8§ undantas fr8n regeringens
dispositionsritt sddan egendom som ir avsedd for riksdagen eller
dess myndigheter. Vidare undantas egendom som 1 lag har avsatts
till sirskild forvaltning.

I propositionen gors uttalanden om  affirsmissighet.
Affirsmissighet innebdr att det skall tillses att priset blir sd
fordelaktigt som mojligt for staten och att férsiljningar till
underpris inte dger rum. Vidare skall forsiljningsirenden
handliggas utan ovidkommande hinsyn.
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Riksdagen har fér vissa typer av fast egendom fattat sirskilda
beslut som begrinsar mojligheten att silja egendomen (jfr prop.
1995/96:220) bl.a. vad avser omriden dir markéverldtelse ir eller
har varit ett led 1 att staten stimulerar viss verksamhet, exempelvis
egendom upptagen pd den s.k. jordfonden. Vad giller f6rsiljning av
viss mark 1 fjillvirlden har riksdagen anbefallt sirskild
dterhdllsamhet av hinsyn till renniringens intressen och det
allminna intresset av en sd ldngt mojligt orérd natur 1 fjillvirlden.
Riksdagen har vidare beslutat att vid frikop av fjilligenhet eller del
ddrav far kopeskillingen bestimmas till ett belopp som understiger
marknadsvirdet. Avsteg frin principen om full affirsmissighet har
dven tillitits vid foérsiljning av krononybyggen i samband med
avveckling av 8borittsinstitutet (prop. 1970:108, rskr. 1970:277).
Som ytterligare exempel kan nimnas de s.k. utmarksdelnings-
fastigheterna pg Oland dir 6verlitelse i vissa fall forutsitts kunna
ske utan vederlag (prop. 1928:135, rskr. 1928:179).

I 1§ forordningen (1993:527) om forvaltning av statliga
fastigheter foreskrivs att forordningen giller for myndigheter
under regeringen. Med fastighetsférvaltning avses enligt 2 § férord-
ningen ansvar for forvirv, upplitelse, drift och underhdll samt
avyttring av fast egendom fér statens rikning. I 3 a § férordningen
foreskrivs att myndighet inte fir forvalta bostider f6r uthyrnings-
indamadl utom 1 ndgra sirskilt angivna undantagssituationer.

I 7§ nimnda forordning anges att varje fastighet skall forvaltas
pd ett for staten ekonomiskt sitt s8 att tillgdngarnas virde bibehills
och om méjligt dkas.

I 12 § forordningen anges att en fastighetsforvaltande myndighet
fir uppldta mark och lokaler till statliga eller kommunala
myndigheter eller till enskilda. Sidana upplitelser skall ske pa
marknadsmissiga villkor. Om ersittningen inte kan faststillas pd
marknadsmissig grund skall den faststillas efter vad som ir skiligt.
Hinsyn boér dirvid tas till sidana faktorer som fastighetens
sirskilda karaktir samt dess ekonomiska och tekniska livslingd.

Vad giller avyttring anges i 14 § nimnda férordning att varje
fastighetsforvaltande myndighet skall uppritta och fortlépande
hilla aktuell en plan f6r f6rsiljning eller annan avyttring av sidana
fastigheter som inte behovs for statlig verksamhet och som inte av
andra skil behdver vara kvar 1 statens dgo. Vidare foreskrivs att
efter medgivande av regeringen fir forvaltningsansvaret fér en
fastighet foras 6ver frin en fastighetsférvaltande myndighet till en
annan.
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Foérordningen om &verltelse av statens fasta egendom giller for
forsiljning av statens fasta egendom (3 §). I 5 § nimnda férordning
riknas upp vilka fastighetsférvaltande myndigheter som fir besluta
om forsiljning av statens fasta egendom, m.m. Foljande
fastighetstorvaltande myndigheter far besluta om férsiljning av fast
egendom som de forvaltar inom eller utom landet om egendomens
virde inte overstiger 15 miljoner kronor: Fortifikationsverket,
Statens jirnvigar,  Vigverket, Luftfartsverket, Statens
fastighetsverk och Banverket. Foljande fastighetsférvaltande
myndigheter fir besluta om forsiljning av fast egendom om
egendomens virde inte Overstiger 5 miljoner kronor:

Sjofartsverket, Skogsstyrelsen, Kammarkollegiet,
Naturvirdsverket, Affirsverket svenska kraftnit, Sveriges
lantbruksuniversitet.

Enligt 7 § nimnda férordning avses med egendomens virde det
vid en sirskild virdering faststillda marknadsvirdet.

I 8 § férordningen om 6verlitelse av statens fasta egendom anges
de forutsittningar for forsiljning som rider. I bestimmelsen anges
att 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 nigra sirskilda skil for
att egendomen fortfarande skall dgas av staten. I andra stycket av
bestimmelsen anges att hinsynen till kulturminnesvirden,
totalférsvaret och naturvirden kan utgora sirskilda skil for att en
egendom fortfarande skall dgas av staten.

Nir en forsiljning aktualiseras skall den fastighetsférvaltande
myndigheten samrida med en annan statlig myndighet om det med
hinsyn till egendomens lige eller beskaffenhet eller av andra skil
bedéms troligt att den myndigheten kan behéva egendomen eller
att egendomen behovs for intressen som den myndigheten skall
bevaka. Om myndigheterna efter samrid inte ir ense skall drendet
overlimnas till regeringen fér provning (9§ férordningen om
overldtelse av statens fasta egendom).

En fastighetsforvaltande myndighet skall medverka till att
statens ldngsiktiga planering av mark- och lokalbehov samordnas
med kommunernas oversiktsplanering. Uppkommer friga om
overlitelse av fast egendom utan att den framtida dispositionen
enligt forsta stycket ir klarlagd, skall den fastighetsférvaltande
myndigheten ta reda pd kommunens behov av egendomen (10§
nyss nimnda férordning).
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Forhandsbesked till en kommun om méjligheten att képa fast
egendom for samhillsbyggnadsindamdl meddelas av den
fastighetsférvaltande myndighet som fr besluta om forsiljning av
egendomen, om kommunen for sin planliggning eller av annan
orsak behover ett sidant besked (11 § nyss nimnda férordning).

I 16 § férordningen om 6verlitelse av statens fasta egendom
foreskrivs att forsiljningen av statens egendom skall genomforas
affirsmissigt. For att faststilla egendomens marknadsvirde skall
den siljande myndigheten l3ta beskriva och virdera den (17 § nyss
nimnda férordning).

Forutom di det idr friga om forsiljning av fast egendom till
kommun f6r samhillsbyggnadsindamal eller fér expropriations-
indamal skall enligt 21 § nyss nimnda férordning f6rsiljning ske pd
offentlig auktion eller genom anbudsférfarande. Om myndigheten
inte kan f& ett tillfredstillande pris pd en offentlig auktion eller
efter ett anbudsférfarande fir forsiljning ske efter férhandlingar
med olika spekulanter.

Forordningen om 6verldtelse av statens fasta egendom giller inte
fast egendom som ir invirderad pi jordfonden, fjilligenheter pd
kronomarken ovanfér odlingsgrinsen 1 Norrbottens och
Visterbottens lin, renbetesfjillen 1 Jimtlands lin, kronotorp
nedanfoér odlingsgrinsen i de sex nordligaste linen och forsiljning
som dr forenad med ritt till hyra och terkép och liknande
forfaranden. Vad giller férsiljning m.m. av statens mark ovanfér
odlingsgrinsen och p&8 renbetesfjillen foreskrivs 1 1§
renniringsférordningen (1993:384) f6ljande: Regeringen provar
frdgor om forsiljning av statens mark ovanfér odlingsgrinsen och
pa renbetesfjillen. Frigor om frikop av fjilligenheter eller del av
dessa samt om nedliggning av en fjillenhet provas dock av Statens
jordbruksverk. Det sagda innebir att bestimmelserna om att
forsiljning av fast egendom skall ske under vissa férutsittningar
och att forsiljning d& skall ske till marknadsvirde inte giller for
t.ex. viss mark 1 fjillvirlden.

Statens kronoholmar fir siljas endast om naturvirdens,
kulturminnesvérdens, friluftslivets, fiskeniringens eller ndgot annat
allmint intresse 1 6vrigt inte 4r nimnvirt berort.

Enligt uttalanden 1 nyss nimnda proposition finns behov av en
bestimmelse som medger undantag frin affirsmissighet men att
tillimpningen av en sidan bestimmelse bor vara restriktiv.
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11.3 Sarskilt om allemansratten m.m.
11.3.1 Inledning

Nir det giller kommitténs beredning av frigan om férsiljning av
statlig mark ir gillande regler om strandskydd och allemansritt av
visst intresse. Oavsett om egendomen skall forsiljas eller stanna
kvar 1 statlig dgo finns begrinsningar 1 utvecklingsomridena for viss
del av den mark som hitintills har utnyttjats av Forsvarsmakten.
Detta méste beaktas i de dverviganden som kommittén skall gora
nir det giller frigan om forvaltning av statlig mark.

11.3.2 Inneboérden av allemansratten

Allemansritten kan beskrivas som en ritt f6r var och en att 1 viss
utstrickning vistas pd mark- och vattenomriden som tillhér andra
och att dir plocka svamp, bir och vissa andra naturprodukter.
Nyttjandet fir inte innebira att fastighetsigare eller andra med
sirskild ritt till fastighet tillfogas nimnvird skada eller oligenhet.
Begrinsningen brukar ibland sammanfattas med uttrycket ”inte
stora, inte forstora”.

