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1 Revisorernas granskning

Riksdagens revisorer har granskat hyressittningen av dndamaélsfastigheter i
den statliga sektorn. Kulturutskottet lade ursprungligen ett forslag till
granskning av hyresséttningen av kulturinstitutionerna, men efter att ha
genomfort en forstudie pa omrédet fann revisorerna det motiverat att géra en
bredare granskning. Granskningen omfattar Statens fastighetsverk, Fortifi-
kationsverket, Akademiska Hus AB och Specialfastigheter Sverige AB.

Granskningen har inriktats pa hur riksdagens riktlinjer tillimpas for hyres-
séttning och forvaltning av fastigheter som av olika skél bedomts vara alltfor
dndamalsanpassade for att 1dmpa sig for renodlat kommersiell forvaltning.
Revisorerna har dven granskat hur kompensationssystemet fungerar for
myndigheter i &andamalsfastigheter.

Resultatet av revisorernas granskning har redovisats i rapporten 2001/02:2
Statens dndamalsfastigheter — hyresséttning och forvaltning. Rapporten finns
som bilaga 1 till den hér skrivelsen. Rapporten har remissbehandlats. En
sammanfattning av remissvaren finns i bilaga 2. Revisorerna redovisar in-
ledningsvis en sammanfattning av rapporten. Dérefter behandlas remissin-
stansernas synpunkter pd rapporten. Avslutningsvis redovisar revisorerna
sina slutgiltiga 6vervdganden och forslag med anledning av granskningen.

1.1 Sammanfattning av rapporten

Riksdagens riktlinjer for hyresséittning och forvaltning

Riksdagen och regeringen ansdg i borjan av 1990-talet att det fanns behov av
att effektivisera statens formdgenhetsforvaltning och att rationalisera det
statliga lokalutnyttjandet.

For att astadkomma en effektivare forvaltning av statens fastighetsbestdnd
beslutade riksdagen 1991 om ett antal nya riktlinjer som skulle gélla for
fastighetsforvaltningen. Riktlinjerna angav bl.a. att fastighetsfovaltningen
ska skiljas frdn brukandet av lokaler och mark, att statsbudgeten ska ge en
rittvisande bild av mark- och lokalkostnader, att avkastningskravet ska vara



marknadsmassigt sd langt som mojligt och att fastighetsforvaltningen bor
delas upp efter olika fastigheters sérart. Dessa riktlinjer gav upphov till en
omorganisering av forvaltningen. Den nya organisationsstrukturen gjordes
utifrdn en beddmning av fastigheternas grad av &dndamédlsanpassning och
anvindningsomréde. Fastigheter som bedomdes vara av sérart och inte gene-
rellt anvéndbara och utbytbara fordes 1993 &ver till de nybildade myndighet-
erna Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket samt till bolagen Aka-
demiska Hus AB och Vasakronan Krim AB, som 1997 blev Specialfastighet-
er i Sverige AB. Generellt anvindbara lokaler som fradmst var avsedda for
kontorsdndamal fordes over till bolaget Vasakronan AB.

For att dstadkomma ett mer rationellt lokalutnyttjande gavs myndigheterna
ansvar for att skota sin egen lokalforsorjning inom anslagsramen. Det skulle
motivera myndigheterna att optimera sitt lokalutnyttjande i forhallande till
andra resurser.

Utvérderingar av reformen har riktat kritik mot hur systemet fungerar for
dndamalsfastigheter. Otydliga dgardirektiv och spelregeler bidrog till svarig-
heter i forhandlingar mellan hyresvérdar och hyresgéster. En utredning lade
ett forslag pa en enhetlig, kostnadsbaserad hyresmodell som skulle gélla for
dndamalfastigheter.

Riksdagen avslog forslaget pa en enhetlig hyresmodell. T stillet slog riks-
dagen fast att hyreskontraktets utformning borde vara féremal for férhand-
lingar och dmsesidiga 6verenskommelser mellan parterna. Sjdlvkostnadshyra
dr den naturliga utgangspunkten nédr hyresgésten har begrinsade alternativ
och &r beroende av en statlig hyresvérd, enligt riksdagens uppfattning. Med
anledning av kritiken som framforts stdllde riksdagen 1997 upp ett antal
sarskilda villkor for de bolag och verk som forvaltar statens dndamaélsfastig-
heter. Villkoren preciserar hur fastighetsrorelser av dndamadlskaraktir ska
stodja verksamheten och optimera brukarens nytta av den hyra myndigheten
betalar for lokalen. Att ge brukaren maximal nytta forutsétter att denna har
god insyn i forvaltningen. Det innebér enligt riksdagen 6ppen redovisning av
hyresdelar avseende drift, underhéll och olika komponenter av kapitalkost-
nader. Vidare slog riksdagen fast att verk och bolag som hyr ut &ndamalsfas-
tigheter ska uppritta forvaltningsplaner tillsammans med hyresgésten. De ska
ocksd gora det mojligt att sérskilja drift- och underhéllskostnaden i hyres-
sattningen. De ska didremot inte ta ut dver tiden mer &n marknadsmaéssig
ersattning for underhill, service m.m., och far inte heller dra ned pé& under-
hallet av fastigheterna sa att det hotar fastighetens ldngsiktiga vérde.

Regeringens styrning av fastighetsforvaltarna

I rapporten framgar det att regeringens styrning av fastighetsforvaltarna inte
ar helt 1 linje med riksdagens riktlinjer f6r bolag och verk som forvaltar
andamalsfastigheter.

Riksdagens uttalande om att sjdlvkostnadshyra 4r en naturlig utgdngspunkt
nér hyresgisten har begrinsade alternativ aterges inte i regeringens styrdo-
kument. Regeringen har inte heller gett fastighetsforvaltarna direktiv om att
parterna bor forhandla om hyreskontraktets utformning. Riksdagens uppfatt-
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ning att hyresgésterna ska ha god insyn i forvaltningen har inte framforts av
regeringen, och dn mindre &r det preciserat att det innebér 6ppen redovisning
av forvaltningskostnader. Att forvaltningsplaner ska uppréttas gemensamt av
parterna har inte heller fatt genomslag i regeringens styrning.

Tillimpning av riksdagens riktlinjer for hyressittning och forvaltning

Revisorerna konstaterar att riksdagens riktlinjer for bolag och verk som hyr
ut dndamaélsfastigheter efterlevs i1 varierande grad. Akademiska Hus AB
sétter marknadshyror for i stort sett samtliga av sina fastigheter medan Spe-
cialfastigheter Sverige AB anvinder sig av en kostnadsbaserad hyresmodell
for samtliga sina fastigheter. Statens fastighetsverk sitter marknadshyror for
sina fastigheter medan Fortifikationsverket tillimpar en kostnadsbaserad
hyressittning. Forutséttningarna for en enskild hyresgést, eller karaktiren
hos en enskild fastighet, har ingen betydelse for forvaltarnas val mellan
marknads- eller kostnadsbaserad hyra. I vilken grad hyresgistens alternativ
ar begrinsade, och i vilken utstrackning hyresgésten ér beroende av en statlig
hyresvérd, paverkar inte alltid fastighetsforvaltarens val av hyresmodell. 1
vissa fall ar hyresgisterna oeniga med fastighetsforvaltarna om marknads-
eller kostnadsbaserad hyra ska gélla. Forvaltarna forhandlar dock inte med
hyresgésterna om vilken hyresmodell som ska tilldmpas, och de hyresgister
som revisorerna intervjuat hdvdar att de inte kan péverka beslutet. Hyreskon-
traktets utformning har sdledes inte varit féremal for férhandlingar och 6m-
sesidiga dverenskommelser mellan parterna.

I vilken man fastighetsforvaltarna tillater god insyn i forvaltningen varierar
ocksd. De forvaltare som tillimpar marknadshyror redovisar inte forvalt-
nings- eller kapitalkostnader, men anser 4ndé att de har en 6ppen dialog med
hyresgasterna. Forvaltarnas argument mot redovisning av kostnadskompo-
nenter &r att kostnaderna inte &r relevanta eftersom de inte utgor underlag for
hyran. Dessutom skulle det forsvéra hyresférhandlingarna. Fastighetsforval-
tare som tillimpar kostnadshyror har en mer 6ppen redovisning av kostna-
derna, dven om redovisningen i Fortifikationsverkets fall inte &r enligt hyres-
géstens onskemal. Ménga av de hyresgéster som revisorerna intervjuat kriti-
serar bristande insyn i forvaltningen och oklara forutséttningar for hyressétt-
ningen.

Forvaltningsplanen fungerar som grund for hur underhallet av en fastighet
planeras och 14ggs upp. Revisorerna konstaterar i rapporten att hyresgéster-
nas medverkan varierar. De hyresgéster som revisorerna intervjuat anser inte
alltid att underhallsplanerna fyller sin funktion. De flesta dr dock ndjda med
hur forvaltningen bedrivs.

Kompensations- och anslagssystemen

Revisorerna konstaterar att anslagssystemet inte kompenserar myndigheter i
andamalsfastigheter for utvecklingen av marknadshyror utan endast for ut-
vecklingen av konsumentprisindex. Ménga av myndigheterna som endast
kompenseras enligt KPI-index har dock marknadsanpassade hyror. Det inne-
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bér att systemet inte fungerar som avsett. Regeringen har uppmarksammat
bristen och avser att atgiarda den.

Revisorerna konstaterar vidare att myndigheter kan minska sina lokalkost-
nader utan att anslaget for nédsta &r minskar. Om de sénkta lokalkostnaderna
leder till ett for stort anslagssparande krivs att regeringen godkénner det for
att myndigheten ska kunna behélla de frigjorda resurserna.

Regeringens 6versyn

Regeringen gjorde under varen 2001 en dversyn av hyresséttning av dnda-
malsfastigheter. Revisorerna summerar dversynens resultat i slutet av rappor-
ten. Oversynen ledde till ett regeringsforslag om kostnadsbaserad hyra for
fem kulturinstitutioners huvudbyggnader. Regeringen motiverar forslaget
med att dessa fastigheter i hog grad &r utformade for sina dndamal, att de ar
symboler for kulturinstitutionernas verksamhet och att de utgoér delar av
stadsbilden. Riksdagen har inte invént mot regeringens forslag.

