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Till finansutskottet

Finansutskottet har den 2 april 1998 beslutat att bereda kulturutskottet till-
fille att avge yttrande dver proposition 1997/98:137 Forvaltning av statens
fastigheter och statliga myndigheters lokalforsorjning, m.m. jimte de med
anledning av propositionen vickta motionerna i de delar som ror kulturut-
skottets beredningsomréde.

Med anledning av propositionen i denna del har vickts ett antal motioner.

Kulturutskottet yttrar sig i det foljande 6ver

dels propositionen, savitt avser Statens dgande av dndamaélsfastigheter och
hyressittning i &ndamalslokaler (avsnitt 5) samt delar av Styrningen av den
statliga lokalforsorjningen (avsnitt 6),

dels motionerna 1997/98:Fil12 (fp) yrkandena 3 och 4, 1997/98:Fil3 (m)
yrkande 1, 1997/98:Fil4 (fp, m, ¢, v, mp, kd), 1997/98:Fil5 (v) yrkande 1
samt 1997/98:Fil16 (mp) yrkande 1.

Utskottet
Utredningens forslag

Statens dndamdlsfastigheter, princip for forvaltning och hyressdttning (SOU
1996:187)

Av betdnkandet SOU 1996:187 avgivet av utredningen om utvdrdering av
Byggnadsstyrelsens ombildning m.m. framgar bl.a. féljande.

I utredningen definieras en dndamalsfastighet som en fastighet som i regel
bestar av en byggnad som helt saknar eller har mycket liten alternativ an-
vandning och som har skraddarsytts for sitt &ndamal.

Utredningen konstaterar att det efter lokalforsérjningsreformen péa vissa
hall uppstod konflikter mellan hyresvird och hyresgést, framst nér det géller
hyressittning for &ndamalsfastigheter. Konflikterna harror enligt utredningen
fran brister 1 utformningen av spelreglerna vid reformen, t.ex. dalig dppenhet
fran fastighetségarens sida vid hyresforhandlingar samt dunkla principer vid
hyresséttning och utformning av statens avkastningskrav.

For att komma till rédtta med bristerna foreslar utredningen att en hyres-
och kontraktsmodell infors som i stort innebdr 1dnga kontraktstider for sta-
tens dndamélslokaler. Hyreskontrakten skall bygga pa langsiktighet och



hyresgésten skall ha ritt att forldnga kontrakten. Vid en forlangning skall de
tidigare hyressattningsprinciperna fortsétta att gilla.

Hyresgisten skall vara skyldig att kompensera fastighetsdgaren om han
lamnar fastigheten innan hela investeringen &r betald.

Hyran skall, enligt utredningen, utformas som en komponenthyra, dvs.
hyra for kapitalkostnad samt for drift och underhall skils at.

I en separat klausul i kontraktet bor enligt utredningen anges att fastighets-
dgaren inte har rétt att ta ut mer 4n marknadsmaissig erséttning for drift och
underhall samt att hyresgisten skall ha full insyn i upphandlingsprocesser
och liknande.

Den del av hyran som utgdr kapitalkostnad bor enligt utredningen be-
stimmas enligt en nominell modell dar hyran minskar dver tiden.

Utgangspunkten for statens avkastningskrav bor vara den femariga statsob-
ligationsrantan samt den tekniska risk som ar forknippad med fastigheten och
som bérs av fastighetsidgaren.

Om hyresgisten ldmnar fastigheten i fortid och fastigheten har ett vérde,
utdver restvirdet, i alternativ anvéndning skall 75 % av detta vérde tillfalla
hyresgésten.

Vidare foreslas i utredningen att styrningen av de fastighetsférvaltande en-
heterna skall, utover genom utformning av hyreskontrakt enligt ovan, ske
genom att dgaren utformar direktiv som innefattar vilket risktagande bola-
get/verket skall fa ta, dvs. marknadsrisker knutna till den framtida efterfragan
samt ridnte- och inflationsrisker. Sdrskilda anvisningar for att styra myndig-
heters lokalfrdgor i budgetprocessen bor samtidigt utarbetas.

Regeringens forslag

Av den nu aktuella propositionen 1997/98:137 Forvaltning av statens fastig-
heter och statliga myndigheters lokalforsorjning, m.m. framgar bl.a. foljande.

Statens dgande av dndamdlsfastigheter och hyressdttning i dndamdlslokaler
(avsnitt 5)

Regeringen konstaterar att gransen mellan vad som dr en dndamalsfastighet
och en kommersiell fastighet ofta &r mycket svar att dra.