Allemansritten grundas pi sedvana. Den har mycket gamla
traditioner och var en ging i tiden nddvindig f6ér att minniskor
skulle kunna forflytta sig. Under 1900-talet har allemansritten
utvecklats till att frimst mojliggora friluftsliv pd annans fastighet.

Allemansrittens innebérd preciseras 1 dag inte i lagtext. Vissa
slutsatser kan dock dras av ett antal lagstadganden. Den ur
konstitutionell synvinkel viktigaste paragrafen dr 2 kap. 18§
regeringsformen som innehiller regler om egendomsskyddet. Dir
gors 1 tredje stycket ett férbehdll om att alla skall ha tillgdng till
naturen enligt allemansritten oberoende av vad som féreskrivs i
lagrummet om ersittning m.m.

Forbehillet om allemansritten férdes in i grundlagsparagrafen ar
1994 samtidigt som egendomsskyddet preciserades 1 foljd av
inkorporeringen av den europeiska konventionen angdende skydd
for de minskliga rittigheterna och de grundliggande friheterna
(Europakonventionen, se prop. 1993/94:117).

Begreppet allemansritt inférdes ar 1974 1 1§ naturvirdslagen.
Dir foreskrivs att naturen ir tillginglig for alla enligt
allemansritten. Vidare talas dir om att alla skall visa hinsyn och
varsamhet 1 sitt umginge med naturen. Av intresse dr ocksd vissa
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bestimmelser som kan sigas begrinsa allemansritten 1 olika
avseenden och s3 att siga motsatsvis ge allemansritten sitt innehdll.
Det giller frimst brottsbalkens stadganden om hemfridsbrott och
olaga intrng (4 kap. 68§), skadegorelse (12 kap. 18§), dverkan
(12 kap. 2 §) samt tagande av olovlig vig (12 kap. 4 §).

I propositionen till den nyss nimnda grundlagsindringen
uttalades att allemansritten ur markigarens perspektiv kan sigas
innebira en inskrinkning i1 dganderitten till fastigheten utan att
fastighetsigaren har nigon ritt tll ersittning foér den. I
propositionen ansigs det vidare inte vara limpligt att ge
allemansritten en f6r framtiden bestimd innebord och dirigenom
18sa den till just den rorelsefrihet i naturen som i dag fir anses ha
sitt stod 1 denna (prop. 1993/94:117 s. 19).

I forslag till ny miljobalk (prop. 1997/98:45) framfor regeringen
samma instillning, nimligen att allemansrittens innebord inte bor
lagregleras. Regeringen finner i likhet med Miljobalksutredningen
att genom en sddan lagstiftning skulle den sedvanerittsliga grunden
for att vistas 1 naturen ryckas undan och detta skulle pa sikt kunna
medfora en oonskad inskrinkning i allemansritten. Vidare gor
regeringen, 1 likhet med utredningen den bedémningen, att det
skulle uppkomma stora svirigheter att generellt och exakt ange
allemansrittens innebérd, bl.a. av den orsaken att sedvanan varierar
mellan olika delar av landet.

Nu gillande reglering av allemansritten finns bla. i 7 kap. 1§
miljobalken dir det under rubriken “allemansritt” féreskrivs
foljande: Var och en som utnyttjar allemansritten eller annars
vistas 1 naturen skall visa hinsyn och varsamhet i sitt umginge med
den.

11.3.3 Strandskydd

Strandskydd inférdes 1 bérjan av 1950-talet, f6rst provisoriskt och
sedan permanent genom 1952 4&rs strandlag. Strandskydds-
bestimmelserna inférdes &r 1965 i naturvdrdslagen. Strandskyddets
omfattning och innebérd skirptes ar 1975. D3 infordes generellt
strandskydd (100 meter) pd land och 1 vatten. Tidigare foreskrifter
om tillstdndsplikt ersattes med ett generellt férbud mot bebyggelse
och vissa atskilliga andra 3tgirder inom strandskyddsomriden. I
motiven uttalades att strandskyddet syftar till att bevara den
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mojlighet att bada och idka friluftsliv inom strandomriden som
allminheten har enligt allemansritten (prop. 1974:166 s. 94).

Ursprungligen var alltsd syftet med strandskyddet uteslutande
att trygga forutsittningarna for allminhetens friluftsliv pd
allemansrittslig grund. Indirekt har dock strandskyddet, genom att
det har uppritthillits strikt, ocksd haft den effekten att det hir i
landet har bevarats vidstrickta och virdefulla strandomriden. Detta
arv har, efter forslag av Miljoskyddskommittén, tagits till vara
genom en utvidgning av strandskyddets syfte &r 1994. Numera
syftar strandskyddet sledes dven till att bevara goda livsvillkor pd
land och 1 vatten fér djur- och vixtlivet (prop.1993/94:229).

Reglerna om strandskydd 4terfinns i dag i miljobalken. Dess
bestimmelser om strandskydd innebir visserligen ett forbud mot
att uppfoéra byggnader m.m. men strandskyddet ir inte helt
undantagslést. Frin strandigarnas sida finns naturligtvis ofta ett
dnskemadl att {4 anvinda och bebygga mark 1 dessa attraktiva ligen.
Forutom en del sirskilt angivna generella undantag, t.ex. fo6r vissa
itgirder inom jord- eller skogsbruk, fiske eller renskétsel, finns en
mojlighet att ge dispens 1 ett enskilt fall. For dispens fordras att
“sirskilda skil” foreligger. Redan vid tillkomsten av 1974 4rs
strandskyddsbestimmelser framhélls att dispensmojligheten skall
tillimpas restriktivt  (prop. 1974:166 s.97). Regeringen och
riksdagen har direfter 1 lagstiftningsirenden som berort
strandskyddet tydligt sttt fast vid samma restriktiva instillning till
undantag frin strandskyddet (t.ex. prop. 1985/86:1, bet. BoU
1985/86:1) Aven regeringens praxis i overklagade dispensirenden
har, som tidigare nimnts, strikt tagit fasta pd de av riksdagen
godkinda grunderna och riktlinjerna fér strandskyddet. Genom
tillkomsten av naturresurslagen &r 1987 har statsmakterna lagt dnnu
storre vikt vid friluftslivets och naturvirdens intressen och dirmed
har ocksd det allminna intresset att hilla strinderna fria frin
bebyggelse m.m. tillforts ytterligare tyngd vid prévningen av
strandskyddsdispens.

Miljobalksutredningens  forslag  till  strandskyddsregler i
miljobalken motsvarar 1 allt visentligt naturvirdslagens regler.

En frdga som har uppmirksammats ir om forutsittningarna for
strandskyddsdispens borde skirpas ytterligare. Remissinstanser
som yttrade sig 6ver Miljobalksutredningens férslag har oroat sig
over en uppluckring av strandskyddet med anledning av senare tids
tillimpning av dispensregeln. En skirpning av lagstiftningen
diskuterades dirfor 1 forslag till ny miljébalk (se prop. 1997/98:45
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s. 317). Det diskuterades om kravet pd "sirskilda skil” for dispens
skulle skirpas till ett krav pd ”synnerliga skil”.

Gillande lagstiftning angdende strandskyddsomriden finns i
7 kap. 13-18 §§ miljobalken.

I 7 kap. 13 § miljobalken foreskrivs att strandskydd rider vid
havet och vid insjdar och vattendrag. Syftet med strandskyddet ir
att trygga forutsittningarna foér allminhetens friluftsliv. T 7 kap.
14 § miljobalken anges att strandskyddet omfattar land- och
vattenomridet intill 100 meter frin strandlinjen vid normalt
medelvattenstdnd  (strandskyddsomrdde). Omridet fir av
regeringen eller myndighet som regeringen bestimmer utvidgas till
hogst 300 meter frin strandlinjen, om det behovs for att tillgodose
ndgot av strandskyddets syften.

Enligt 7 kap. 16 § miljobalken giller bl.a. att fé6rbud rider inom
strandskyddsomride fér att uppféra nya byggnader. Enligt 7 kap.
18§ miljobalken fir linsstyrelsen meddela dispens frin
bestimmelserna om férbud att uppféra nya byggnader inom
strandskyddsomride. Forutsittning for att dispens skall meddelas
ir att det foreligger sirskilda skil. Nigon skirpning till krav pd
synnerliga skil for att meddela dispens har sdledes inte inforts.

11.4  Motionen till riksdagen

Uppdraget enligt direktiven har sin grund i en motion till riksdagen
(2001/02:F5259). Forslaget 1 motionen ir foljande: Statlig mark
som en forvaltande myndighet inte lingre behover skall
forvaltningsmissigt foras over till stiftelser som Skirgirdsstiftelsen
alternativt kommuner och landsting. Forvaltningsuppdraget bor
innebira ett helhetsansvar omfattande ledning, skotsel, vird,
reparationer samt uthyrningsverksamhet. Behover forsvaret nyttja
anliggningarna viss tid eller delar av dret regleras detta i sirskilda
hyresavtal. Under 6vrig tid kan marken och anliggningar anvindas
for rekreation, naturvdrd, vandrarhem, ligerverksamhet m.m. Flera
av  dessa marker kan dven anvindas for byggande av
dretruntbostider for uthyrning till skirgdrdsbor. For forsvarets del
innebir det att man dven fortsittningsvis har tillgdng till
omridena/anliggningarna men till en ligre kostnad.