2 Revisorernas overviganden
2.1 Sjalvkostnad ndr hyresgisten har begransade alternativ

Rapporten

Regeringen har inte vidarebefordrat riksdagens uttalande om att sjélvkost-
nadshyra dr den naturliga utgdngspunkten nér hyresgisten har begrédnsade
alternativ och &r beroende av en statlig hyresvird. Regeringen har inte heller
klargjort att hyreskontraktets utformning enligt riksdagen ska vara foremal
for forhandlingar mellan parterna.

Revisorerna anser att regeringen bor vidarebefordra riksdagens stillnings-
taganden angdende sjdlvkostnadshyra och forhandlingar om hyreskontraktets
utformning.

Remissinstanserna

Statskontoret konstaterar att forslaget avser papekanden angéende tidigare
stdllningstagande fran riksdagen som regeringen bor vidarebefordra till be-
rorda myndigheter. Statskontoret instdmmer i papekandet.

Statens fastighetsverk anser att det dr viktigt att riksdag och regering som
uppdragsgivare till sdvél Statens fastighetsverk som hyresgéster fastldgger de
spelregler for hyresséttning som erfordras for att undvika konflikter och
andra langsiktigt negativa konsekvenser. Fastighetsverket &r dock negativt
till kostnadshyra, enligt ett tidigare yttrande som verket bifogat till sitt re-
missvar.

Fortifikationsverket anser att direktiv inte behdvs pa nagon av punkterna.
Verket menar att man maste forutsitta att myndigheter och bolag bade ldser
och rittar sig efter riksdagsbeslut. Fortifikationsverket papekar att regeringen
inte endast styr genom direktiv utan, som i Fortifikationsverkets fall, dven
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genom att kontinuerligt fora en dialog med verket om bl.a. forvaltning och
hyressittning. Verket anser sig veta vad som géller och har en sjdlvkostnads-
baserad hyresséttning. Fortifikationsverket anser att det dr en sjdlvklarhet att
hyresmodellens utformning ska vara foremal for partsférhandlingar. Rege-
ringen behover inte klargora detta ytterligare, enligt verket.

Akademiska Hus AB menar att systemet med valfrihet for hyresgéster och
konkurrens mellan hyresvérdar sdtts ur spel av sdrskilda regler for olika
aktorer. Bolaget anser att marknadsmaéssiga villkor maste gélla for hogskole-
lokaler. Skillnaderna mellan olika typer av fastigheter dr betydande, vilket
kanske kan motivera omradesanpassade riktlinjer, enligt Akademiska Hus.

Naturhistoriska riksmuseet instimmer i forslaget men anser till skillnad
frdn revisorerna att hyresmodellens utformning bor vara reglerad for parter-
na.

Statens sjohistoriska museer anser att en marknadsliknande modell enligt
Statens fastighetsverks metod dr att foredra eftersom den dkar myndigheter-
nas valfrihet p& marknaden, forbéttrar mojligheterna att hitta externt konsult-
stod i1 hyresforhandlingar, mojliggdr en enhetlig berékning av anslagsbehov
samt forenklar hanteringen for fastighetsforvaltarna.

Sodertorns hogskola har ingen invindning mot revisorernas forslag, men
anser att regeringen bor faststélla tydligare principer for nir en fastighet ska
betraktas som en dndamélsfastighet och inte.

Lunds universitet, Kungliga Tekniska Hogskolan och Chalmers tekniska
hogskola AB stoder forslaget och anser att fastigheter inom ett campusom-
rade bor betraktas som dndamalsfastigheter.

Revisorerna

Remissinstanserna har delade meningar om revisorernas forslag. Revisorerna
anser att granskningen gjort det uppenbart att myndigheter och bolag inte
automatiskt foljer riksdagens beslut. Nér regeringen inte gjort riksdagens
uppfattning tydlig i direktiv till myndigheter och bolag, och nir dessa inte
heller foljer riksdagens beslut pa ett tillfredsstdllande sétt, anser revisorerna
att det dr vil motiverat att ge regeringen i uppdrag att forbéttra sin styrning.
Nagra av instanserna efterlyser en tydligare definition av d&ndamalsfastig-
heter. Den bor exempelvis klargéra om fastighetens lokalisering inom ett
campusomrade ska innebdra att den klassificeras som &ndamalsfastighet.
Revisorerna anser inte att det 4r meningsfullt att forsoka definiera begreppet
sd att alla fastigheter entydigt kan klassificeras som det ena eller det andra.
Det som &r relevant i forléngningen av revisorernas forslag &r om hyres-
gésten har begriansade alternativ och dr beroende av en statlig hyresvird. Det
dr revisorernas uppfattning att man bor ha en restriktiv hallning till nér detta
ska anses gélla for hyresgisterna. Att hyresgésten viljer en lokalisering eller
fastighet som gynnar verksamheten innebér inte i sig att alternativen ar be-
grinsade. Tanken bakom systemet med ramanslag &dr att myndigheterna ska
gora rationella avvigningar mellan kostnad och nytta for verksamheten. Det
ar darfor rimligt att hyresgisten betalar mer for ett attraktivt ldge. En mer
generds héllning till ndr alternativen ska anses begrinsade skulle enligt revi-
sorernas uppfattning leda till att konkurrensen pa fastighetsmarknaden be-
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grinsas och att tanken bakom fastighetsreformen urholkas. Om kostnadsba-
serad hyra tillimpas nir alternativ faktiskt finns for myndigheten begrénsas
alternativen pa marknaden eftersom anslagen anpassas till kostnadshyra.

Myndigheterna har dock ritt att forhandla om hyreskontraktets utformning
och dr i vissa fall berdttigade till kostnadsbaserad hyra, enligt riksdagens
beslut. Revisorerna anser att regeringen bor vidarebefordra riksdagens upp-
fattning om sjdlvkostnad som utgangspunkt for hyressittningen nér hyresgés-
ten har begrénsade alternativ och dr beroende av en statlig hyresvérd. Rege-
ringen bor dven klargora att hyreskontraktets utformning ska vara foremal
for forhandlingar och 6msesidiga dverenskommelser mellan parterna.

2.2 God insyn i forvaltningen och redovisning av
forvaltningskostnader

Rapporten

Riksdagen har framhaéllit att god insyn i forvaltningen ska rada och att det
forutsdtter 6ppen redovisning av hyresdelar avseende drift, underhéll och
olika kapitalkostnader. Riksdagen har inte begrinsat kravet till att endast
gélla ndr hyrorna ar kostnadsbaserade. Enligt revisorernas bedémning gor
insyn i forvaltningen det mojligt att jimfora olika fastighetsforvaltare och det
Okar pressen pa kostnadseffektivitet. Detta starker fortroendet for systemet
bland hyresgésterna. Insyn i forvaltningen ar en forutséttning for en fortroen-
defull relation mellan parterna.

Regeringen har inte vidarebefordrat riksdagens uppfattning att kostnader
for drift, underhéll och kapital 6ppet bor redovisas for hyresgésterna. Reviso-
rerna anser att regeringen bor gora det och samtidigt tydliggdra att kravet pa
Oppenhet dr oberoende av om marknads- eller kostnadshyra tillimpas.

Remissinstanserna

Statskontorets konstaterande angdende det forsta forslaget géller dven hér.
Statskontoret instdmmer i revisorernas papekande att regeringen bor vidare-
befordra riksdagsbeslut.

Statens fastighetsverk hanvisar till ett tidigare yttrande om att hyresgésten
inte rimligen kan ha ndgon kunskap och erfarenhet av vad en realistisk 14ng-
siktig drift- och underhéllskostnad é&r.

Fortifikationsverket anser att direktiv fran regeringen inte behdvs och hév-
dar att de redan redovisar forvaltningskostnaderna dppet.

Revisorerna

Remissinstanserna framfor inga argument som forédndrar revisorernas slutsat-
ser och forslag som de framstélls i rapporten. Revisorerna anser att det &r
rimligt att hyresgéster kan skaffa sig en realistisk uppfattning av langsiktiga
drift- och underhéllskostnader. Om fastighetsvérden anser sig ha bittre till-
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gang till jaimforbara kostnadsuppgifter kan denna bistd hyresgésten med
nyckeltal 6ver forvaltningskostnaderna.

Revisorerna anser att regeringen bor vidarebefordra riksdagens uppfattning
om att hyresgésten ska ha god insyn i forvaltningen och att det innebér 6ppen
redovisning av kostnader for drift, underhall och kapital, oavsett om mark-
nadshyra eller kostnadshyra tilldimpas.

2.3 Gemensamt uppréttade forvaltningsplaner

Rapporten

Enligt vad revisorerna erfar varierar fastighetsforvaltarnas utformning av
forvaltningsplaner, bl.a. med avseende pd hyresgésternas delaktighet i fram-
tagandet av planerna. Det 4r revisorernas uppfattning att forvaltningsplanerna
skulle bli tydligare och mer funktionella om hyresgésterna garanterades rtt
att delta i framtagandet av dem. Regeringen har inte vidarebefordrat riksda-
gens uppfattning att forvaltningsplaner bor uppréttas gemensamt av parterna.
Revisorerna anser att regeringen bor klargora riksdagens standpunkt anga-
ende forvaltningsplaner for de berdrda myndigheterna och bolagen.

Remissinstanserna

Statens fastighetsverk pépekar att byggnaders och anldggningars langsiktiga
underhéll och drift ska vara oberoende av brukarens kortsiktiga ekonomi och
verksamhet. Verket betonar vidare att uppdelningen mellan brukande och
forvaltande av fastigheterna ska vara tydlig och att Fastighetsverket och
hyresgésterna ska vara professionella pé sina respektive verksamheter.

Fortifikationsverket instimmer inte helt i revisorernas forslag. Fortifikat-
ionsverket anser att forvaltningsplaner givetvis ska upprattas, men av fastig-
hetsdgaren efter samrad med hyresgisterna. Risken med partsgemensamma
forvaltningsplaner ar bl.a. att det planerade underhallet eftersitts for att fri-
gbra medel for hyresgésten.