Skilen till att staten dger vissa dndamalsfastigheter dr t.ex. att byggnaden
dr symbolen for den primédra verksamhet som bedrivs, att fastigheten betrak-
tas som ett nationellt kulturarv, att den dgs av historiska skél, att den &gs av
sakerhetsskal eller att staten vill ha full rddighet dver en produktionsfaktor.

Gemensamt for statliga dndamalsfastigheter &r att de &r starkt forbundna
med en viss statlig verksamhet och att de inte kan forvaltas pad renodlat
kommersiella grunder. Ett motiv for ett langsiktigt statligt dgande av dnda-
malsfastigheter &r att statlig verksamhet skall kunna erbjudas langsiktiga och
stabila forutséttningar.

Vanligtvis utgdr inte en fastighetsrorelse av dndamalskaraktir en sjdlv-
standig affarsidé utan fastighetsrorelsen bedrivs i ett dmsesidigt beroende-
forhallande med en primérverksamhet. Inriktningen pa en fastighetsrorelse
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av dndamalskaraktir bor darfor, enligt regeringen, vara att stodja den myn-
dighet som brukar &ndamélslokalerna i sin verksamhet.

Ett sjdlvklart mél bor vara att optimera kundnyttan, dvs. att till en given
hyresniva erbjuda maximal nytta i form av t.ex. funktionella lokaler, hog
standard och god service. De ekonomiska malen far hér enligt regeringen
inte samma mening som i en fullt konkurrensutsatt verksamhet dér ekono-
miska resultatmatt fungerar som det viktigaste, och kanske det enda, kriteriet
for effektivitet.

Regeringen anser att bolag och verk som édger d&ndamalsfastigheter skall
bedriva verksamheten pa ett kostnadseffektivt sétt. Verksamheten skall, med
hénsyn till risktagande, generera avkastning pa det av staten tillskjutna kapi-
talet utan att hogre hyror behver tas ut 4n vad marknaden i dvrigt betalar for
jamforbara lokaler. Avkastningskravet skall darfor bestdimmas utifran af-
farsméssiga principer med beaktande av risktagande.

Det ar enligt regeringen rimligt att hyresvard och hyresgést i hyresforhand-
lingar enas om villkor som innebér att hyresgésten betalar en storre del av
investeringen under kontraktstiden ju mer speciellt utformad fastigheten ér.
Regeringen anser samtidigt att det &r viktigt att 1ta parterna ha mojlighet att
forhandla fritt i varje enskild situation. Ledningen i fastighetsverksamheterna
ansvarar for att de finansiella riskerna hanteras pa ett &andamalsenligt sétt.

Regeringen anser att det inte ar ldmpligt att inféra en sddan hyres- och
kontraktsmodell som utredningen foreslagit. Ddremot &r det, enligt regering-
en, viktigt med en dppen och aktiv dialog mellan fastighetsdgare och hyres-
giéster i lokalfragor, sarskilt betrdffande dndamalslokaler.

Styrningen av den statliga lokalforsérjningen (avsnitt 6)

Regeringen anfor att, eftersom lokalkostnader utgér en betydande del av
ménga myndigheters totala kostnader, det dr viktigt att krdva en sérskild
redovisning av myndigheters effektivitet i lokalforsorjningen. Med effektivi-
tet avses t.ex. hur lokalkostnaden per anstdlld har utvecklats 6ver tiden. Re-
dovisningskravet skall anpassas till myndighetens verksamhet och lokalsitu-
ation. Regeringen avser att under aret ta initiativ till att en modell for denna
redovisning utarbetas.

Motionsforslagen

Motiondrerna bakom motion Fil2 (fp) anser att marknadsméissiga avkast-
ningskrav inte skall stéillas pd dndamalsfastigheter dir hyresgésten saknar
frihet att byta lokal utan att verksamhetens karaktir fordndras i hog grad
(yrkande 3). Motiondrerna begér vidare ett tillkinnagivande om att regering-
en skall ange vilken instans som skall avgora hyrestvister mellan fastighets-
viard och anvindare av fastigheten eller lokaler med starkt specialiserad
anvandning (yrkande 4).

I motion Fil3 (m) befarar motiondrerna att regeringens forslag till hyressatt-
ning i dndamalslokaler kan leda till fortsatta konflikter betrdffande hyressétt-
ningen. Det dr enligt motiondrerna inte meningsfullt att tala om marknad
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eller marknadshyra. Regeringen bor dérfor enligt motionédrerna dterkomma
med forslag i den riktning som utredaren anvisat (yrkande 1).