Till motionen limnades foljande motivering: Den statligt dgda
mark som forvaltande myndighet/verk inte lingre behover skall
enligt dagens direktiv siljas till marknadsvirde. Vid stora
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verksamhetsforindringar — som nu t.ex. inom férsvaret — kan detta
innebira att stora markomriden och anliggningar, som skulle
kunna nyttjas till gagn for rorligt friluftsliv och utveckling av
turistniring riskerar att ocksd fortsittningsvis vara stingda for en
storre allmidnhet. Man skulle kunna tinka sig att den mark som
Forsvarsmakten inte lingre behover provas for annan allménnyttig
verksamhet innan beslut om férsiljning tas.

I hela landet finns i dag minga férsvarsanliggningar som inte
lingre behovs for forsvaret av landet, bide i skirgdrdsomrddena i
Stockholm och Bohuslin liksom efter kuststrickor lings dst- och
sydkusten samt i inlandet. Vid beslut om att férsvaret inte lingre
behéver anliggningarna limnas de till Fortifikationsverket for
forsiljning till marknadsvirde.

Marknadspriserna i framfor allt kustomridena ger 1 dag inga
skirgdrdsbor mojlighet att férvirva marken foér bostads- eller
niringsverksamhet. Det dr ocksd tveksamt att staten siljer ut dessa
omrdden och privatiserar denna typ av allmint dgd mark innan
provning skett gentemot andra angeligna samhillsmél, sdsom
naturvardsskil, utveckling av friluftsliv och turism.

Andrade riktlinjer enligt motionens férslag ger samhills-
ekonomisk nytta genom fler arbetstillfillen inom flera omriden.

11.5 Till kommittén framférda synpunkter
11.5.1 Skéargardsstiftelsen

Skirgdrdsstiftelsen har skrivit till kommittén med anledning av den
ovan refererade motionen. Stiftelsen stéder motionens innebérd att
det bor overvigas om hinsyn till det rorliga friluftslivet och
turistniringen kan vara skil att beh8lla mark 1 statlig dgo. Stiftelsen
har anfort bla. foljande. Skirgdrdsstiftelsen bildades &r 1959 och
stiftare var Stockholms lins landsting, Stockholms stad samt staten
genom Linsstyrelsen 1 Stockholms lin. Stiftelsens fastighetsférviry
har skett i1 bestimda syften. Flertalet fastigheter har kopts for att
hindra exploatering, och att ge det rorliga friluftslivet bittre
mojligheter att utvecklas.

Nir Stockholms  stads  skidrgdrdsmark  overfordes il
Skirgdrdsstiftelsen ombildades den gamla stiftelsen, fér att bittre
ansluta till rddande lagstiftning for stiftelser. Detta skedde vid
drsskiftet 1997/98.
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Skirgdrdsstiftelsen 1 Stockholms lin dger och forvaltar ca 14 000
ha mark. Det dr knappt 15 procent av all mark i Stockholms
skirgdrd, eller i princip all samhillsigd mark av intresse for
friluftslivet som pd detta sitt samlats under en huvudman.

Skirgdrdsstiftelsen skriver att virdefull mark fér det rorliga
friluftslivet och turismen finns i dag i statens dgo, med betydande
delar inom Forsvarsmakten. Det dr Skirgirdsstiftelsens bedémning
att minga av dessa omriden ocksi ir mycket virdefulla ur
naturvdrdshinseende. Redan 1 dag wutnyttjas en del av
forsvarsmarken for dessa indamadl. Skirgirdsstiftelsen dr pd olika
sitt engagerade 1 driften av dessa omrdden. Skirgdrdsstiftelsen har
ett primirt intresse av att dessa omriden iven i1 framtiden kan
nyttjas av allminheten pd samma sitt som 1 dag.

11.5.2 Lantbrukarnas Riksforbund

Lantbrukarnas riksférbund (LRF) har framfért att férbundet anser
att tidigare markigare skall ha &terkopsritt vid en eventuell
avyttring och att dterkdpsvirdet skall beriknas med utgdngspunkt
frin vad staten en ging betalade for marken. Ett f6rslag frin LRF
ir att expropriationspriset riknas upp med ett indextal och att den
summan direfter dras av frdn ett marknadspris.

Det kan uppkomma problem med vem som skall ha ritt att
dterkdpa marken. Den dgare som en ging i tiden fick avstd marken
ir troligtvis inte lingre i livet. Enligt férordningen om &verldtelse
av statens fasta egendom m.m. skall forsiljning ske genom ett
anbudsforfarande. Enligt LRF bor inforas regler om nir man kan
avstd frin ett anbudsférfarande.

11.5.3 Ovriga

Flera évriga intressenter sisom bl.a. Virmdé kommun, Norrtilje
kommun, Centrum fér Turistforskning och Sjéfartverket har
tillskrivit kommittén och framfort vikten av att sd stor del som
mojligt av den aktuella marken inte blir féremal f6r f6rsiljning.
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11.6  Overviaganden och forslag
11.6.1 Alimant

Av en utredning frin Fortifikationsverket framgdr bla. foljande.
Under vintern/viren 2003 har ett antal intressenter efterhort
mojligheterna att {3 tillging till statlig mark som férvaltas av
Fortifikationsverket och som 1 dag férhyrs av Forsvarsmakten.
Intressenternas avsikt ir att skapa forutsittningar for att frimja
friluftsliv och turism.

Kommittén har évervigt om det behdvs inféras nigra sirskilda
regler som styr forsiljning och férvaltning av den statliga mark 1
skirgdrden och i1 6vriga omrdden i bl.a. Stockholmsomridet men
dven 1 6vriga landet, som Fortifikationsverket forvaltar, men som
staten inte lingre har ngot direkt anvindningsomride for.

Till att borja med kan nimnas att Lantbrukarnas Riksférbund
har framfort att férbundet anser att tidigare markigare frin vilka
staten exproprierat marken skall ha dterkdpsritt till marken nir den
forsiljs. Exproprieras fastighet med dganderitt som ej ir férbunden
med ndgon sirskild inskrinkning (jfr expropriationslagen
(1972:719) innebir expropriationen dock en total 6verging av
dganderitten och det foreligger ingen mojlighet att inféra ndgon
dterkopsritt for tidigare markigare enligt kommitténs uppfattning.

Vad giller markomriden 1 Stockholms skirgird igs de uill
75 procent av privatpersoner och 25 procent av marken igs av stat,
kommun eller stiftelser. Skirgdrdsstiftelsen 1 Stockholms lin
dger/forvaltar 15 procent av den mark som inte idr privatigd och
resterande 10 procent av den icke privatigda marken dgs 1 huvudsak
av Fortifikationsverket. Det har framforts till kommittén att det ir
angeliget att den mark som igs av Fortifikationsverket i storre
omfattning mdste kunna utnyttjas for hela samhillet med tyngd pd
friluftsliv och rekreation. Det ir friga om mark som tidigare
utnyttjades av Kustartilleriet. Marken ir 1 dag utsatt f6r omfattande
dtgirder 1 syfte att ta bort gamla befistningar.

11.6.2 Forséljning av statlig mark

Den férsta frigan som kommittén har tagit stillning till har varit
om det generellt sett bor och kan motverkas att utférsiljning sker
av den aktuella egendomen. Till att bérja med kan konstateras att
allemansritten innebir att allminheten redan med nuvarande
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regelsystem har tilltride till stora delar av privat mark fér att idka
friluftsliv. Viss del av den mark som inte lingre behovs for
Forsvarsmaktens verksamhet mdste sannolikt limnas fér
forsiljning.

En viktig aspekt idr vidare att statens regler om férsiljning av
statlig mark giller férutom for den mark som Fortifikationsverket
torvaltar, dven f6r annan mark som férvaltas av en rad andra verk.
En frigestillning ir dirfér om det ir mojligt att inféra sirskilda
regler for forsiljning av den mark som Fortifikationsverket
forvaltar. Kommittén anser att vervigande skil talar for att det
regelsystem som skall gilla f6r Fortifikationsverket i princip bor
vara samma regelsystem som giller fér andra statliga verk. Det ir
knappast mojligt att ha ett sirskilt regelsystem avseende forsiljning
av Fortifikationsverkets mark.

Det har vidare diskuterats om det bor inféras sirskilda regler
som motverkar utférsiljning av viss del av den statliga marken eller
om det gir att stodja sig pd nuvarande regelsystem. Vad giller de
regler som finns f6r nirvarande ir 8 § férordningen om &verlatelse
av statens fasta egendom, m.m. central. I denna bestimmelse
foreskrivs att fastighetsférvaltande myndighet fir silja fast
egendom om egendomen inte alls eller endast i ringa utstrickning
behovs 1 statens verksamhet och om det inte finns sirskilda skil for
att egendomen fortfarande skall dgas av staten. I andra stycket
samma bestimmelse anges att hinsynen till kulturminnesvirden,
totalforsvaret och naturvdrden kan utgéra sdrskilda skil for att
egendomen fortfarande skall dgas av staten. Om det finns skil att
fastigheten behills i statens idgo skall den overforas till den
myndighet som svarar f6r foérvaltning av fastigheter for avsett
indamal. Marker avsedda for t.ex. det rorliga friluftslivet férvaltas
limpligen av Naturvardsverket.

I 9§ nimnda forordning foreskrivs att nir en forsiljning
aktualiseras skall den fastighetsférvaltande myndigheten samrida
med en annan statlig myndighet om det med hinsyn till
egendomens lige eller beskaffenhet eller av andra skil bedéms
troligt att den myndigheten kan behéva egendomen eller att
egendomen behovs for intressen som den myndigheten skall
bevaka. Om myndigheterna efter samrd inte ir ense skall drendet
overlimnas till regeringen f6r prévning.

