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Till finansutskottet
Inledning

Finansutskottet har den 2 april 1998 beslutat att bereda bl.a. justitieutskottet
tillfélle att yttra sig dver regeringens proposition 1997/98:137 Forvaltning av
statens fastigheter och statliga myndigheters lokalforsdrjning, m.m. jamte
motioner som vickts med anledning av propositionen i de delar som beror
utskottets beredningsomrade.

Med anledning av propositionen har det vickts fem motioner, 1997/98:
Fil2-16.

Arendet féranleder foljande yttrande fran justitieutskottet.

Utskottet
Bakgrund

I propositionen gor regeringen bl.a. beddmningen att nuvarande riktlinjer for
den statliga fastighetsforvaltningen och lokalforsérjningen skall ligga fast.
Regeringen redovisar vidare sina verviganden nér det giller statens dgande
av s.k. dndamalsfastigheter och hyresséttning av d&ndamalslokaler. Regering-
ens bedomning &r att det inte dr ldmpligt att infora en sddan hyres- och kon-
traktsmodell som Utredningen om utvérdering av Byggnadsstyrelsens om-
bildning m.m. foreslagit i delbetéinkandet Statens &ndamalsfastigheter Princip
for forvaltning och hyresséttning (SOU 1996:187). Regeringen betonar dock
att det dr viktigt med en 6ppen och aktiv dialog mellan fastighetsdgare och
hyresgéster och anfor att detta &r sdrskilt viktigt nér det géller andamalsloka-
ler.

Den fraga i propositionen som i forsta hand berdr justitieutskottet ror just
hyresvillkoren for d&ndamalsfastigheter. Utskottet begrénsar sitt yttrande till
den fragan.

Enligt propositionen dr en dndamaélsfastighet en fastighet dér statlig verk-
samhet bedrivs i specialanpassade lokaler dér alternativen for sévél hyres-
vird som hyresgést dr begransade. Dit hor t.ex. kriminalvardsanstalter anfor
regeringen.

Enligt den nyssndmnda utredningen, som gor en mer utforlig definition,
avses med en dndamaélsfastighet en byggnad som helt saknar eller har en
mycket liten alternativ anvdndning och som har skriddarsytts for sitt dnda-



mal. Vissa dndamalsfastigheter &r s& specialanpassade till unika hyresgéastbe-
hov att hyresvérden sannolikt aldrig kan finna en alternativ anvéindning som
pé ett rimligt sétt kan forrdnta det i fastigheten nedlagda kapitalet. Ett dmse-
sidigt starkt beroende foreligger alltsa mellan hyresvérd och hyresgist.

For den statliga lokalforvaltningen géller bl.a. att fastighetsforvaltningen
skall skiljas fran brukande av lokaler och mark och att fastighetsforvaltning-
en skall bedrivas med ett s& 1langt mojligt marknadsmaéssigt avkastningskrav
(prop. 1991/92:44, bet. 1991/92:FiU8). En konsekvens hérav ar att &ndamaéls-
fastigheterna hyrs ut till den myndighet som anvidnder dem och att myndig-
heten betalar marknadsméssig hyra.

Niér det giller andamalsfastigheterna har den marknadsméssiga hyressétt-
ningen i olika sammanhang kritiserats. For att komma till rdtta med kritiken
foreslog utredningen en ny hyressdttnings- och kontraktsmodell. Denna
innebér bl.a. langa kontraktstider och ett avkastningskrav pa det i fastigheten
bundna kapitalet som har den femariga statsobligationsrantan som utgangs-
punkt. Hyresgésten skall samtidigt vara skyldig att kompensera fastighetsa-
garen om han ldmnar fastigheten innan hela investeringen &r betald. Hyran
utformas som en komponenthyra dér hyran for kapitalkostnad, ombyggnat-
ioner, drift och underhéll skiljs &t. Hyresgdsten skall vidare ha full insyn i
upphandlingsprocesser och liknande.