Statens sjohistoriska museer stoder forslaget och papekar att stérre mojlig-
heter for myndigheterna att forhandla om drift och underhall mojliggor
béttre och mer flexibel verksamhetsanpassning, vilket bor kunna vara mycket
kostnadseffektivt.

Revisorerna

Revisorerna anser, med utgangspunkt i riksdagens tidigare stillningstagande,
att hyresgéisternas inflytande i planering av drift och underhall ar en férut-
sattning for att forvaltaren ska kunna optimera hyresgisternas nytta av loka-
lerna och stddja deras verksamhet. Det dr enligt revisorerna forenligt med
fastighetsdgarens langsiktiga ansvar for fastighetens vérde. Revisorernas
slutsatser och forslag dr darfor oférdndrade efter remisshanteringen. Rege-
ringen bor vidarebefordra riksdagens uppfattning att forvaltningsplaner ska
uppréttas gemensamt av parterna.
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2.4 Effektiviseringar i myndigheters lokalutnyttjande

Rapporten

Nér myndigheterna dvertog ansvaret for sin lokalforsorjning justerades deras
anslag s att de skulle tdcka lokalkostnaderna. Myndigheternas lokalbehov
provades inte av regeringen nédr basbudgeteringen for lokalbehov och lokal-
kostnader gjordes. Utgéngspunkten var att ridande forhallanden eller tidigare
bedomningar av lokalbehov skulle ligga fast. Anslagssystemet har efter
systemets inforande justerats genom prisomridkning av lokalkostnaderna for
foregdende ar. En konsekvens av systemet &r att de myndigheter som hade
hoga lokalkostnader nédr basbudgeteringen gjordes gynnas av detta i den
fortsatta anslagstilldelningen. Myndigheter som da hade smé lokalkostnader
missgynnas av motsvarande skél i anslagstilldelningen.

Statskontoret har tidigare foreslagit ett utvecklat system for basbudgetering
av lokalbehov och lokalkostnader med syfte att stirka regeringens styrning
av resursanvéindningen. Statskontorets forslag avser nya eller omstrukture-
rade myndigheter.

Revisorerna anser att regeringen i budgetprocessen bor beakta mojligheter
till effektiviseringar i myndigheters lokalutnyttjande.

Remissinstanserna

Statskontoret instimmer i att det kan vara motiverat att i budgetdialogen ta
upp och beakta lokaleffektiviteten hos myndigheterna. Det méste dock ske pa
ett sadant sitt att det star i dverensstimmelse med den grundldggande regeln
att myndigheterna sjélva ska kunna gora avvégningar mellan olika produkt-
ionsresurser inom den ram de har tilldelats.

Fortifikationsverket tillstyrker forslaget och anser att det dr angeldget. En-
ligt Fortifikationsverkets uppfattning kan det finnas stora besparingsmojlig-
heter i en mer effektiv lokalplaneringsprocess och ett bittre lokalutnyttjande.
Det ar viktigt att ocksa skapa incitament for dterhallsamhet med mark, loka-
ler och medieférbrukning, anser Fortifikationsverket. Ett av mélen med
reformen av fastighetsforvaltning och lokalférsorjning var en effektiv lokal-
forsorjning, men dérefter har en timligen ensidig fokusering skett pa forvalt-
ningen, menar Fortifikationsverket.

Statens sjohistoriska museer anser att bittre resursanvindning ligger i
myndighetens eget intresse. Man maste dock beakta att vissa verksamheter,
t.ex. museer, i sitt uppdrag har en inbyggd expansion i och med samlingarnas
tillvaxt.

Revisorerna

Remissinstanserna tillstyrker revisorernas forslag. Statskontoret betonar dock
att forslaget méste genomforas i enlighet med den grundldggande regeln att
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myndigheterna sjédlva ska kunna gora avvigningar mellan olika produktions-
resurser inom den ram de har tilldelats.

Revisorerna anser att regeringen bor uppmérksamma vilka konsekvenser
anslagsberdkningen och basbudgeteringen fatt for enskilda myndigheter.
Regeringen bor rimligen ha mdjlighet att ta upp en dialog angdende lokal-
dimensionering och lige med myndigheter som uppenbarligen gynnats eller
missgynnats av anslagssystemet och basbudgeteringen som gjordes 1994. En
provning av lokalbehov och lokalkostnader bor i vissa fall kunna goras dven
for befintliga myndigheter och inte enbart for nya och omstrukturerade myn-
digheter, vilket Statskontoret foreslagit. Revisorerna anser att regeringen i
budgetprocessen bor beakta mojligheter till effektiviseringar i myndigheters
lokalutnyttjande.

2.5 Ett statligt expertorgan for samrad om hyressittning

Rapporten

Revisorerna anser att myndigheter i vissa fastigheter dr beréttigade till kost-
nadshyra, enligt riksdagens riktlinjer. Regeringen har pekat ut fem kulturin-
stitutioner vars huvudbyggnader enligt regeringen skiljer sig frdn Ovriga
andamalsfastigheter pa ett avgdrande satt. Regeringen har foreslagit att kost-
nadshyra ska gilla for dessa fastigheter. Revisorerna anser att regeringens
forslag inte dr konsekvent och dérfor inte 1angsiktigt hallbart. Ett konsekvent
system forutsdtter tydliga kriterier for nér kostnadshyra ska gélla och att
dessa ar generella for hela den statliga fastighetsforvaltningen. Revisorerna
inser dock att oenighet i bedémningar kan komma att uppsta, d&ven om villko-
ren for hyresséttning dr tydliga och hyresgéstens ritt till férhandling om
hyreskontraktets utformning &r stirkt i regeringsdirektiven.

Revisorerna anser att hyresgéster och forvaltare i &ndamaélsfastigheter bor
ha mojlighet att samrada med ett statligt expertorgan om vilken hyressittning
som ska gilla, i de fall parterna inte nér en dverenskommelse genom for-
handlingar. Revisorerna papekar harvid att en 6vergang fran marknadsmaéssig
till kostnadsbaserad hyra kan gora det nddvindigt att omvérdera fastigheter.
Fordndrade forutsittningar for myndigheten kan ocksa komma att péverka
myndighetens anslag.

Remissinstanserna

Statskontoret ér tveksamt till om ett expertorgan av det foreslagna slaget kan
16sa det problem som det forutsdtts gora. Statskontoret ser revisorernas for-
slag som att en sérskild hyresndmnd inréttas for andamalet. For statlig fastig-
hetsforvaltning som sker i aktiebolagsform finns denna mgjlighet redan
tillginglig. Aven hyreslagstiftningen i 6vrigt giller néir fastighetsforvaltaren
har denna juridiska form. Att utnyttja det foreslagna expertorganet blir darfor
fraimst aktuellt nér den statliga fastighetsforvaltningen sker i myndighets-
form.
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Expertorganet ska enbart kunna utnyttjas for samrad. Att ge det en beslu-
tande funktion &r knappast tinkbart, menar Statskontoret. Olosta fragor
kommer darfor att behdva ga vidare till regeringen. Eftersom det, som revi-
sorerna papekar, ockséd kan bli friga om en omvérdering av fastigheterna vid
andring av hyresséttningsprincip kan regeringen dven av det skélet behdva
fatta beslut for att en dndring av hyressittningen ska kunna ske. Ocksa det
begriansade antalet tvister som kan formodas komma att uppsta gor att Stats-
kontoret stéller sig tveksamt till att ett sarskilt expertorgan inrdttas. Statskon-
toret papekar att det redan med den nuvarande ordningen &r mojligt att hén-
fora en tvist i en hyresfraga mellan tvé statliga myndigheter till regeringen
for avgorande.

Fortifikationsverket tillstyrker forslaget men anser att expertorganet bér ha
ett vidare och tyngre mandat &n det foreslagna och fungera som en hyres-
ndmnd med ritt att avdoma drenden. En sédan ordning skulle vara till hjélp
vid meningsskiljaktigheter och skulle dessutom bidra till att implementera
reformen. Fortifikationsverket menar att alla hyresgister inte dr fortrogna
med reformens innebdrd och syften, trots att flera ar gatt sedan den genom-
fordes.

Akademiska Hus AB stéller sig mycket fragande till revisorernas forslag.
Bolaget menar att om statsmakternas riktlinjer for forvaltare och myndighet-
er behover fortydligas bor detta ske utan inrdttande av ett expertorgan. For
marknadsanpassade hyror fyller hyresnimnderna uppgiften som medlare
m.m. For olika metoder att tillimpa kostnadsbaserade hyror ser Akademiska
Hus inget behov av ett expertorgan.

Kungliga Tekniska Hogskolan stoder revisorernas forslag. Hogskolan an-
ser att sedvanlig medling infor den befintliga hyresndmnden inte &r ett me-
ningsfullt instrument att handligga eventuella konflikter betrdffande hyres-
sdttningen. Nar det géller dndamalsfastigheter kan inte heller sedvanliga
regler om avflyttning vinna tillimpning for de fall parterna inte kan enas om
hyressattningen.

Chalmers tekniska hogskola AB stoder forslaget. Chalmers har tidigare be-
girt medling i hyresndmnden dé hogskolan och Akademiska Hus varit helt
oeniga i frdgan huruvida bestdndet av dldre byggnader pad campus utgjorde
andamalsfastigheter eller inte. Hyresndmnden har ingen mdgjlighet att prova
fragan om dndamalsfastigheter. Chalmers konstaterar att det inte finns négot
organ som kan prova hyresséttningen och principerna for den i tvisten mellan
Chalmers och Akademiska Hus, och inga mojligheter till 16sning av tvisten
pa det sitt hyreslagen forutsétter.

Kriminalvardsstyrelsen delar revisorernas uppfattning avseende betydelsen
av att ha tillgéng till ett opartiskt medlingsorgan, men stiller sig samtidigt
fragande till de nuvarande hyresndmndernas framtida roll i en sadan organi-
satorisk modell.