Det finns sdledes redan med stdd av gillande regelsystem en
mojlighet f6r staten att behdlla mark som en fastighetsférvaltande
myndighet inte anser sig behéva 1 sin verksamhet. Som nimnts kan
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utférsiljning av statlig mark underlitas om det finns sirskilda skl
for att marken skall vara kvar 1 statlig dgo (8 § forsta stycket
forordningen om o6verlitelse av statens fasta egendom). I andra
stycket nyss nimnda bestimmelse foreskrivs att sddana sirskilda
skil som kan prévas for att besluta att marken skall vara kvar i
statlig d4go dr kulturminnesvarden, totalférsvaret och naturvirden.
En mojlighet kan vara att utdoka upprikningen till att dven ta med
det rorliga friluftslivet, vilket kan innebira att den mark som hir
diskuteras kan beslutas vara kvar 1 statlig 4go. Kommittén foreslar
en sidan dndring av 8 § andra stycket férordningen om &verldtelse
av statens fasta egendom.

Till kommittén har under utredningsperiodens slutskede
framférts att det forutom det rorliga frilufesliver kan finnas
ytterligare allminnyttiga anvindningsomriden for statlig mark som
skall utgora skil for att forsiljning av marken bér undvikas. Det
kan gilla t.ex. byggande av bostider it personer som arbetar med
eller har funktioner med anknytning till det rorliga frilufeslivet.
Kommittén har dock med den utredningstid som stdr till
forfogande inte haft méjlighet att utreda om utskade mojligheter
for att underldta forsiljning av statlig mark till gagn for ytterligare
allminnyttiga anvindningsomriden bor inféras. Det kan finnas
anledning att utreda denna friga vidare. Det kan nimnas att
regeringen genom beslut den 29 januari 2004 beslutat att tillsitta en
arbetsgrupp med uppgift att se 6ver bostadsbyggande pi statlig

mark.

11.6.3 Undantag fran affarsmassighet vid forsaljning?

En annan friga som har diskuterats ir att for det fall forsiljning av
statlig mark skall ske, om undantag skall géras frin det allminna
kravet pd affirsmissighet vid férsiljning. Det bor siledes tas
stillning till om det ir sjilvklart att f6rsiljning alltid skall ske till
marknadsvirde. Enligt 29§ lagen om statsbudgeten skall
forsiljning genomféras affirsmissigt om inte sirskilda skil talar
mot det. Aven i férordningen om overlitelse av statens fasta
egendom (jfr 16§) foreskrivs att forsiljning skall genomforas
affirsmissigt. Detta innebir att om forsiljning skall ske till en
subventionerad koépeskilling miste sirskilda skil foreligga. Det kan
diskuteras om undantag skall féreskrivas frin nimnda

216



SOU 2004:28 Forvaltning av statlig mark

bestimmelser pd det sittet att utrymmet foér att medge undantag
frdn kravet pd affirsmissighet 6kar.

Det bor dock betinkas att det finns risker med en generell
sirreglering som innebir att utforsiljning sker till ett annat virde
in marknadsvirde. Det har framkommit att ett stort antal
intressenter har anmilt intresse att forvirva mark 1 Stockholms
skirgdrdsomrdde p& andra villkor dn helt marknadsmissiga. Detta
innebir att om man infér en méjlighet till sirbehandling fér sddana
intresseorganisationer maste en likadan sirbehandling ske av
samma intressen 1 6vriga landet. Det kan tinkas stillas motsvarande
krav frin andra intresseomriden sisom fallskirmsklubbar,
flygklubbar, bitklubbar, idrottstéreningar osv. Detta skulle fora
med sig grinsdragningsproblem. Si linge kostnaden for
markitkomsten inte ir marknadsmissig kan anspriken antas bli
mainga.

Fortifikationsverket har anfért att om sirbehandling sker av
vissa intressenter kan detta fora med sig konsekvenser for
Fortifikationsverkets policy 1 avyttrings- och uthyrningsirenden.
Detta innebir att all sirbehandling m3ste kunna motiveras pd ett
for allminheten och fastighetsmarknaden begripligt sitt. En annan
viktig faktor som bor framhdllas idr att om forsiljning sker till
subventionerade kopeskillingar eller uthyrning sker till annat pris
in marknadshyresnivd s fir det ocksd konsekvenser for de
niringsidkare som inte fir kopa fastigheter av staten och som
konkurrerar p8 samma marknad som de som sirbehandlas.
Kommittén anser att dvervigande skil talar for att i den mén
forsiljning av  markomriden skall ske skall detta iven
fortsittningsvis ske affirsmissigt.

11.6.4 Vilken mark skall vara kvar i statlig dgo?

I den sirskilda utredning som Fortifikationsverket har utarbetat
anfors att minga av 6nskemdlen om markitkomst/samutnyttjande
gr att genomféra, men di pd sitt som inte medfér konsekvenser
och kostnader for staten och som inte for alltfor 13ngt. Enligt
Fortifikationsverket bér samtal om énskemadl, samutnyttjande och
samtidigt information om alternativt sitt att redan i dag l5sa vissa
av onskemdlen féras i foérsta hand med kommuner och
linsstyrelser. Direfter bor det bli en friga fér vederborande
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kommun eller linsstyrelse att bjuda in de intresseorganisationer
som kan vara verksamma p3 omridet.

Forsvarsmakten har minga markomridden med olika former av
liger och fastigheter. Detta ir ett arv efter det nedlagda
invasionsférsvaret. Det nya insatsférsvaret med sina rorliga
férband behover dven fortsittningsvis under vissa perioder ha
tillgdng till stora markomriden. Detta innebir att det rorliga
friluftslivet  kan wutnyttja samma mark under tider nir
Forsvarsmakten inte har behov av marken.

Ett sambruk mellan Forsvarsmakten och annan intressent eller
en overforing av forvaltningsansvaret till annan myndighet kommer
inte att ge samma effekter pd mojligheten att i 6vrigt bedriva
avyttringsverksamheten affirsmissigt. Fortifikationsverket har till
kommittén anfort att verket anser att ett férslag om sambruk vid
ett antal platser som har ritt infrastrukturella férutsittningar kan
vara en mojlig utveckling. Fortifikationsverket foreslir till
kommittén att ett rdd bildas med representanter frin verket och i
forsta steget Forsvarsmakten Hogkvarteret, berérd kommun och
linsstyrelse med uppgift att utreda férutsittningarna och
konsekvenserna av ett sambruk vid nigot intressant objekt,
forslagsvis Korsdé 1 Stockholms skirgdrd, dir forutsittningarna
skall vara infrastrukturmissigt gynnsamma.

Enligt kommitténs bedémning kan Fortfikationsverkets forslag
att det skall bildas s.k. rdd, som skall utreda férutsittningarna for
sambruk av markomriden som Forsvarsmakten behéver under
vissa perioder under 3ret men som kan ianspriktagas for
friluftslivet under andra perioder under &ret, vara en framtida
mojlighet. Ridet kan forslagsvis vara sammansatt av linsstyrelsen 1
respektive lin samt av Forsvarsmakten, respektive kommun,
Fortifikationsverket och Naturvirdsverket. Det kan vara limpligt
att linsstyrelsen ir sammankallande fér ridet och dven innehar
ordférandeposten. Kommittén anser emellertid att
forutsittningarna for ett sambruk bor utredas vidare och att den
mark som kan vara aktuell fér sambruk tills vidare inte bér limnas
till forsiljning.

Nir det giller mark som inte dr aktuell {6r sambruk men som
kan vara till gagn for det rorliga frilufeslivet foreslir kommittén att
dven sidan mark skall kunna vara kvar i statens igo. Som ovan
nimnts bor viss del av den mark som inte lingre behovs for
Forsvarsmaktens  rikning  limnas  tll  forsiljning  pd
marknadsmissiga grunder. Vidare har kommuner ritt att kopa
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mark for samhillsbyggnadsindamal. Ovrig mark bor kunna vara
kvar i statlig dgo och upplitas med nyttjanderitt till t.ex.
kommuner och organisationer sdsom t.ex. Skirgirdsstiftelsen i
Stockholms lin. Som ovan nimnts ir skilen fér att marken skall
vara kvar 1 statlig d4go att marken skall kunna utnyttjas till gagn for
det rorliga frilufslivet.

En fr8ga som har 6vervigts ir hur den mark som skall vara kvar i
statlig dgo skall viljas ut. Till kommittén har vad giller
markomrdden 1 Stockholms skirgdrd inlimnats forslag pd vilken
mark som bor limnas till forsiljning till marknadsvirde, mark som
bér limnas till kommuner f6r samhillsbyggnadsindamal och mark
som bor vara kvar 1 statlig igo men som kan upplitas till t.ex.
Skirgardsstiftelsen 1 Stockholm. Kommittén har emellertid med
den tid som har stdtt till forfogande inte haft mojlighet att ta
stillning till vilka markomrdden som bér vara kvar 1 statlig 4go och
vilka markomriden som kan siljas ut till marknadsvirde. Forutom
markomrdden 1 Stockholmsomridet ir det iven friga om annan
mark 1 Sverige som inte lingre behovs foér Foérsvarsmaktens
verksamhet.