Aven i motion Fil4 (fp, m, c, v, mp, kd) tar motionirerna upp frigan om
avkastningskrav. Motiondrerna anser att riksdagen med modifiering av tidi-
gare beslut om avkastningskrav pa vissa kulturhistoriska dndamaélsfastigheter
bor besluta att ett sérskilt avkastningskrav inte skall stéllas pd 4ndamdlsfas-
tigheter dar hyresgésten saknar frihet att byta lokal och staten av den anled-
ningen inte stir ndgon ekonomisk risk (yrkande 1).

Motiondrerna anser vidare att lokalkostnaderna for &ndamaélsfastigheter bor
faststdllas i tva delar, dels kapitalkostnader, dels kostnader for drift och un-
derhall som hyresgésten kan paverka. Detta skulle, enligt motionérerna, ge
stabilare planeringsforutséttningar genom att hyresgédsten harigenom ges
mojlighet att anpassa kostnaderna till sitt ekonomiska utrymme (yrkande 3).

Enligt motionen bor riksdagen hos regeringen begéra forslag pd vilken in-
stans som skall avgdra en hyrestvist mellan fastighetsvard och lokalbrukare
(yrkande 4).

Motionérerna tar slutligen upp frdgan om regeringens krav pé en sirskild
redovisning av myndigheters effektivitet i lokalférsdrjningen. Motiondrerna
anser det vara av stor vikt att se forvaltningen av statliga dndamaélsfastigheter
ur bade dgarens och brukarens perspektiv. Detta bor, enligt motionérerna,
belysas vid den ovan ndmnda redovisningen (yrkande 2).

I motionerna Fil5 (v) och Fil6 (mp) anser motionidrerna att det bor inforas
en hyres- och kontraktsmodell for &ndamaélsfastigheter i enlighet med utred-
ningens forslag (bada yrkande 1).

Utskottets bedomning

Utskottet delar regeringens uppfattning att grdnsen mellan vad som kan
betecknas som en @ndamalsfastighet och en kommersiell fastighet ofta dr
mycket svar att dra. Utskottet anser att en grinsdragning likvil méaste goras
for att fastighetsdgare och hyresgést skall veta vilken hyressattningsprincip
de har att utga fran.

Utskottet vill hir — i likhet med vad som gors i propositionen och motion-
erna — understryka vikten av att det fors en Oppen och aktiv dialog mellan
hyresvird och hyresgést.

For vissa statliga hyresgéster inom kulturomradet, framfor allt for dem
som bedriver central musei- och teaterverksamhet, utgdr lokalhyran en
mycket stor del av verksamhetens totala kostnader. Situationen ar ocksé ofta
den att dessa hyresgéster har fa, om ens nagra, alternativ till de nuvarande
lokalerna och dérfor dr bundna vid staten som hyresvérd. Dessa speciella
omsténdigheter bor, enligt utskottet, foranleda att statens malsittning i fraga
om fastigheter av denna karaktér bor vara att stodja den institution som bru-
kar lokalerna i sin verksamhet. Ett sjélvklart mal bor vara att optimera kund-
nyttan, dvs. att till en given hyresnivd erbjuda maximal nytta i form av t.ex.
funktionella lokaler, hog standard och god service.
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For denna typ av dndamélsfastigheter dr det, enligt utskottets mening och
som framhéllits i en av motionerna, inte meningsfullt att tala om en marknad
eller en marknadslik hyra.

For att det tydligt skall framgé hur hyran rdknas fram anser utskottet, i lik-
het med vad som foreslés av utredningen och i motionerna, att hyran skall
utformas som en komponenthyra, dvs. att kapitalkostnader samt kostnader
for drift och underhall skils at och klart redovisas for hyresgésten.

Vidare bor, sasom utredningen foreslar, en separat klausul tas in i kontrak-
tet dir det anges dels att fastighetsdgaren inte har rétt att ta ut mer &n mark-
nadsméssig ersittning for drift och underhall, dels att hyresgisten skall ha
full insyn i upphandlingsprocesser och liknande.

Hur den del av hyran som utgor kapitalkostnad skall betalas, dvs. enligt en
nominell modell, dir hyran initialt &r hég och minskar 6ver tiden, eller enligt
en balanshyresmodell, dir hyran ligger pa en konstant niva, eller enligt na-
gon annan modell, bor enligt utskottets mening parterna ha mdojlighet att
forhandla fritt om.