Revisorerna

Remissinstanserna har olika uppfattningar om revisorernas forslag.
Inledningsvis vill revisorerna klargora att hyresndmnden kan handligga
drenden dven dér fastighetsforvaltningen bedrivs i myndighetsform. Hyres-
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lagstiftningen &r inte heller begrinsad till att gélla fastighetsforvaltning som
bedrivs i aktiebolagsform, utan géller dven for forvaltning i myndighetsform.

Hyresndmnden har till uppgift att medla i hyrestvister, att vara skiljendmnd
samt att klarldgga tvistefragor och soka forlika parterna. Utgadngspunkten &r
att marknadshyror ska gélla. Namnden forsoker jamka samman parter med
olika standpunkter genom att 1dgga medlingsforslag. Om parterna ar oeniga i
fragan huruvida marknads- eller kostnadsbaserad hyra ska gélla for en speci-
fik fastighet dr det saledes nimndens uppgift att forsoka hitta ett bud som
bada parterna kan acceptera. Resultatet blir sannolikt en kompromiss mellan
de tva systemen.

Revisorerna anser att en sadan 16sning inte dr forenlig med anslags- och
kompensationssystemet, vilket forutsétter att marknads- eller kostnadshyra
giéller for att fungera dndamalsenligt. Det tillhor inte hyresndmndens nuva-
rande uppgifter att beddoma om marknads- eller kostnadshyra ska gélla for en
fastighet. Att fora nya uppgifter till hyresndmnderna skulle riskera att for-
linga hanteringen av bade nya och gamla uppgifter. Revisorerna anser att
uppgiften att beddoma om hyran for en fastighet/hyresgist ska vara mark-
nadsmissig eller kostnadsbaserad inte ldmpar sig for hyresndmnden.

Ett par remissinstanser framfor att ett samrddande organ inte kommer att
kunna 16sa tvister och att olosta tvister méste gé vidare till regeringen. Rege-
ringen kan redan i dag avgora tvister i hyresfrdgor mellan myndigheter.
Revisorerna har foreslagit ett samrddande och inte ett beslutande organ for
att inte bryta mot principen att hyreskontraktets utformning ska vara foremal
for forhandlingar och 6msesidiga 6verenskommelser mellan parterna. Revi-
sorerna inser dock att det samradande organets yttranden maéste viga tungt
for att det ska fylla ndgon funktion.

Sammantaget anser revisorerna att ovanstaende genomgang talar for att ett
samradande expertorgan tillsdtts inom eller i nédra anslutning till Regerings-
kansliet. Revisorerna foreslar att expertorganets roll begrinsas till att yttra
sig om vilket system for hyressittning som bor gélla for en specifik fastighet.
Hyrestvister ddr parterna dr Gverens i den fragan bor dven fortséttningsvis
hanteras i hyresndmnden. Ett inréttat expertorgan skulle gora det tydligare
for hyresgéster och forvaltare var en svarloslig tvist kan hanteras. Tillgdng-
ligheten till det foreslagna organet skulle paskynda processen att na en 16s-
ning pa utdragna meningsskiljaktigheter i hyresfragor, och ddrmed innebéra
besparingar for bade forvaltare och hyresgéster. Revisorerna anser alltsa att
ett expertorgan bor inréttas, inom eller i ndra anslutning till Regerings-
kansliet, for samrad i tvister mellan fastighetsforvaltare och hyresgéster om
marknads- eller kostnadshyra ska gélla.

3 Revisorernas forslag

Med hénvisning till de motiveringar som framforts under revisorernas dver-
viganden foreslar Riksdagens revisorer att riksdagen fattar foljande beslut.
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Sjidlvkostnad vid begrinsade alternativ

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad Riksdagens revi-
sorer anfort i avsnitt 2.1 om sjélvkostnad som utgangspunkt for hyressétt-
ningen och forhandlingar om hyreskontraktets utformning.

God insyn i forvaltningen

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad Riksdagens revi-
sorer anfort i avsnitt 2.2 om god insyn i forvaltningen.

Gemensamt upprittade forvaltningsplaner

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad Riksdagens revi-
sorer anfort i avsnitt 2.3 om gemensamt uppréttade forvaltningsplaner.

Effektiviseringar i myndigheters lokalutnyttjande

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad Riksdagens revi-
sorer anfort i avsnitt 2.4 om effektiviseringar i myndigheters lokalutnytt-
jande.

Expertorgan for samrid om hyresséittning

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad Riksdagens revi-
sorer anfort i avsnitt 2.5 om ett statligt expertorgan for samrad om hyressétt-
ning.

Detta drende har avgjorts av revisorerna i plenum. I beslutet har deltagit
revisorerna Ingemar Josefsson (s), Anders G Hogmark (m), Per Rosengren
(v), Bengt Silfverstrand (s), Kenneth Lantz (kd), Margit Gennser (m), Karl-
Gosta Svenson (m), Agneta Lundberg (s), Ann-Marie Fagerstrom (s), Marie
Engstrom (v), Bjorn Kaaling (s) och Nils-Goran Holmqvist (s).

Vid #rendets slutliga handliggning har vidare nirvarit kanslichefen Ake
Dahlberg, utredningschefen Patrick Joyce och utredaren Anna Lindgren
(foredragande).

Stockholm den 13 december 2001

Pa Riksdagens revisorers vagnar

Ingemar Josefsson

Anna Lindgren
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Forord

Riksdagens revisorer har genomfort en granskning av hyressittning och
forvaltning av statliga &ndamélsfastigheter. En &dndamédlsfastighet &r en
byggnad som dr anpassad for sitt &ndamél och har liten alternativ anvind-
ning. Begreppet kan dock definieras pa olika sitt och det &r ibland svért att
dra grénsen mellan vad som &r en dndamélsfastighet och inte.

Granskningen har i forsta hand inriktats pa hur riksdagens riktlinjer for hy-
ressittning och forvaltning av dndamalsfastigheter tillimpas, samt pa hur
hyresgésterna tycker att det fungerar. Rapporten omfattar Statens fastighets-
verk, Fortifikationsverket, Akademiska Hus AB och Specialfastigheter AB.

Revisorernas andra avdelning har bedrivit granskningen. I avdelningen in-
gér riksdagsledaméterna Per Rosengren (v), ordforande, Bengt Silfverstrand
(s), vice ordférande, Margit Gennser (m), Hans Stenberg (s), Nils-Goran
Holmgqvist (s), Ulla Wester (s), Lennart Hedquist (m) och Rolf Olsson (v).

Inom revisorernas kansli har utredare Anna Lindgren haft ansvaret for ut-
redningsarbetet. Aven kanslichef Ake Dahlberg och utredningschef Patrick
Joyce har deltagit i arbetet.

Beslut om rapporten har fattats av revisorerna i plenum den 27 september
2001. Rapporten sdnds nu pa remiss till berérda myndigheter och bolag.
Revisorernas slutliga stillningstagande och forslag kommer dérefter att ut-
formas i en skrivelse till riksdagen.
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Sammanfattning

Riksdagens revisorers granskning géller hyressittningen och forvaltningen
av statens dndamaélsfastigheter. Revisorerna har uppfattat signaler pa att
systemet for fastighetsforvaltningen inte fungerat helt tillfredsstéllande efter
den fastighetsreform som genomfordes 1993. Granskningen r riktad mot hur
fastighetsforvaltarna tillimpar riksdagens principer for hyresséttning, hur
forvaltningen bedrivs och uppfattas av hyresgésterna, samt hur systemet for
anslag och kompensation till myndigheter som hyr fastigheter fungerar.

Forédndringar 1 fastighetsforvaltningen

Den statliga fastighetsforvaltningen reformerades i slutet av 1980-talet och
borjan av 1990-talet. Syftet var att effektivisera resursanvéndningen och
formogenhetsforvaltningen. Styrningen av myndigheter blev mer mal- och
resultatinriktad. Ansvaret for bl.a. lokalforsorjningen delegerades till myn-
digheterna. Fastighetsforvaltningen fick en ny organisation ar 1993. Riksda-
gens riktlinjer for den statliga fastighetsforvaltningen frén &r 1991 anger bl.a.
att forvaltning och brukande av fastigheter ska vara atskilda, att en mer rétt-
visande kostnadsbild i statsbudgeten ska efterstridvas, att avkastningskravet
ska vara marknadsmaéssigt och att statens dgarroll bor renodlas.

Utvérderingar av reformen

Reformen som helhet fungerade bra, men medforde ocksa en del problem.
Statens lokalforsorjningsverk kritiserade i en utvérdering ar 1995 hur &nda-
maélsfastigheter hanterades i1 det nya systemet. Verket kritiserade bl.a. otyd-
liga principer for hyressattning och bristande styrning fran regeringen.

En utredning av statens fastighetsorganisation som gjordes ar 1997 kritise-
rade att det saknades tydliga dgardirektiv och spelregler for samspelet mellan
parterna i dndamalsfastigheter, samt att det rddde bristande Oppenhet om
grunderna for hyresséttning.

Riksdagens revisorer ifragasatte i en rapport ar 1995 lampligheten i att an-
vinda marknadsekonomiska principer for lokaler som saknar marknad.

Vissa fordndringar av reformen

Med anledning av den kritik som kom fram antog riksdagen i ett betdnkande
fran 1998 ytterligare riktlinjer for hur foérvaltningen av statens &ndamélsfas-
tigheter ska bedrivas. Riksdagen slog fast foljande.
- Hyreskontrakten ska utformas i forhandlingar mellan parterna.
- Sjélvkostnad &r den naturliga utgangspunkten for hyresséttning nir
hyresgésten har begrdnsade alternativ och dr beroende av en statlig
hyresvérd.
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- Fastighetsforvaltare av dandamalsfastigheter ska stodja hyresgésternas
verksamhet genom att uppfylla ett antal villkor, bl.a. att tillata god in-
syn i forvaltningen och att tillsammans med hyresgésten uppritta for-
valtningsplaner.

- Fastighetsforvaltningen ska bedrivas kostnadseffektivt.