Den mark som Forsvarsmakten inte lingre behover fir
Fortifikationsverket silja. Detsamma giller f6r all statlig mark som
inte behdvs 1 statens verksamhet. Det foreligger siledes en
presumtion foér att forsiljning skall ske. Nir en fastighets-
forvaltande myndighet, sisom exempelvis Fortifikationsverket,
skall silja fast egendom som kan vara till nytta for det rorliga
frilufeslivet skall myndigheten samrdda med Naturvirdsverket om
egendomen kan behévas for dess verksamhet. Naturvirdsverket
bér 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 Naturvardsverket
finner att marken bér anvindas for sddan verksamhet kan
Naturvirdsverket verka for att regeringen beslutar att egendomen
stannar kvar 1 statlig 4go. I sidant fall bér ansvaret f6r att forvalta
marken 1 de allra flesta fall 6vergd till Naturvirdsverket. Den mark
som kan komma 1 friga bor ha ett hogt virde for det rorliga
friluftslivet. Vid varje enskild forsiljning miste siledes en nirmare
undersékning goras for att se om marken ir sidan att den skall
bevaras i statlig dgo for friluftslivet. P detta sitt bestims vilken
mark som staten skall behdlla. Direfter fir Naturvirdsverket (eller
i ndgot fall annan berérd myndighet) hyra ut eller 6verldta tillsynen
och férvaltningen av marken till en kommun eller en organisation.
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I de fall forvaltningen och tillsynen av marken overlits av det
allminna till en organisation boér ersittning utgd till den
organisation som har forvaltnings- och tillsynsuppdraget.
Kommittén anser vidare att det bor vara en uppgift f6r regeringen
att faststilla regler for hur marken skall férvaltas samt vilka regler
som skall gilla f6r Naturvirdsverkets arbete.

11.6.5 Ersattning for upplatelse

Det bor vidare dvervigas om det dr mojligt att férordna om att
nyttjanderitten skall vara vederlagsfri eller att upplatelsen i vart fall
skall ske for ett pris understigande marknadspris. I 12§
férordningen om forvaltning av statliga fastigheter, m.m. foreskrivs
att en fastighetsforvaltande myndighet far upplita mark och lokaler
och att sddana upplitelser skall ske pd marknadsmaissiga villkor.
Om ersittningen inte kan faststillas pd marknadsmaissig grund skall
den faststillas efter vad som kan anses skiligt. Om nyttjanderitt
skall kunna wupplitas och di till ett pris understigande
marknadsvirdet mdiste siledes undantag skrivas in 1 12§ nyss
nimnda férordning. Staten subventionerar emellertid inte nigon
hyreskostnad eller upplitelse f6r nirvarande. En stor del av den
mark som det ir friga om far troligtvis inte exploateras och dirmed
torde marken inte ha nigot storre marknadsvirde. Hyreskostnaden
blir dirmed sannolikt inte s hég. Nigon indring av bestimmelsen
om att upplatelser skall ske pd marknadsmissiga villkor behovs
dirfér inte.

Om det diremot finns flera intressenter bor en noggrann
genomging goras for att klargora att intressenterna kan uppfylla de
krav som bér stillas for att de skall kunna gynna det rorliga
friluftslivet pd fastigheten. Om det efter en sidan genomging indd
dterstdr flera som ir intresserade av att hyra marken bér den som ir
villig att betala den hogsta hyran f6r sin nyttjanderitt respektive
kriva den ligsta ersittningen for att forvalta marken f8 mojlighet
att gora det.

Sammanfattningsvis féreslir kommittén att ett tilligg sker till
férordningen om 6verltelse av statens fasta egendom, m.m. som
innebir att forsiljning av statlig mark skall kunna underldtas om
det foreligger sirskilda skil hirtill med hinsyn tll det rorliga
friluftslivet. Om sidana sirskilda skil foreligger skall marken
siledes kunna behdllas i statlig dgo. Avseende mark som alltjimt
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behovs for Forsvarsmaktens rikning skall utredas vidare om det
genom ett sirskilt sammansatt rdds férsorg skall utvecklas en
modell fér sambruk mellan Forsvarsmaktens verksamhet och
verksamhet for det rorliga friluftslivet. Naturvdrdsverket skall nir
en forsiljning av 6vrig mark aktualiseras préva om marken skall
vara kvar 1 statlig dgo till f6ljd av att marken har ett hégt virde for
det rorliga friluftslivet. Direfter fir Naturvirdsverket eller annan
berérd myndighet hyra ut marken eller &verldta tillsynen eller
férvaltningen av marken till kommuner eller organisationer. Om
det finns flera intressenter som vill hyra marken eller handha
tillsynen &ver marken och som uppfyller vissa krav pd att gynna det
rorliga friluftslivet bor den {8 foretride som betalar den hogsta
hyran respektive kriver den ligsta ersittningen.
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12  Konsekvenser av forslagen

12.1 Allmant

For kommittéers och sirskilda utredares arbete giller kommitté-
férordningens (1998:1474) bestimmelser. I det foljande redovisas
och behandlas dessa bestimmelsers innehdll och eventuella
inverkan pd kommitténs arbete.

12.2 Statsfinansiella konsekvenser
12.2.1 Inledning

Enligt 14 § kommittéférordningen giller att om férslagen 1 ett
betinkande piverkar kostnaderna eller intikterna for staten,
kommuner, landsting, féretag eller andra enskilda skall en
berikning av dessa konsekvenser redovisas 1 betinkandet. Om
forslagen innebir samhillsekonomiska konsekvenser 1 ¢vrigt skall
dessa redovisas. Nir det giller ckade kostnader och minskade
intikter for staten, kommuner eller landsting skall kommittén
foresld en finansiering.

Kommittén foresldr att 1 de fall en byggnad ir en dndamails-
byggnad skall hyresgisten ha ritt att begira att hyressittningen
skall vara kostnadsbaserad. Kommitténs forslag omfattar enbart
indamilsbyggnader inom kultursektorn och universitets- och
hogskolesektorn. Kommittén foresldr att regeringen tillsitter en
besiktningsman f6r att utreda om det foreligger eftersatt underhill
pd kulturbyggnader som har klassats som dndamélsbyggnader. I de
fall det har konstaterats att det foreligger eftersatt underhall skall
detta 3dtgirdas pd fastighetsigarens bekostnad. Vidare foreslar
kommittén att tvister mellan en hyresvird och hyresgist, angdende
om en byggnad ir att betrakta som dndamilsbyggnad samt hur
kostnadshyran skall beriknas, fir hinskjutas till en statlig nimnd
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fér bestimmande av hyra i1 indamélslokal. Ett annat forslag av
kommittén ir att forsiljning av statlig mark skall kunna underlitas
om det foreligger sirskilda skil med hinsyn till det rorliga
friluftslivet. Marken kan &verlitas till Naturvirdsverket som
direfter skall kunna 6verldta férvaltningen och tillsynen till nigon
organisation eller hyra ut marken.

12.2.2 Resonemang vad giller forslagens finansiering

Om en kommittés forslag medfér okade kostnader eller minskade
intikter for staten skall kommittén féresld en finansiering.

Det gir inte att berikna i vilken utstrickning som det kommer
att ske en Overging frdn marknadshyressittning till kostnads-
hyressittning och inte heller om och 1 sd fall 1 vilken utstrickning
det kommer att féra med sig minskade statsfinansiella intikter.
Vilka statsfinansiella konsekvenser som kommer att intriffa blir
dirfér nirmast antaganden. Om hyreskostnaden f6r en myndighet
forindras tll foljd av regelforindring (t.ex. forfattningsindring)
kan det att innebira att anslagen till utgiftsomrddet piverkas. Om
hyreskostnaden diremot forindras vid hyresférhandlingar till 61;d
av  att  hyresgisten tex. Overtar ansvaret for  vissa
underhillskostnader kan myndigheten spara pengar och de blir d&
kvar i myndighetens ramanslag.

Enligt kommitténs uppfattning bér, 1 den min en okad
anvindning av kostnadshyra leder till minskade intikter for staten,
detta finansieras genom en minskning av anslagen il
utgiftsomridet.

De ekonomiska konsekvenserna av forslaget att det skall
tillsittas en besiktningsman foér att utreda om det foreligger
eftersatt underhdll pd de kulturbyggnader som har klassats som
indamilsbyggnader ir svira att berikna. Det har f6r kommittén
inkommit uppgifter frin kulturinstitutionerna att eftersatt
underhill foreligger men detta har Statens fastighetsverk (SFV)
reserverat sig emot. Kommittén anser att det dr rimligt att parterna
(hyresvird och  hyresgist) delar p8 kostnaderna for
besiktningsmannens arbete.

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
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kommitténs uppfattning att i den mén det foreligger kostnader for
att dtgirda ett av en opartisk besiktningsman definierat eftersatt
underhdll skall kostnaderna hirfér biras av fastighetsvirden, i detta
fall av Statens fastighetsverk (SFV). SFV kan férdela kostnaderna
pd en lingre tid och i den m&n SFV kan inleverera medel till staten 1
enlighet med de krav som stills pd SFV uppkommer inga
statsfinansiella ~ konsekvenser. ~ Uppkommer  statsfinansiella
konsekvenser fir det bli en senare friga att berikna i vilken
utstrickning intikterna har minskat samt att foresld en
finansiering.

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

Ovriga forslag av kommittén beriknas inte leda till nigra
ekonomiska konsekvenser.

12.3  Ovriga konsekvenser

Om forslagen 1 ett betinkande har betydelse fér den kommunala
sjilvstyrelsen skall konsekvenserna 1 det avseendet anges 1
betinkandet. Detsamma giller nir ett forslag har betydelse for
brottsligheten och det brottsforebyggande  arbetet, for
sysselsittning och offentlig service 1 olika delar i landet, fo6r smd
foretags arbetsforutsittningar, konkurrensférmiga eller villkor i
ovrigt 1 forhdllande till storre foretag, for jimstilldheten mellan
kvinnor och min eller fér mojligheterna att nd de
integrationspolitiska mélen (15 § kommittéférordningen).