For vissa dndamalsfastigheter inom kulturomradet finns ofta séirskilda skél
till att staten beslutat att dga dessa fastigheter. Ett sadant skl kan vara att
byggnaden ar symbol for den priméra verksamhet som bedrivs dir. Ett annat
skél kan vara byggnadens kulturhistoriska védrde. Ndgon alternativ anvénd-
ning av lokalerna &r dé inte aktuell. Detta bor enligt utskottets mening beak-
tas, inte minst d& frdgan om tillgodoseende av ett avkastningskrav, som &r en
del av kapitalkostnaden, skall bedomas.

Dessutom anser utskottet att fastighetsdgaren inte bor ta betalt for den risk
som &r forknippad med verksamhetens framtid om situationen &r den att
hyresgésten i praktiken saknar alternativ till lokal. Darigenom kan kapital-
kostnaden minska.

I den 6ppna och aktiva dialogen mellan fastighetsdgare och hyresgist som
forordas 1 propositionen bor dven redovisas kapitalkostnadens olika delar.
Detta bor goras for att undanrdja en del av de oklarheter som kan ha varit
orsak till de problem som uppstatt inom kultursektorn sedan lokalforsorj-
ningsreformen genomfordes.

Betriffande myndigheters effektivitet i lokalforsorjningen vill utskottet i
likhet med vad som anforts i en motion framhélla vikten av att effektiviteten
i forvaltningen av statliga dndamaélsfastigheter ses ur bade hyresgists- och
hyresvirdsperspektiv. Detta bor tydligt framgé i den modell for redovisning
av effektiviteten som regeringen avser att utarbeta.

I utredningen foreslas att fragor om erséttning for drift- och underhalls-
kostnader och fragor om villkor for ombyggnader och kompletteringar, om
tvist uppkommer, skall hinskjutas till en skiljenimnd. Regeringen har i pro-
positionen inte tagit stéllning till om tvister bor avgoras av skiljendmnd eller
pa annat sétt. Utskottet forutsatter att denna fraga blir 16st 1 regeringens fort-
satta beredningsarbete.

Det &r utskottets bestimda uppfattning att de hittillsvarande svarigheterna
och oklarheterna nér det géller hyresfragor inom kulturomrddet maste av-
hjélpas genom tydliga dgardirektiv och spelregler att ldggas till grund for det
fortsatta samspelet mellan parterna. Finansutskottet bor vid sin behandling av
propositionen i dess helhet fora fram de synpunkter som kulturutskottet hir
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anfort med anledning av propositionen och motionerna i de delar som ror
kulturomrédet.

Kulturutskottet vill i sammanhanget dven i korthet beréra tva andra fragor
som r0r lokalkostnaderna inom kulturomradet.

Kulturutskottet har uppmirksammat att debatten om lokalkostnaderna for
vissa kulturinstitutioner bl.a. har rort frigan om hur regeringen har lagt ut de
senaste drens besparingar pd statlig konsumtion. Utskottet vill dérfor erinra
om att regeringen i budgetpropositionen for budgetaret 1996/97 anforde att
den, bl.a. vid pris- och 16neomrikningen, hade beaktat att ménga kulturin-
stitutioner har lokaler som dr specialanpassade for verksamheten (prop.
1994/95:100 bil. 12 s. 8). Regeringen anforde vidare att dessa kulturinstitut-
ioners mojligheter att minska eller foréndra sitt lokalinnehav begriansas ge-
nom dessa specialanpassade lokaler. Kostnader for dessa lokaler hade dérfor
tagits bort frén underlaget for berékning av besparingarna p4 statlig konsumt-
ion.

Som pépekats tidigare i detta yttrande utgor lokalhyran en mycket stor del
av vissa kulturinstitutioners totala kostnader. Kulturutskottet anser att det
skulle vara av viarde om regeringen i resultatredovisningen under institution-
ernas anslag i kommande budgetpropositioner kort anger hur stor del av
foregaende ars anslag som anvénts till att betala hyreskostnader.

Stockholm den 23 april 1998

Pa kulturutskottets vignar

Ake Gustavsson

I beslutet har deltagit: Ake Gustavsson (s), Anders Nilsson (s), Leo Persson
(s), Lennart Fridén (m), Bjorn Kaaling (s), Marianne Andersson (c), Monica
Widnemark (s), Jan Backman (m), Carl-Johan Wilson (fp), Charlotta L Bjil-
kebring (v), Ewa Larsson (mp), Fanny Rizell (kd), Elizabeth Nystrom (m),
Christina Pettersson (s), Rune Berglund (s), Eva Arvidsson (s) och Lars
Hjertén (m).
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