Regeringen anfor att bolag och verk som dger d&ndamélsfastigheter skall
bedriva verksamheten pd ett kostnadseffektivt sitt. Verksamheten skall gene-
rera avkastning pa det av staten tillskjutna kapitalet, med hénsyn till riskta-
gande, utan att hogre hyror behdver tas ut dn vad marknaden i 6vrigt betalar
for jamforbara lokaler. Kundnyttan far alltsé inte drivas dithén att det i fas-
tigheten investerade kapitalet inte genererar erforderlig avkastning. Avkast-
ningskraven skall darfor bestimmas utifran affirsméssiga principer med
beaktande av risktagandet. Regeringen gor vidare (s. 8) vissa uttalanden om
hyressittningen for nyinvesteringar som ligger i linje med utredningens
forslag. Regeringen betonar dock vikten av att parterna far forhandla fritt i
varje enskilt fall om t.ex. uppldggningen av hyresavtalet. Regeringens slut-
sats blir, som tidigare framgétt, att utredningens modell for hyresséttning bor
avvisas.

Héremot star krav i motionerna Fil2 yrkande 3 (fp), Fil3 yrkande 1 (m),
Fil4 yrkande 3 (m, fp, c, v, mp, kd), Fil5 yrkande 1 (v) och Fil6 yrkande 1
(mp) pa att hyresséttningen for dndamalsfastigheter skall ske enligt utred-
ningens modell.

Overviganden

Inledningsvis vill utskottet sla fast att savdl hidkten som kriminalvéardsanstal-
ter som regel uppfyller de kriterier som ovan angetts for &ndamaélsfastigheter.
Under ar 1997 betalade Kriminalvardsstyrelsen sammanlagt 535 995 000 kr i
hyra for sddana fastigheter. Beloppet motsvarade 15 % av driftskostnaden
for kriminalvardsanstalterna och 20 % av driftskostnaden for hiktena. Det
maste ocksad framhallas att den alternativa anvéndningen nér det géller kri-
minalvérdens fastigheter i praktiken dr ndst intill obefintlig. Det ar helt enkelt
inte mdjligt att tinka sig en alternativ anvdndning av t.ex. sdkerhetsavdel-
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ningen pd Kumlaanstalten. Omfattningen av verksamheten vid hikten och
kriminalvardsanstalter kan inte heller styras av hyresgésten utan beror pa
beslut i domstolarna som i sin tur dr avhdngiga den straff- och processritts-
liga regleringen.

Sammantaget innebar det nu sagda att den risk som &r férknippad med ut-
hyrning av hékten och anstalter rimligen maste bedomas som obetydlig. Med
tanke pa att det sdllan finns ndgon alternativ hyresgist &r det ocksa svért att
bedéma vilken hyra som motsvarar hyran for jimforbara lokaler. Man kan
alltsé inte pardkna nagon press uppat pa hyrorna som beror pa efterfrigan
fran andra intressenter. Man kunde snarare forvénta sig att &ndamalsfastig-
heterna i ett marknadsanpassat system skulle uppvisa en ldgre avkastning just
pa grund av svarigheten att hitta alternativa hyresgéster.

Sett 1 detta perspektiv dr det mojligt att avstandet mellan utredningens och
regeringens respektive stdndpunkter inte ar sdrskilt stort. Utskottet anser
emellertid att det dr angeldget att det uttryckligen slas fast att avkastnings-
kravet for dndamadlsfastigheter inte kan séttas lika hogt som for det statliga
fastighetsbestandet i ovrigt. Utskottet vill dock betona att det inte kan bli
fraga om att dterga till ett system med anslagsfinansierade lokaler; ett hyres-
sdttningssystem maste naturligtvis uppmuntra ett effektivt lokalutnyttjande.
Utskottet vill mot den héir anforda bakgrunden fororda att en ny hyressétt-
ningsmodell konstrueras for &dndamalsfastigheterna med huvudsaklig ut-
gangspunkt 1 utredningens forslag. Samtidigt vill utskottet, i enlighet med
vad regeringen anfor, understryka vikten av att storsta mojliga utrymme
lamnas for parterna att forhandla fritt i alla frdgor som ror drift och under-
hall, m.m.

Vad justitieutskottet anfért med anledning av propositionen och motioner-
na bor finansutskottet foreslé riksdagen att ge regeringen till kénna.

Stockholm den 28 april 1998

Pa justitieutskottets vignar

Gun Hellsvik

I beslutet har deltagit: Gun Hellsvik (m), Lars-Erik Lévdén (s), Géran Mag-
nusson (s), Sigrid Bolkéus (s), Gothe Knutson (m), Mérta Johansson (s),
Ingbritt Irhammar (c), Ann-Marie Fagerstrom (s), Alice Astrém (v), Maud
Ekendahl (m), Kia Andreasson (mp), Rolf Abjérnsson (kd), Helena Frisk (s),
Jeppe Johnsson (m) och Cinnika Beiming (s).
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