Kommittén konstaterar att de forslag som limnats inte kan
férvintas ha ngon pdverkan f6r den kommunala sjilvstyrelsen, fér
brottslighet, for sysselsittning och offentlig service 1 olika delar av
landet, for  smd  foretags  arbetsforutsittningar  och
konkurrensférmdga 1 férhéllande till storre féretag och inte heller
vad giller jimstilldheten eller fér mojligheterna att ni de
integrationspolitiska mélen.
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Reservation
Charlotta Bjilkebring (v)

Kapitel 10

Nir det giller kostnader for  forhandlingsstéd — och
tvisteldsningsorgan anser jag att kostnaderna skall delas lika mellan
hyresgist och hyresvird. Det ir inte rimligt att kulturens
verksamhetsanslag 1 s& stor omfattning som kommittén foresldr
skall bekosta hyrestvisterna. De mdste biras likvirdigt av bada
parter.

Vidare anser jag att forhandlingsstéd och tvistelsningsorgan
bér kunna anlitas oberoende om det ir en statlig eller privat
hyresgist.
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Ewa Thalén Finné (m), Charlotta Bjilkebring (v),
Ewa Larsson (mp), Kerstin Rossipal (kd)

Kapitel 10 Statlig namnd

Enligt v8r 3sikt har kommittén avgrinsat uppgifterna for statens
nimnd f6r mycket.

Under kommitténs arbete har det framkommit att det
forekommer att vissa kulturinstitutioner anser att den hyra som
SEFV har 3satt dem inte motsvarar en marknadshyra f6r en 6ppen
marknad, utan ir for hogt satt. I dagsliget kan statliga
kulturmyndigheter som hyr av SFV vinda sig till regeringen och
anféra klagomdl Det ir ett forfaringssitt som 1 verkligheten inte
fungerat vil. Tva statliga myndigheter som dr samma juridiska
person kan inte vinda sig till hyresnimnd eller annan rittskipande
instans. For att forbittra handliggningen av dessa irenden borde
kommittén férsld att den nya statliga nimnden dven borde {3 till
uppgift att kunna préva dsatt marknadshyresnivd mellan tvd statliga
myndigheter.
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Reservation
Erik A. Egervirn (c), Kerstin Rossipal (kd)

Kapitel 11

Kommittén foresldr att staten skall kunna beh8lla mark som ir will
nytta for det rorliga friluftslivet. Vi delar den uppfattningen. Mark
som tidigare exproprierats bor dock — vid eventuell f6rsiljning — 1
forsta hand erbjudas till tidigare dgare eller deras arvtagare. Ett
sddant dterkop skall grundas pd en uttalad onskan frin tidigare
dgare/arvtagare och till ett pris som faststills efter dverenskommen
indexupprikning.
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Lennart Kollmats (fp), Ewa Larsson (mp), Kerstin Rossipal (kd)

Kapitel 3 Campus

Vi delar  kommitténs  forslag, dvs. att  begreppet
“Andaméilsbyggnad” definieras pi tvi sitt, dels med hinsyn till
hyresgistens rddighet ©ver sin lokalférsérjning, dels utifrin
byggnadens egenskaper. Nir det giller dessa definitioner bér
hyresgistens ridighet viga tyngst och ridigheten skall ses ur ett
hyresgistperspektiv. Avgérande for ridigheten méiste rimligen vara
att hyresgisten har realistiska och fungerande alternativ till den/de
byggnader, som forhyrs. Saknas sidana alternativ bor
byggnaden/byggnaderna hinféras till indamilsbyggnad. Vi finner
att kommitténs definition vad giller hyresgistens ridighet ir for
sndv och 1 stort sett kommit att sammanfalla med frigan om
byggnadens tekniska egenskaper.

Med denna utgingspunkt finner vi att frigan betriffande
universitets och hogskolors verksamheter inom sammanhillna
campusomrdden har utmynnat i en beddémning, som inte i
tillricklig grad tar hinsyn just till hyresgistens ridighet 6ver sin
lokalférsorjning. Dirmed far kommitténs forslag ocksé en olycklig
utformning for den satsning och det stéd, som samtliga politiska
partier uttalar vad giller betydelsen av hégre utbildning och
forskning.

En definition av indamilsfastigheter bor ta avstamp 1 att
kostnadsprincipen ska tillimpas, nir hyresgisten har begrinsade
alternativ och ir beroende av en statlig hyresvird.

Nir det giller byggnaderna inom universitetscampus, ror det sig
ofta om ett stort antal byggnader, som successivt har utformats for
sitt indamdl och innehdller alla de olika lokaltyper, som ir
nddvindiga for ett universitets eller en hégskolas verksamhet. Det
ir den sammanhéllna helheten som ir viktig, inte delarna var for sig
och det ir en viktig framgdngsfaktor for det enskilda universitetet.
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Vad giller kulturellt sirpriglade omriden vore det olyckligt om
dessa skulle konkurreras ut av kommersiella intressen. For att
virna vart kulturhistoriska arv ir det rimligt att ocksd kulturellt
sirpriglade ~ omrdden  ska  kunna  klassificeras  som
indamalsfastigheter.

Enligt vdr mening ir ett sammanhdllet campus eller ett
sammanhillet kulturhistoriskt omrdde siledes ett tillrickligt villkor
for att alla byggnader inom detta omride ska kunna betraktas som
indamilsfastigheter:

Med ovanstiende som utgingspunkt kan vi inte finna annat in
att hyran 1 dessa fall bor beriknas sisom en kostnadshyra om
hyresgisten vill det.
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Ewa Larsson (mp)

Kapitel 7

Kulturinstitutioner sdsom Operan, Dramaten, Nationalmuseum,
Naturhistoriska riksmuseet och Historiska museet bor inte belastas
med avkastningskrav med inbyggd riskpremie. Dessa mycket gamla
kulturinstitutioner miste anses ha betalt sin avkastning flera gdnger om.

Statens Fastighetsverk bor bekosta bide eftersatt underhll och
andra mer oférutsedda kostnader utan ndgot speciellt avkastnings-
krav. Dessutom kan det inte vara s att kulturinstitutionens egen
budget ska avgéra om lopande underhdll kan géras om det idr ett
underhdll som SFV inte godkint som nédvindigt f6r byggnadens
kulturhistoriska virde. Institutionerna ir ju en arbetsplats som inte
kan bytas ut mot en billigare och ur arbetsmiljosynpunkt, bittre
byggnad.

S& som skrivningen ir nu, med en beriknad stérre riskpremie,
blir det en férsimring jimfért med dagens situation for dessa
institutioner. Detta motsvarar pd intet sitt de forvintningar som
stillts pd kommittén. Dirfor stiller jag mig inte bakom den delen 1
beslutsrutan.

Kapitel 10

Nir det giller modell fér kostnadshyra miste det framgd att
hyresgist inte skall tvingas via hyran betala administrations-
kostnader vad avser férhandlingsstéd och tvistelsningsorgan for
sin motpart. Det ir inte rimligt att kulturens verksamhetsanslag
ensamt skall bekosta hyrestvisterna. De miste biras likvirdigt av
bida parter.
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Kap 12
12.2.2

Hir stdr att om en 6kad anvindning av kostnadshyra leder till
minskade inkomster for staten si skall dessa bekostas inom
anslaget till utgiftsomrddet. Hojning och sinkning av anslag inom
ett utgiftsomrdde betraktar jag som ett politiskt beslut 1 varje
enskilt fall. Dirfor stiller jag mig inte bakom en sidan skrivning.

236



Reservation
Ewa Thalén Finné (m)

Kapitel 11

Enligt direktiven ska kommittén utreda mojligheten for staten att
behilla mark fér att gynna ett rorligt frilufsliv. Kommittén foreslar
att staten ska kunna behélla mark om det foreligger sirskilda skal
med hinsyn till det rorliga friluftslivet.

Jag vinder mig emot detta forslag och anser att kommittén
borde foresld att det méste foreligga synnerliga skil for staten att
behdlla mark. Skilet till detta ir att privat igande generellt sett ir
att foredra framfor allmint dgande. Normalt bor inte det allménna
dga mark. Stat och kommun har dessutom en stark stillning om
hur mark kan anvindas pd& grund av ridande lagstiftning bla.
genom Plan- och Bygglagen och miljébalken.