Regeringens styrning och fastighetsforvaltarnas tillimpning

Finansdepartementet ansvarar for styrningen av statens fastighetsforvaltande
verk och bolag pa regeringens vignar. I revisorernas granskning har kommit
fram att regeringen inte har fort vidare flera av de riktlinjer som riksdagen
slagit fast till de berdrda verken och bolagen.

Riksdagens uttalande om att sjdlvkostnadshyra &r en naturlig utgdngspunkt
nédr hyresgéisten har begrinsade alternativ aterges ingenstans i regeringens
styrdokument. Fastighetsforvaltarna ar fria att utforma den hyresmodell som
ska tilldimpas och de tillimpar sinsemellan olika hyresmodeller. Didremot
tilldimpar varje bolag eller myndighet i stort samma hyresmodell for alla sina
fastigheter, oberoende av fastighetens karaktdr. Regeringen har inte inklude-
rat riksdagens mening att parterna bor forhandla om hyreskontraktets ut-
formning. Fastighetsforvaltarna forhandlar inte heller om vilken modell for
hyresséttning som ska tilldimpas.

Regeringen har inte vidarebefordrat riksdagens uppfattning att hyresgés-
terna ska ha god insyn i forvaltningen. De fastighetsforvaltare som tillampar
marknadshyror redovisar inte forvaltningskostnaderna. De som tillimpar
kostnadshyra har en mer ppen redovisning av forvaltningskostnader.

Regeringen har inte instruerat om att forvaltningsplaner ska uppréttas ge-
mensamt av parterna. Underhallsplaner upprittas genomgaende av fastig-
hetsforvaltarna, med varierande medverkan av hyresgésterna.

Statlig fastighetsforvaltning ska bedrivas kostnadseffektivt. Regeringens
krav pa hur detta ska redovisas dr ofta pa en 6vergripande niva. Interna kost-
nadsjamforelser med extern statistik forekommer, men redovisas i begrinsad
omfattning for hyresgéster och regering. Fastighetsforvaltarnas uppkop av
drift- och underhallsarbete varierar. Underhallstjanster kops dock upp i hdgre
grad &n driftarbete.

Hyresgédsternas uppfattning

Manga av de hyresgéster som revisorerna intervjuat i granskningen kritiserar
bristande insyn i férvaltningen och oklara forutséttningar for hyresséttningen.
Oenighet kring om marknads- eller kostnadsbaserad hyra ska gélla har upp-
statt i vissa fall. Hyresgédsterna kan inte paverka vilken modell for hyressétt-
ning som ska gilla.

De flesta hyresgéster dr dock relativt néjda med sin statliga hyresvird som
fastighetsforvaltare. Hur vl definierat ansvaret for olika atgirder ar varierar
mellan olika forvaltare. Underhallsplaner upprittas, men inte alltid gemen-
samt och hyresgésterna anser inte alltid att dessa fyller sin funktion.
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Brister i anslagssystemet

Nar myndigheterna fick ansvar for sin lokalforsérjning justerade regeringen
anslagen sa att de skulle tdcka lokalkostnaderna. Anslagsbasen for lokalkost-
nader baserades pd myndigheternas faktiska lokalutnyttjande och lokalkost-
nader. Ndgon bedomning av myndigheternas lokalbehov gjordes inte. Det
innebar en fordel for de myndigheter som hade stora och dyra lokaler nér
reformen genomfordes och motsvarande nackdel for myndigheter med
mindre och billigare lokaler.

Anslagssystemet ska kompensera myndigheten for den allmédnna prisut-
vecklingen i samhillet, sé att dess kopkraft inte fordndras. Kompensationssy-
stemet fungerar dock inte som avsett for myndigheter i &ndamalsfastigheter.
Hyrorna for ménga dndamalsfastigheter d&r marknadsanspassade, men ansla-
gen justeras inte efter utvecklingen av marknadshyror. De berérda myndig-
heterna far ddrmed inte kompensation for sina 6kade hyror som det ursprung-
ligen var tdnkt.

En myndighet kan minska sina lokalkostnader utan att anslaget for nésta &r
minskar. Om de sénkta lokalkostnaderna leder till ett for stort anslagsspa-
rande krévs regeringens godkdnnande for att myndigheten ska kunna behélla
de frigjorda resurserna. Regeringen godkéanner ett utokat anslagssparande om
argumenten for det bedoms som goda.

Nya hyror for vissa kulturinstitutioner

Regeringen gjorde under varen 2001 en dversyn av hyresséttning av dnda-
malsfastigheter. Oversynen ledde till att regeringen foreslar kostnadsbaserad
hyra for fem kulturinstitutioners! huvudbyggnader. Fastigheterna 4r i hog
grad formade for sitt &ndamal, byggnaderna ar symboler for kulturinstitut-
ionernas verksamhet och utgér delar av stadsbilden, enligt Regeringskansli-
ets bedomning.

Statskontoret ska dven fa i uppdrag att se over hur systemet for prisomrak-
ning kan bli mer funktionellt for myndigheter i &andamélslokaler.

Revisorernas forslag

Revisorerna foresléar foljande.

- Regeringen bor vidarebefordra riksdagens stdndpunkt angdende hy-
ressattning nér hyresgésten har begrinsade alternativ.

- Regeringen bor klargora att hyresmodellens utformning ska vara f6-
remél for férhandlingar mellan parterna.

- Regeringen bor vidarebefordra riksdagens uppfattning om god insyn i
forvaltningen.

- Regeringen bor tydliggora att forvaltningsplaner for fastigheterna ska
upprittas gemensamt av parterna.

! Dramaten, Operan, Nationalmuseum, Naturhistoriska riksmuseet samt Historiska
museet.
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- Regeringen i budgetprocessen bor beakta mojligheter till effektivise-
ringar i myndigheters lokalutnyttjande.

- Hyresgister och forvaltare i &ndamalsfastigheter bor ha majlighet att
samrada kring vilken hyressdttning som ska gélla med ett statligt ex-
pertorgan, i de fall parterna inte nér en dverenskommelse genom for-
handlingar.

1 Granskningens bakgrund och inriktning

Riksdagens revisorer har granskat hyressittningen av indamalsfastigheter? i
den statliga sektorn. Revisorerna genomforde hosten 2000 en forstudie om
Statens Fastighetsverks hyressdttning av kulturinstitutioner och konsekvenser
for dessa av hyressystemet, efter forslag fran riksdagens kulturutskott®.

I forstudien visas att det reformerade systemet for fastighetsforvaltning har
fort med sig ett antal problem for &ndamaélsfastigheter. Statsmakternas beslut
innebdr svarforenliga krav pa fastighetsforvaltaren som ska driva forvalt-
ningen marknadsmaéssigt, samtidigt som sdrskilda villkor ska gélla for dnda-
maélsfastigheter. Svarigheten att dra en grins mellan fastigheter som bor
betraktas som dndamalsfastigheter och fastigheter som &r generellt anvind-
bara bidrar till problemet. Hyresgéster i fastigheter med sérskild karaktar har
svért att finna alternativ och ddrmed svért att utdva tryck pa fastighetségaren.
I forstudien konstateras vidare att det dr oklart om kulturinstitutionerna fér
kompensation i sina anslag for hyror eller ej. Effektiviteten 1 att fastighets-
forvaltaren har monopol pa fastighetsskotsel ifragasitts ocksa.

Mot bakgrund av det som framkom i forstudien ansdg revisorerna det mo-
tiverat att bredda granskningsomrédet till att ocksd omfatta hyresséttningen
av dndamalsfastigheter i andra sektorer dn kultursektorn.

Denna granskning har riktat in sig pa fo6ljande fragestéllningar:

- Hur tillimpar Fastighetsverket och andra statliga fastighetsforvaltare*

riksdagens principer for hyressattning?

- Hur uppfattar hyresgésterna sina fastighetsskotare och i vilken om-
fattning gors upphandling av entreprendrer?

- Hur fungerar kompensationssystemet?

- Har en myndighet méjlighet att behalla frigjorda resurser vid en hy-
ressdankning?

2 En dndamalsfastighet dr en fastighet som ar utformad for ett sirskilt &ndamal, t.ex.
teater, bensinstation, etc.

3 Riksdagens revisorer, forstudie 2000/01:12.
4 Fortifikationsverket, Akademiska Hus AB och Specialfastigheter Sverige AB.
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Begreppet dndamalsfastigheter

Regeringen har i en proposition® definierat indamalsfastigheter som byggna-
der som saknar eller har en mycket liten, alternativ anvéndning och/eller har
skriddarsytts for sitt &ndamal.

Begreppet dndamdlisfastigheter preciseras i ett delbetéinkande® till en ut-
virdering av statens fastighetsorganisation. Andamalsfastigheter kan enligt
utredarnas uppfattning grupperas efter karaktér:

1. Andamalsfastighet pd grund av teknisk utformning av byggnaden. (Ut-
formningen av byggnaden ar i extremfallet sd speciell att kostnaden for att
bygga om den till en annan anvéndare dr hogre &n kostnaden for att riva och

bygga nytt.)

2. Andamalsfastighet pa grund av /liger. Exempel: En kontorsfastighet i en
enskilt beldgen gruvort dar gruvbolaget &r den enda tdnkbara anviandaren av
kontorsfastigheter eller en generell byggnad pa ett universitetscampus.

I en ren d@ndamalsfastighet har varken hyresgist eller fastighetsdgare goda
alternativ. Andamalsfastigheter ur hyresgistperspektiv kinnetecknas av att
hyresgésten, men inte fastighetsdgaren, saknar bra alternativ. Férhandlings-
positionen for hyresgésten kan vara mer problematisk i detta fall 4n vid en
ren dndamaélsfastighet eftersom det dé finns ett dmsesidigt beroende.

Det ér inte mojligt att gora en definitiv avgrdnsning mellan fastigheter som
ar dndamalsfastigheter och fastigheter som ar generellt anvéndbara. De flesta
fastigheter dr varken fullstdndigt 4ndamélsanpassade och unika, eller gene-
rellt anvénd- och utbytbara. De befinner sig snarare nagonstans mellan ytter-
ligheterna. Graden av dndamélsméssighet kan bedomas utifran flera perspek-
tv:

1. Hur stor del av en investering i en byggnad som blir virdelés om byggna-
den inte ldngre anvinds till sitt ursprungliga &ndamaél.