Jag har dessutom en annan syn in kommittén vad giller frigan
om forsiljning av mark som tidigare har exproprierats. Jag anser att
om staten siljer en fastighet som har exproprierats ska frigan om
terkdp utredas. Den ursprunglige dgaren eller dennes arvtagare
bor f8 mojlighet att dterkdpa fastigheten till pris som faststills
utifrin en indexupprikning av den ursprungliga expropriations-
ersittningen.
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Sarskilt yttrande

Charlotta Bjilkebring (v)

Kapitel 7

I grunden anser jag att det ir fel att ha avkastningskrav pd
indamilsbyggnader. Hyresgistens begrinsade ridighet over
lokalytnyttjandet lika vil som en hyresmodell dir fastighetsigaren
far sina kostnader for fastigheten tickta borde motivera att dessa
fastigheter undantas frn avkastningskrav. Dock avser jag inte ligga
ett sddant forslag eftersom en regelindring innebirande sinkning
av hyran samtidigt innebir minskade verksamhetsanslag. Skulle det
visa sig att kommitténs forslag inte loser de hyrestvister som
forekommer idag och inte heller tvisterna angiende eftersatt
underhdll, bér man 6verviga att dtergd till den gamla modellen dir
kostnader for lokalerna ir skilda frdn verksamhetsanslaget. Detta
for att garantera verksamheten.
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Charlotta Bjilkebring (v), Lennart Kollmats (fp), Ewa Larsson (mp),
Kerstin Rossipal (kd), Ewa Thalén Finné (m)

Kapitel 7

Ett problem som utredningen inte férmatt reda ut och 16sa handlar
om ansvar for hyressittning, nir hyresvirden 8liggs att utfora
storre ingrepp genom beslut 1 riksdag eller i férordning. Det kan
gilla arbetsmiljoforbittrande &tgirder, som t.ex. nya regler,
anvisningar for foérbittrad ventilation. Ett annat exempel ir nir
man 1 offentliga lokaler faststiller 3tgirder for att forbittra
tillginglighet for funktionshindrade. Det kan gilla installation av
hiss, textanordning for att underlitta for horselskadade etc. Det
kan ocksd gilla skirpta villkor ur brandsikerhetssynpunkt. I en
indamdlsbyggnad med kostnadshyra innebir sddana &tgirder, om
de ska belasta hyran, att medel méste féras 6ver frin den direkta
verksamheten till hyran. Ett utmirkt exempel pd vad vi tar upp ir
kraven pd det s.k. Botanhuset vid Naturhistoriska Riksmuseet. Mot
bakgrund av ovanstiende anser vi att utredningen borde ha lagt
forslag om att komplettera denna utredning med férslag om att se
over konsekvenserna for indamilsbyggnader vid beslut av ovan
nimnt slag och ocksd forutsittningarna for tillférande av extra
medel till hyran for indamailsfastigheter nir &tgirder krivs over
vilka varken vird eller hyresgist rdder.
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Sarskilt yttrande

Goran Blomberg, Kulturdepartementet
Till detta yttrande har Ewa Larsson (mp) anslutit sig.

Kapitel 4 Definition av hyresmodeller

Mot bakgrund av att kommittén 1 kapitel 3 klargér att hyresgisten 1
indamadlslokaler har ritt att begira och fi kostnadshyra, ir det av
avgorande betydelse hur kostnadshyresmodellen och alternativet
med en marknadshyresmodell definieras.

Marknadshyresmodellen beskrivs endast kortfattat som ”den
mest sannolika hyran mellan tvd oberoende parter pd en &ppen
hyresmarknad”. Eftersom det 1 féregdende kapitel gors klart att det
for indamalslokaler inte finns nigon ridighet for hyresgisten sd
kan det per definition inte sigas foreligga ndgon 6ppen marknad.
Dirmed borde det ocks ligga nirmast till hands att dra slutsatsen
att marknadshyresmodellen 6verhuvudtaget inte ir tillimpbar pd
indama3lslokaler.

Kommittén viljer dock att definiera alternativet med
kostnadshyresmodell pd ett sddant sitt att den i praktiken ir
omdjlig att forverkliga och d& framstir det som en betydande brist
att alternativet med marknadshyresmodellen inte fir en lika
utforlig belysning som kostnadshyresmodellen vad giller dess for-
och nackdelar. Hur skall den enskilda kulturinstitutionen annars
kunna forverkliga sin ritt att vilja hyresmodell?

For flertalet hyresgister 1 indamailslokaler har det nimligen
hittills inte framstitt som ndgon férdel att ha en marknadshyra. En
nackdel har t.ex. varit svirigheten att uppskatta rimligheten i den
hyra som begirts eftersom det inte ansetts ligga 1 hyresvirdens
ansvar att oppet redovisa ett sidant underlag i férhandlingarna.
Den underliggande tanken med en marknadshyresmodell, att hyran
lika girna kan gi& ner som upp beroende pd3 den lokala
hyresmarknadens utveckling, har 1 huvudsak stannat pd ett
teoretiskt plan; 1 praktiken har hyrorna stigit. I marknadshyran
ingdr ocksd ett avkastningskrav med risktilligg som inte ansetts
férhandlingsbart av hyresvirden. Det har dven funnits en utbredd
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osikerhet om vad en omférhandling av hyreskontraktet fir for
konsekvenser for statsbidraget och sirskilt di for den
prisomrikning som anvinds i statsbudgeten.

Det dr mot den bakgrunden man miste forstd
kulturinstitutionernas strivan efter att {3 tillgdng tll en
hyresmodell dir det ir mojligt att genomskdda hyreskostnaderna,
dir det dr meningsfullt att forhandla trots att man inte kan flytta
till andra lokaler, dir man inte ”leker” en fiktiv marknad och dir
hyreskostnaderna inte tir pd verksamhetsmedlen.

Underhallskostnader

Under denna rubrik redovisas flera olika typer av underhdll som
tycks omfatta allt frin grundliggande och normala reparationer av
enklare slag som t.ex. byte av glédlampor och mélning av tak och
viggar, 6ver en successiv uppgradering av byggnadens arbetsmiljé
som t.ex. vid en reinvestering av ett ventilationssystem eller ett
brandskydd, till &teruppbyggnad av helt eller delvis raserade
byggnader. Det inses litt att en hyresmodell som inte tydliggor hur
kostnaderna foér dessa olika typer av underhdll férdelas mellan
hyresgist och hyresvird eller hur detta skall finansieras, har smi
mojligheter att fungera i praktiken.

Berikning av kostnadshyra — en modellbeskrivning

Med kommitténs beskrivning av hur kostnadsansvaret ska fordelas
1 en fullstindig (sjilv)kostnadshyra upphivs 1 praktiken
distinktionen mellan hyresgist och hyresvird. Hyresgisten skall
betala varje enskild 3tgird, stor eller liten, yttre eller inre, och
oberoende av om &tgirden ir verksamhetsrelaterad eller inte,
medan hyresvirden med dberopande av sitt ansvar for fastighetens
bestindighet skall kunna kriva hyresgisten pd dryga kostnader for
olika tgirder. Samtidigt finns det i dag ingen foérutsigbar och
fungerande ordning fér hur de statliga anslagen wll dessa
verksamheter pdverkas inom ramen f6r en kostnadshyresmodell
och kommittén limnar inte heller ndgot sddant forslag. Dirmed
uppstdr en direkt inldsningseffekt: utdver det normala och
grundliggande underhidllet skulle det inte vara mojligt att
genomféra nigra atgirder utan att det skulle inkrikta pd den
kulturverksamhet som bedrivs vid institutionen. Noédvindiga
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moderniseringar av ildre indamélslokaler kan inte genomféras och
fastighetsigaren kan inte ta sitt ansvar for fastighetens fortbestdnd.

En annan brist 1 kostnadshyresmodellen ir frinvaron av en
forutsigbar metod fér prisomrikning av statsbidraget. Att som
kommittén skriver overlita till regeringen att faststilla vilken
justering av lokalkostnadsandelen som bor ske 1 varje enskilt fall
okar inte foérutsigbarheten. Det skulle det diremot gora om det
gors en tydlig skillnad mellan olika typer av underhills- och
investeringskostnader. Kostnaderna fér det grundliggande och
normala underhillet som hyresgist och hyresvird enats om i en
foérvaltningsplan och en investeringsplan skall ingd 1 hyran och bér
riknas upp med ett index som tar hinsyn till dessa kostnaders
prisutveckling 1 sambhillet. Lika klart bor det vara att storre
reinvesteringar for att t.ex. uppgradera en ildre fastighet till
moderna arbetsmiljoforhillanden inte ska belasta hyresgisten, vare
sig 1 en kostnads- eller marknadshyresmodell. Nir det till sist giller
extraordinira hindelser, s& finansieras dessa uppenbarligen av den
riskpremie som ingdr 1 hyran.

Kapitel 10 Forhandlingsstdd och tvistelosningsorgan

Forslaget om ett tvisteldsningsorgan understryker vikten av att
kostnadshyresmodellen ges en sidan definition att det finns reell
tickning for de utfall som kan komma ur ett sddant organ. Med
kommitténs forslag finns det ingen ekonomisk tickning i den
statliga kulturbudgeten f6r de kostnader som skulle kunna komma
att drabba kulturinstitutionerna.

Kapitel 12 Konsekvenser av forslagen

Resonemang vad giller forslagens finansiering

Ett grundskott mot institutionernas incitament att ta sitt
lokalférsérjningsansvar dr nir kommittén skriver att i den min en
dkad anvindning av kostnadshyra leder till minskade intikter for
staten, s& skall detta finansieras genom en minskning av anslagen
till utgiftsomridet. Forslagets bristande logik visas bl.a. av det inte
tar hinsyn till den motsatta utvecklingen, nimligen om en 6kad
anvindning av marknadshyresmodellen skulle leda till minskade
intikter for staten. Forslaget bryter ocksd mot den princip som
siger att anslagen sinks forst nir hyresintikterna minskar som en

foljd av politiska beslut.
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Kommittédirektiv

Parlamentarisk kommitté fér éversyn av Dr. nr
hyressattning av vissa dandamalsfastigheter 2002:116
inom statlig forvaltning, m.m.

Beslut vid regeringssammantride den 12 september 2002.

Sammanfattning av uppdraget

En parlamentarisk kommitté tillsitts med uppgift att utreda frigor
om hyressittning av indamélsfastigheter inom kulturomridet,
universitets- och hoégskoleomrddet. Kommittén skall dirvid
utvirdera och limna de férslag som féranleds av finansutskottets
betinkande 2001/02:FiU14 och riksdagens revisorers rapport
(foérslag 2001/02:RR12).