2. Hur mycket byggnadens virde sjunker om den nuvarande anvidndningen
upphor.

3. Hur stora nyinvesteringar som krdvs for att anpassa en generell fastighet
till den aktuella verksamhetens krav.

4. Skillnaden mellan den aktuella hyresgéstens betalningsvilja for fastigheten
och vad som skulle kunna erhallas vid uthyrning till en annan hyresgést pa
marknaden.

5. Hur verksamheten skulle paverkas om man valde bésta alternativa lokal pa

marknaden.

Trots att begreppet dndamalsfastigheter inte &r entydigt sa fyller det en
nddvindig funktion i styrningen av hur statens mer eller mindre dndamaéls-

3 Prop. 1991/92:44.
¢SOU 1996:187.
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anpassade fastigheter ska forvaltas. Slutsatserna i denna rapport &r inte bero-
ende av hur enskilda fastigheter definieras.

2 Forandringar 1 statsforvaltningen

Sammanfattning: Den statliga fastighetsforvaltningen reformerades i slu-
tet av 1980-talet och borjan av 1990-talet. Syftet med reformen var att effek-
tivisera resursanvdndningen och formogenhetsforvaltningen. Styrningen av
myndigheter blev mer mal- och resultatinriktad. Ansvaret for bl.a. lokalfor-
sorjningen delegerades till myndigheterna och fastighetsforvaltningen fick en
ny organisation. Riksdagens riktlinjer for den statliga fastighetsforvaltningen
anger bl.a. att forvaltning och brukande av fastigheter ska vara atskilda, att
en mer réttvisande kostnadsbild i statsbudgeten ska efterstrivas, att avkast-
ningskravet ska vara marknadsméissigt och att statens dgarroll bor renodlas.

Ny styrning av myndigheterna

Under slutet av 1980-talet pébdrjades en genomgripande fordndring av
styrningen av statsforvaltningen.” Den detaljerade budgetstyrningen ersattes
av mal- och resultatstyrning med storre betoning pa effektivitet och produk-
tivitet. Ansvar och befogenheter delegerades till myndigheterna.

Statens utgiftsstyrning skedde genom tredriga ramanslag till myndigheter-
na. Myndigheterna fick storre mojligheter att omfordela resurser mellan olika
utgiftsslag och mellan budgetar. For myndigheterna innebar ramanslagen en
betydligt storre handlingsfrihet och starkare motiv att effektivisera sin resurs-
forbrukning.®

11991 ars budgetproposition formulerades nya principer for formogenhets-
forvaltningen. Det betonades att effektiv forvaltning av den offentliga sek-
torns formogenhet var lika viktigt som effektiv 16pande resursanvidndning.
Dirfor skulle statens tillgngar vérderas och avkastningskraven pé statens
kapital hojas. Konkurrensutsatta verksamheter skulle aséttas avkastningskrav
motsvarande marknadens. Organisationen av forvaltningen av statens for-
mogenhet, bl.a. statens fastigheter, sdgs dver for att gora forvaltningen effek-
tivare.’

Reform av fastighetsforvaltningen

Fram till borjan av 1990-talet ansvarade Byggnadsstyrelsen for forvaltningen
av statens fastigheter. Byggnadsstyrelsen erbjod lokaler, tjénster inom lokal-
forsorjning och byggproduktion till statens myndigheter. Byggnadsstyrelsen
var dven regeringens stabsmyndighet i lokalfragor.

7 Prop. 1986/87:99.

8 Prop. 1990/91:100 s. 53.
° Prop. 1990/91:100 s. 54.
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Systemet var ineffektivt ur ménga aspekter. Det var Byggnadsstyrelsens
uppgift att bedoma de statliga hyresgésternas (myndigheternas) lokalbehov.
Om myndigheten fick ett utokat lokalbehov godként av Byggnadsstyrelsen/
regeringen sa hojdes myndighetens anslag for att ticka den extra kostnaden.
Det innebar att lokalerna var gratis ur myndigheternas perspektiv. Myndig-
heterna behdvde inte ta hénsyn till kostnaderna nir de beddmde sitt behov av
lokaler. Byggnadsstyrelsen, som ytterst bestimde hur stora lokaler en myn-
dighet skulle ha, hade inte alltid den bésta kunskapen om verksamhetens
behov.

Den ekonomiska forvaltningen av forsvarets fastigheter skottes av Fortifi-
kationsforvaltmingen medan den direkta fastighetsforvaltningen ofta skottes
av de som brukade fastigheterna. Anslag till olika byggprojekt inom forsva-
rets fastighetsbestand fordelades genom budgetprocessen, och i regel beta-
lade hyresgésten ingen hyra for fastigheterna.'®

Nytt system

Mot bakgrund av fordndringarna i statsforvaltningen som helhet foreslog
regeringen fordndringar dven inom fastighetsforvaltningen. De enskilda
myndigheterna fick besluta om och ta ansvaret for sin egen lokalforsorj-
ning.!' Varje myndighets helhetsansvar for sin verksamhet gjordes tydligare.
Uppgiften att foretrida staten som &dgare och fOrvaltare av fastigheterna
renodlades till ett par olika statliga verk och bolag.

Forvaltningen av statens dndamalsfastigheter skulle bedrivas pa ett sadant
sétt att fastigheternas virde inte urholkades under den ekonomiska livslang-
den. Det innebar bl.a. att kostnader for forvaltningen maéste tickas av hyres-
intdkter. Syftet med detta var att myndigheterna skulle vélja de mest pris-
virda lokalerna for sin verksamhet. Ett annat syfte med reformen var att
gora kostnaderna for statens fastigheter tydligare for bade myndigheter och
regeringen. Det betydde att staten som verksamhetsansvarig dven maste vara
beredd att i vissa fall betala den lokalhyra som marknaden kréver, dven for
andamalsfastigheter. Staten borde ocksa, som alla fastighetségare, striva
efter att fi avkastning pa sitt kapital.'?

Riksdagens beslut

Med dessa forutséttningar foreslog regeringen ett antal riktlinjer for den
statliga fastighetsforvaltningen. Foljande riktlinjer beslutades av riksdagen
1991.18

10°S0U 1997:96 5. 27.
1 Prop. 1990/91:150, bet. 1990/91:FiU30, rskr. 1990/91:386.

12 En mindre del av statens fastigheter, t.ex. slott och monument, ger sm eller inga
intékter, konstaterades i prop. 1991/92:44. Avyttring anségs inte aktuell eftersom de &r
en del av kulturarvet, men regeringen betonade vikten av att kostnaderna for drift och
underhall dven for dessa objekt redovisades i statsbudgeten.

13 Prop. 1991/1992:44, bet. 1991/92:FiU8, rskr. 1991/92:107.

2001/02:RR12
Bilaga 1

23



e  Fastighetsforvaltningen ska skiljas frén brukandet av lokaler och mark.

e  En mer réttvisande bild ska ges av mark- och lokalkostnaderna i stats-
budgeten.

e  Fastighetsforvaltningen ska bedrivas med ett, sa langt mdjligt, mark-
nadsmaéssigt avkastningskrav.

e  Fastighetsforvaltningen bor bedrivas i separata resultatenheter, som sd
langt mojligt formas efter olika fastigheters sirart.

e  Statens &dgarroll bor renodlas. Graden av kapitalbindning och avkast-
ningen pa kapitalet bor fortlopande bli foremal for provning.

e  Forvaltningen bor foretrddesvis bedrivas i aktiebolagsform.

e De fastigheter som av historiska eller andra skil inte kan 6verforas till
bolag bor omfattas av en samordnad forvaltning i myndighetsform.

Fastighetsorganisationen

Fastighetsreformen genomfordes 1993. Byggnadsstyrelsen, som tidigare haft
ansvar for statens lokaler, avvecklades och en ny organisation for statlig
fastighetsforvaltning tog form.'* I den nya organisationen delades fastighets-
bestandet upp i generellt anviandbara fastigheter (kontorsfastigheter) och s.k.
andamalfastigheter. Andamalsfastigheter definierades som byggnader som
saknar, eller har en mycket liten, alternativ anvéndning och/eller har skrad-
darsytts for sitt &ndamal. Exempel pa dndamaélsfastigheter dr vissa av réttsva-
sendets lokaler, vissa byggnader i hogskolan och inom kulturomradet samt
delar av det militira forsvarets bestdnd.!® Ett statligt igande av indamalsfas-
tigheter motiverades av att de &r starkt forbundna med en viss statlig verk-
samhet, och att verksamheten skulle kunna erbjudas ldngsiktiga och stabila
forutsdttningar. Andra skél till statligt dgande kan vara historiska, sékerhets-
massiga eller att staten vill behélla kontroll dver en produktionsfaktor. Ett
fortsatt statligt 4gande av generella fastigheter bedomdes inte som nddvéan-
digt pa lang sikt.

De fastigheter som beddmdes vara dandamalsfastigheter delades upp utifran
sakomrade. De fastigheter som bedémdes vara generellt anvindbara fordes
over till ett sarskilt bolag, Vasakronan AB. Tre nya verk och tva nya bolag
skapades genom ombildningen av Byggnadsstyrelsen och Fortifikations-
forvaltningen.

Statens lokalforsorjningsverk bildades med uppgift att fungera som stabs-
organ &t regeringen och som konsult inom lokalférsorjningsomradet &t stat-
liga myndigheter. Statens fastighetsverk bildades for forvaltning av kultur-
fastigheter m.m., Fortifikationsverket bildades for forvaltning av dndamals-
fastigheter inom totalforsvaret. Tvéa statliga fastighetskoncerner bildades.

14 Bet. 1992/93:FiU08, rskr. 1992/93:123.
15 Definitioner frén prop. 1991/92:44 s. 3.
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Den ena var Statliga Akademiska Hus AB, som bildades for forvaltning av
fastigheter som anvinds av universitet och hogskolor. Den andra var Va-
sakronan Holding AB, som inledningsvis bestod av fyra bolag, Vasakronan
AB for forvaltning av generellt anvdndbara lokaler som fradmst var avsedda
for kontorsdndamal, Vasakronan Krim AB for forvaltning av fastigheter som
hyrdes av Kriminalvardsstyrelsen, Vasajorden AB for forvaltning av fastig-
heter som hyrdes av Sveriges lantbruksuniversitet (SLU) och Confortia AB
for tekniska uppdrag at forsvaret.'®

Den reformerade fastighetsorganisationen innebar inte en glasklar uppdel-
ning mellan renodlade dndamalsfastigheter och generellt anviandbara fastig-
heter. Manga fastigheter som har skrdddarsytts for ett sdrskilt &ndamal kan
med vissa ombyggnationer och/eller en annan brukare ha en alternativ an-
vindning. Grinsen mellan vad som 4r en dndamélsfastighet och en generellt
anvéndbar fastighet dr ddrfor i minga fall flytande. Organisationsstrukturen
gjordes dock utifrdn en beddmning av fastigheternas grad av dndamélsan-
passning och anviandningsomrade. Fastigheter som bedomdes vara av sérart
och inte generellt anvidnd- och utbytbara fordes over till sérskilda organisat-
ioner. Fastighetsforvaltningen i dessa organisationer kan dérfor sidgas vara av
dndamalskaraktir, dven om vissa av fastigheterna i deras bestand har alterna-
tiv anvéndning och hyresgésterna delvis har alternativa hyresvérdar.

3 Utvéarderingar av fastighetsreformen

Sammanfattning: Statens lokalforsorjningsverk har i en utvirdering kritise-
rat systemet for hanteringen av dndamalsfastigheter. Kritiken géllde otydliga
principer for hyressittning och bristande styrning frén regeringen.

En utredning av statens fastighetsorganisation har riktat kritik mot att det
saknas tydliga dgardirektiv och spelregler for samspelet mellan parterna i
dndamalsfastigheter, samt mot bristande 6ppenhet om grunderna for hyres-
séttning. Forslag pa ny hyresmodell lades.

Riksdagens revisorer har i en tidigare rapport ifrdgasatt lampligheten i att
anvinda marknadsekonomiska principer for lokaler som saknar marknad.

Lokalforsorjningsverkets utvirdering av riktlinjer

Statens lokalforsorjningsverk fick ar 1995 i uppdrag att utvérdera effekterna
av riktlinjerna for myndigheternas lokalforsérjning. I en rapport konstaterade
verket att inga storre fordndringar var motiverade vad gillde generella loka-
ler. Verket var dock kritiskt till systemet for hantering av dndamalsfastighet-
er.

Principerna for hyressattning behandlades mycket kortfattat och inte helt
entydigt i de propositioner som lag till grund for de nya riktlinjerna for fas-
tighetsforvaltning och lokalforsorjning, konstaterade verket. Vad som sades i

16 SOU 1996:187 s. 20.
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propositioner och riksdagsbeslut hade inte omsatts i sérskilda uppdrag fran
regeringen till de fastighetsforvaltande myndigheterna och aktiebolagen.
Detta hade medfort att fastighetsforvaltare och hyresgister hade tolkat forut-
sdttningarna for hyresséttningen pa olika sitt, enligt verkets erfarenheter.
Forhallandet mellan Forsvarsmakten och Fortifikationsverket framholls dock
som ett undantag dir hyresavtal hade upprittats pa ett tillfredsstéllande sétt.!”

Slutsatsen som Lokalforsorjningsverket drog var att statsmakterna borde
vidta atgirder for att hyrorna skulle kunna sittas efter principer som var
tydliga och kdnda for bada parter. Ett sarskilt forvaltningsuppdrag som speci-
ficerade grunder och villkor for hyresberdkning till de forvaltande organen
skulle vara en limplig itgird, enligt verkets mening.'®

Utvirderingen av statens fastighetsorganisation

En utvidrdering av statens fastighetsorganisation visade att en klar majoritet
av de statliga hyresgésterna ansdg att det nya systemet fungerade battre dn
det gamla.'® Det nya systemet innebar en storre flexibilitet i lokalutnyttjandet
samt en 6kad medvetenhet om lokalutnyttjande och lokalkostnader. I utvar-
deringen konstaterades dock att reformen inte enbart fatt positiva foljder.
Efter reformen uppstod konflikter mellan hyresvird och hyresgéster i dnda-
maélsfastigheter framst nér det géller hyressittningen.

Utredningens kritik

Kritiken som utredningen riktade mot den nya fastighetsorganisationen
gillde bl.a. féljande forhallanden:

Det saknas tydliga dgardirektiv och spelregler for samspelet mellan parter-
na vilket har lett till svarigheter i hyresférhandlingar kring dndamélsfastig-
heter. Bristerna beror inte pad Overgangen till marknadsméssighet, menade
utredningen, utan pé att man inte analyserat vad marknadsmaéssighet innebér
for lokaler som utformas for sirskilda &ndamal. Den grazon dar fastigheterna
ar relativt speciella och den externa marknaden mycket liten, har inte be-
handlats i forarbeten till fastighetsreformen, enligt utredningen.

Hyresgésten och fastighetsdgaren dr ofta oeniga om vilken hyresmodell
som ska tillimpas. Oenigheten har ocksa lett till bristande 6ppenhet om
grunderna for hyresséttningen.

Forslag pa ny hyresmodell

Utredningen lade ett forslag om att hyreskontrakten for &ndamalsfastigheter
skulle utformas pa ett sédrskilt sétt. Utredningen ansag det mest lampligt att

17 Statens lokalforsdrjningsverk, rapport nr 1996:23 s. 21.
18 Statens lokalférsorjningsverk, dnr 36-54/1996.
19 SOU 1997:96.

2001/02:RR12
Bilaga 1

26



definiera en dndamaélsfastighet som en fastighet ddr hyresgésten har starkt
begrinsade alternativ till den aktuella lokalen.?

Hyreskontrakten for &andamalsfastigheter skulle vara langsiktiga. Hyresgés-
ten skulle ha ritt att forlinga kontrakten och vid sddan omsittning ska
samma hyresséttningsprincip gilla som tidigare. Det skulle rada krav pa
Oppenhet. Hyran skulle utformas som en komponenthyra, dvs. med separata
overenskommelser for kapitalkostnader, driftskostnader och underhallskost-
nader.?!

Utredningens forslag pa ny hyresmodell genomfordes inte. Varken rege-
ring eller riksdag ansag det lampligt att infora detaljerade principer for en
hyressittningsmodell.?? Statens fastighetsbestind &r mycket varierande, med
bdde kommersiella och dndamalsfastigheter, och det &r ofta svart att dra
gransen mellan vad som ar en dndamaélsfastighet och en kommersiell fastig-
het, menade riksdagen och regeringen. Riksdagen slog dock fast ett antal
sarskilda riktlinjer som skulle gélla for forvaltningen av dndamaélsfastigheter.
Dessa presenteras 1 kapitel 5.

Riksdagens revisorers granskning om lokalforsorjning

Riksdagens revisorer har riktat viss kritik mot systemet i en tidigare rapport
om myndigheternas lokalforsorjning. Revisorerna ifragasatte lampligheten i
att okritiskt anvidnda marknadsekonomiska principer for lokaler som saknar
marknad. Att regeringen upptrdder bade som kopare och séljare for vissa
myndigheters fastigheter kan inte betraktas som en marknadssituation, enligt
revisorernas uppfattning. Skillnaden i forhallande till en marknadssituation
forstarks ndr koparen saknar hyresalternativ.?

4 Principer for hyressattning

Sammanfattning: Riksdagen gjorde efter utvdrderingen av reformen ett
antal tillagg for hur forvaltningen av dndamaélsfastigheter skulle bedrivas.
Hyreskontraktet ska utformas i forhandlingar mellan parterna. Sjélvkostnad
dr den naturliga utgédngspunkten for hyressittning nér hyresgisten har be-
grinsade alternativ och dr beroende av en statlig hyresvird. Fastighetsforval-
tare av dndamaélsfastigheter ska stodja hyresgdsternas verksamhet genom att
uppfylla ett antal villkor, bl.a. att tilldta god insyn i forvaltningen och upp-
ritta forvaltningsplaner tillsammans med hyresgésterna. Fastighetsforvalt-
ningen ska bedrivas kostnadseffektivt.

2080U 1997:96 s. 16.

21'SOU 1997:96.

22 Prop. 1997/98:137, bet. 1997/98:FiU25, rskr. 1997/98:252.
231995/96:RR11, s. 7, rapport 1995/96:4.

2001/02:RR12
Bilaga 1

27



Riksdagens stéllningstaganden

Riksdagen drog efter utviirderingen om statens fastighetsorganisation** slut-
satsen att fastighetsreformen i stort sett fungerat bra. Vissa tilldigg om hyres-
sdttning och brukarens nytta lades dock till de tidigare fastlagda riktlinjerna
for fastighetsforvaltningen.?

Riksdagen ansag det inte lampligt att paborda parterna en hyresséttnings-
modell. Hyreskontraktets utformning borde didremot vara foremal for for-
handlingar och Omsesidiga Gverenskommelser mellan parterna. Riksdagen
slog dock fast att sjilvkostnadshyra®® ir den naturliga utgingspunkten nir
hyresgésten har begridnsade alternativ och dr beroende av en statlig hyres-
vird. Riksdagen stillde ocksé upp ett antal sdrskilda villkor som de fyra
bolagen och verken som fOrvaltar statens &ndamalsfastigheter alltid ska
uppfylla. Dessa villkor redovisas nedan.

Stodja verksamheten

En fastighetsrorelse av dndamalskaraktdr ska tillgodose verksamhetens be-
hov av dndamélslokaler och optimera brukarens nytta av den hyra myndig-
heten betalar for lokalen. Riksdagen har slagit fast att de verk och bolag som
hyr ut dndamélsfastigheter ska stddja verksamheten och uppfylla foljande
villkor:

- Fastigheterna ska ha gemensamt upprittade forvaltningsplaner?’.