Bakgrund

P3 1980-talet diskuterades olika férslag om den statliga
lokalférsérjningen och myndigheternas inflytande &6ver sina
lokalbehov. I 1988/89 ars budgetproposition redovisade regeringen,
med anledning av reformeringen av det statliga budgetsystemet,
riktlinjer f6r samordning av den statliga lokalférsérjningen.

Riksdagen beslutade dr 1992 om en genomgripande férindring
av organisationen for férvaltning av statens fastigheter och lokaler.
Byggnadsstyrelsen avvecklades och 1 stillet bildades tva aktiebolag,
Vasakronan AB och Akademiska Hus AB, samt tv8 nya
myndigheter, Statens fastighetsverk och Statens lokalférsérjnings-
verk. Parallellt med detta blev varje myndighet ansvarig {or sin egen
lokalférsorjning. Statens monopol som lokalhdllare fér stats-
forvaltningen upphorde siledes dirmed (prop. 1992/93:37, bet.
1992/93:FiU8, rskr. 1992/93:123).
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Dessa forindringar var grundade pd ett antal riktlinjer som
beslutades av  riksdagen 1991  (prop. 1991/92:44, bet.
1991/92:FiUS8, rskr. 1991/92:107):

e Fastighetsférvaltningen skall skiljas frdn brukandet av lokaler
och mark.

e En mer rittvisande bild skall ges av mark- och lokalkostnaderna
1 statsbudgeten.

e Fastighetsforvaltningen skall bedrivas med ett s8 lingt mojligt
marknadsmissigt avkastningskrav.

e Fastighetsférvaltningen bor bedrivas 1 separata resultatenheter
som s ldngt mojligt formas efter olika fastigheters sirart.

e Statens idgarroll bor renodlas. Graden av kapitalbindning och
avkastningen pd kapitalet bor fortlopande bli foremdl for
provning.

e Styrelsens och den verkstillande ledningens ansvar for
fastighetsforvaltningen bor definieras pd ett bittre sitt dn vad
som ir mojligt inom myndighetsformen. Férvaltningen bor
dirfor foretridesvis bedrivas 1 aktiebolagsform.

o De fastigheter som av historiska eller andra skil inte kan
overforas till bolag bor, oavsett nuvarande férvaltare, omfattas
av en samordnad férvaltning i myndighetsform.

Foérindringen av organisationen hade tv3 syften, att uppnd dels en
effektivare lokalforsorjning, dels en effektivare fastighets- och
formogenhetstorvaltning.

Riksdagen beslutade &r 1998, med anledning av en proposition
om férvaltning av statens fastigheter och statliga myndigheters
lokalférsérjning, m.m., att de beslutade riktlinjerna f6r den statliga
fastighetstorvaltningen och lokalférsérjningen skulle ligga fast
(prop. 1997/98:137, bet. 1997/98:FiU25, rskr. 1997/98:252).

Riksdagen konstaterade samtidigt att den lokalférsérjnings- och
fastighetsforvaltningsreform som genomférdes 1991-1992 varit
noédvindig. Reformen hade lett till 6kad effektivitet i fastighets-
forvaltningen och myndigheternas lokalférsorjning. Riksdagen gav
regeringen till kinna att direktiven till aktuella verk och bolag for
indamailsfastigheter borde wutformas si att de innebar att
fastighetsverksamheten blev ett stod till den verksamhet som
bedrivs 1 lokalerna med beaktande av effektivitetskrav i
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fastighetstorvaltningen. Riksdagens stillningstagande innebar att
hyressittningen fér indamailsfastigheter borde vara flexibel.

Riksdagens revisorer

I december 2001 6verlimnade Riksdagens revisorer en skrivelse till
riksdagen, Statens dndamadlsfastigheter - hyressittning och
foérvaltning (2001/02:RR12). Skrivelsen behandlar hur riksdagens
riktlinjer f6r hyressittning och férvaltning av indamélsfastigheter
tillimpas, samt hur hyresgisterna anser att den fungerar.

I skrivelsen limnade revisorerna fem forslag. Revisorerna ansig
dirvid att riksdagen skulle ge regeringen tillkiinna att regeringen

o skall vidarebefordra riksdagens stindpunkt i friga om de fall
dir hyresgisten har begrinsade alternativ och dirmed ir
beroende av en statlig hyresvird, att sjilvkostnad ir den
naturliga utgdngspunkten fér hyressittningen,

o klargor att hyresgisten skall ha god insyn 1 férvaltningen och
att det innebir 6ppen redovisning av kostnaderna fér drift,
underhdll och kapital, oavsett om marknadshyra eller
kostnadshyra tillimpas,

e vidarebefordrar riksdagens synpunkter, att foérvaltningsplaner
skall upprittas gemensamt av hyresvird och hyresgist,

e Dboér uppmirksamma konsekvenserna av att de statliga myndig-
heternas anslag justerades i samband med att myndigheterna
fick eget lokalférsérjningsansvar. Detta bor tas upp i en dialog
med de myndigheter som gynnades eller missgynnades nir
systemet infordes, samt att regeringen i budgetprocessen bor
beakta mojligheter till effektiviseringar 1 myndigheternas lokal-
utnyttjande,

e Dbor inritta ett rddgivande statligt expertorgan inom eller i nira
anslutning till Regeringskansliet och som skulle kunna limna
yttrande vid konflikt om vilken hyresmodell som skall gilla.
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Riksdagens tillkinnagivande

Riksdagen tillkinnagav den 21 februari 2002 for regeringen att det
ir angeliget att regeringen tillsitter en utredning for att frigorna
om hyressittningsprinciper fér statens indamélsfastigheter
skyndsamt fir en hillbar och for alla intressenter acceptabel
16sning. Enligt riksdagens mening skall direktiven utformas s3 att
samtliga fem férslag som vickts av revisorerna blir allsidigt belysta
och behandlade. Med anledning av en motion, 2001/02:F$259 av
Ola Rask m.fl. tillkinnagav riksdagen vidare att det bor évervigas
om hinsyn tll det rérliga friluftslivet och turistniringen kan vara
skil att behdlla mark i statlig igo (bet. 2001/02:FiU14, rskr.
2001/02:165).

Uppdraget

En parlamentarisk kommitté tillsitts med uppgift att dels
genomféra en fortsatt dversyn av hyressittningen av indamils-
fastigheter, dels se over tillimpningen samt konsekvenserna av
hyressittningsprinciperna  fér indamélsanpassade lokaler inom
kulturomradet och universitets- och hogskoleomridet.

Begreppet indamailsfastigheter rymmer fastigheter av mycket
skilda slag, och verksamheterna som bedrivs i dem ir mycket
varierande. Det ir frimst inom tvd omriden, kulturomridet och
universitets- och hogskoleomriddet, som det finns problem med
hyressittningen. Problemen kan vara av olika slag och riksdagen ir
dirfor inte frimmande for att de ocksi kan ges olika 16sningar.
Nigon entydig definition finns inte och grinsen mellan en
kommersiell fastighet och en idndamadlsfastighet ir flytande.
Beddémningen fir goras i varje enskilt fall.

Kommittén skall utreda om det ir mojligt att pd ett praktiske sitt
definiera och avgrinsa begreppet indamailsfastighet och direfter
limna forslag.

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

Kommittén skall limna férslag till definition av de tvd
hyresmodeller som bér anvindas, marknadsmissig hyresmodell och
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kostnadshyresmodell. I de bida modellerna bér det enligt tidigare
uttalanden ingd en Oppen redovisning och god insyn fér
hyresgisten i férvaltningen, m.m.

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

En del universitet och ett antal hogskolor hyr lokaler av andra
hyresvirdar, t.ex. kommuner och privata virdar. Foér 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 maél
nir det giller effektivt lokalutnyttjande pd kort och ling sikt samt
hur férindrade hyreskostnader skall piverka anslagen.

Kommittén skall utreda om ett statligt expertorgan bor 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 bér tillimpas.

Kommittén skall utreda om reglerna for forsiljning av statlig
mark bor dndras s3 att olika allminnyttiga anvindningsomriden for
marken prévas innan en férsiljning till marknadspris dger rum.
Kommittén bor gora éverviganden om ocksd hinsyn till det rorliga
friluftslivet och turistniringen skulle kunna vara skil for staten att
behilla mark 1 sin dgo, och om férvaltningsansvaret i sddana fall kan
ges till stiftelser, kommuner eller landsting.

Kommittén idr i ovrigt oférhindrad att limna férslag pd
forbittringar pd den genomforda lokalférsérjningsreformen.

I de forslag och analyser som kommittén limnar skall samhills-
ekonomiska aspekter och effekter pd statsbudgeten belysas.

Redovisning av uppdraget

Kommittén skall redovisa sitt uppdrag till regeringen senast
den 31 oktober 2003.

(Finansdepartementet)
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Forteckning 6ver deltagare vid
kommitténs hearing

Forteckning 6ver deltagarna vid
Andamalsfastighetskommitténs hearing den 2 april 2003.

Akademiska Hus AB

Arkitekturmuseet

Chalmersfastigheter AB

Kungliga Dramatiska Teatern AB

Kungliga Operan AB

Livrustkammaren, Skoklosters slott och Hallwylska museet
Malmé hogskola

Moderna museet

Milardalens hégskola

Nationalmuseum med Prins Eugens Waldemarsudde
Naturhistoriska riksmuseet

Statens fastighetsverk

Statens forsvarshistoriska museer

Statens historiska museer

Statens maritima museer

Statens museer for virldskultur

Statens musiksamlingar

Sveriges lantbruksuniversitet

Umed universitet

Uppsala universitet
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