- Hyresvirden far dver tiden inte ta ut mer &n marknadsmaissig ersitt-

ning for underhall, service m.m.

- Neddragning av underhéll av fastigheterna far inte hota fastighetens

langsiktiga vérde.

- Det ska vara mgjligt att sérskilja drift- och underhéllskostnaden i hy-

ressittningen.

Riksdagen har ocksé sagt att god insyn i forvaltningen ar en forutséttning
for att nd maximal nytta for brukaren. De olika hyresdelarna bor redovisas
Oppet, bade de delar som avser drift och underhall och de olika komponenter
som ingdr i kapitalkostnader.”

God forvaltning av kapitalet

Riksdagen betonade att fastighetsforvaltningen maéste bedrivas kostnadsef-
fektivt. Riksdagens stdndpunkt dr att for att bedoma kostnadseffektiviteten
méste man dels beakta statens kostnad for det kapital® som tillfrts fastig-
heterna, dels att drift- och underhéllsinsatser sker effektivt.

24S0U 1997:96.

5 Bet. 1997/98:FiU25, rskr. 1997/98:252.

26 Begreppet sjilvkostnadshyra diskuteras mer ingéende i bilaga 1.
27 Begreppet forvaltningsplan definieras i bilaga 1.

28 Bet. 1997/98:FiU25, rskr. 1997/98:252.

2 Avkastningsunderlag och fastighetsvirdering diskuteras mer ingdende i bilaga 1.
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Nir det gilller avkastningskrav® for indamalsfastigheter har riksdagen be-
tonat att de sérskilda forutsittningar som géller for dessa bor beaktas. Mini-
mikravet pa statens fastighetsforvaltning dr dock att den ska tdcka kapital-
kostnader, dvs. huvudsakligen anskaffningskostnad, samt skapa utrymme for
reinvesteringar m.m. sa att formoégenhetens viarde bevaras under fastighetens
ekonomiska livslangd. Daremot bor inte krav pa avkastning i form av virde-
tillviixt stillas pa dessa fastigheter. 3!

Avvikande meningar

Sénkt avkastningskrav pd dndamadlsfastigheter har foreslagits i ett antal mot-
ioner. I samband med att finansutskottet behandlade frdgor om hyressittning
begérde utskottet in yttranden frdn andra berdrda utskott.

Justitieutskottet hivdade att avkastningskravet f6r indamalsfastigheter inte
borde sittas lika hogt som for det statliga fastighetsbestandet i §vrigt.

Kulturutskottet framforde 6nskemél om sérskild behandling av det statliga
fastighetsdgandet inom kulturomréadet eftersom det ofta grundas pa att bygg-
naderna &r en symbol for den verksamhet som bedrivs i den eller att byggna-
den har kulturhistoriskt viarde. Nér avkastningskravet for dessa fastigheter
sétts borde det beaktas att ndgon alternativ anvindning inte ar aktuell, me-
nade kulturutskottet. Kulturutskottet uttalade sig ocksa for komponenthyra,
dvs. att kapitalkostnader och kostnader for drift och underhall skiljs &t och
redovisas for hyresgésten, samt for att kulturinstitutionernas roll gentemot
Fastighetsverket behover stérkas.

Utbildningsutskottet instimde inte i kraven pé sdnkta avkastningskrav. Vad
det giller hogskolefastigheter uttalade sig utbildningsutskottet for att ett
avkastningskrav och didrmed lokalkostnader som avviker frdn det som gene-
rellt rdder pd marknaden maéste beaktas vid anvisandet av anslag till universi-
tet och hdgskolor.*

Riksdagen beslutade dock i enlighet med finansutskottets mening. ** Fi-
nansutskottet avslog kraven pd sénkta avkastningskrav for vissa fastigheter
genom att hinvisa till att en av riktlinjerna infor reformen var att skapa en
mer réttvisande bild av lokalkostnaderna i statsbudgeten. Utskottet papekade
att myndigheternas anslag justerades infor systemomléggningen for att for-
andrade lokalkostnader inte skulle pdverka verksamhetens forutsattningar.

5 Tillampning av principerna for hyressattning och
fastighetsforvaltning

Sammanfattning: Finansdepartementet styr de fastighetsforvaltande verken
och bolagen. Fastighetsforvaltarna ar fria att utforma den hyresmodell som

30 Begreppet avkastningskrav diskuteras mer ingdende i bilaga 1.
31 Prop. 1991/92:44, bet. 1991/92:FiU8, rskr. 1991/92:107.

32 Bet. 1997/98:FiU25.

33 Rskr. 1997/98:252.
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ska tilldmpas. Riksdagens uttalande om att sjédlvkostnadshyra 4r en naturlig
utgéngspunkt nir hyresgésten har begridnsade alternativ aterges ingenstans i
regeringens styrdokument. Fastighetsforvaltarna har valt sinsemellan olika
modeller for hyressdttning. Varje forvaltare tillimpar déremot i stort sett
samma hyresmodell for alla sina fastigheter, oberoende av i vilken grad
fastigheten &r specialanpassad. Regeringen har inte uttryckt riksdagens me-
ning att parterna bor forhandla om hyreskontraktets utformning. Fastighets-
forvaltarna forhandlar inte heller om vilken modell f6r hyressittning som ska
tillimpas.

Regeringen har inte vidarebefordrat riksdagens uppfattning att hyresgés-
terna ska ha god insyn i forvaltningen. De fastighetsforvaltare som tillimpar
marknadshyror redovisar inte forvaltningskostnaderna. De som tillimpar
kostnadshyra har en mer ppen redovisning av forvaltningskostnader.

Regeringen har inte instruerat om att forvaltningsplaner ska uppréttas ge-
mensamt av parterna. Underhallsplaner upprittas genomgaende av fastig-
hetsforvaltarna, med varierande medverkan av hyresgésterna.

Statlig fastighetsforvaltning ska bedrivas kostnadseffektivt. Regeringens
krav pé hur den ska redovisas ar ofta pa en Overgripande niva. Interna kost-
nadsjamforelser med extern statistik forekommer, men redovisas i begrédnsad
omfattning for hyresgéster och regering. Fastighetsforvaltarnas uppkop av
drift- och underhéllsarbete varierar. Underhéllstjanster kops dock upp i hogre
grad &n driftarbete.

Regeringens styrning av fastighetsforvaltningen

Statens medel och dess Ovriga tillgdngar star till regeringens disposition.
Riksdagen ska faststdlla grunderna — i den omfattning som behdvs — for
forvaltningen av statens egendom och forfogandet av den.>*

Regeringen styr myndigheterna via ldngsiktiga instruktioner i forordningar
som anger deras uppgifter och ansvarsomraden. Instruktionerna kompletteras
med arliga regleringsbrev som preciserar politiska méal och ekonomiska
ramar. Regleringsbreven ska ha sin utgangspunkt i de méal som riksdagen
beslutat om.

Regeringen forvaltar dgandet i statliga bolag, bl.a. genom att besluta om
dgardirektiv ddr bolagets uppdrag, ekonomiska krav och riktlinjer for verk-
samheten anges.

Inom Regeringskansliet har Finansdepartementet ansvaret for statens fas-
tighetsforvaltning. Styrningen av Statens fastighetsverk, Fortifikationsverket,
Akademiska Hus AB och Specialfastigheter AB sker saledes av Finansdepar-
tementet.

I forordningen om forvaltning av statliga fastigheter’ sigs att upplételse
ska ske pa marknadsmaissiga villkor. Om hyran inte kan faststillas pa mark-
nadsmissig grund ska den faststillas efter vad som kan anses skaligt. Hinsyn

34 Regeringsformen 9 kap. Finansmakten, § §, 9 §.

35 SFS 1993:527.
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bor da tas till sddana faktorer som fastighetens sdrskilda karaktér samt dess
ekonomiska och tekniska livsldngd. Angaende forvaltning sédgs att den fas-
tighetsforvaltande myndigheten ska uppritta och fortlopande hélla en for-
valtningsplan for drift och underhall av fastigheterna. En investeringsplan
och en avyttringsplan ska ocksé upprittas och fortlopande héllas.®

Nedanstaende tabell sammanfattar regeringens uppdrag till statens forval-
tare av dandamalfastigheter.

Anges i regeringens styrdokument: SFV [FORTYV |Ak Hus AB [Spec. AB

Tillhandahalla/erbjuda indamalsenliga Ja Ja Ja Ja

lokaler for brukarna

Inriktningen pa forvaltningen ska vara att Ja Nej Ja Ja
stodja den myndighet som brukar énda-

malslokalerna i sin verksamhet

Hilla en 6ppen och aktiv dialog med hyres- Ja Nej Ja Ja
gésterna i lokalfragor

Bedriva kostnadseffektiv forvaltning Ja Ja Ja Ja
Optimera kundnyttan Nej Nej Ja Ja
Kapitalavkastningskrav (den 31/12 2000) 2,8% | 7,7% 7,5 % 7,5 %
Soliditetsmal 50 % Nej 25 % 20 %

Statens fastigheter av andaméalskaraktér

For att ge en 6verblick 6ver den statliga forvaltningen av dndamaélsfastigheter
presenteras hdr en dversiktlig tabell over de fyra forvaltare som behandlas i
granskningen.

36 SFS 1993:527.
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Forvaltande | Hyresgiister | Hyresmodell Avkastnings- Bokfort virde
myndighet krav 2000%"
Statens Kultur- Marknadsliknande | 2,8 %, bygger pa | 11,1 miljarder kr
X institutioner, | hyror, sétts efter ett antagande om
fastighets- . o e .
K Sveriges jamforelse med hyresintikter pa
ver
ambassader, likvardiga lokaler | 1,6 miljarder
Regerings- pa marknaden.® under &r 2001.

kansliet, m.m.

Kostnadsbaserad

balanshyra tillam-

pas for nybyggnat-
ioner.
Fortifikat- | Forsvars- Kostnadsbaserad Statens utla- 11,8 miljarder kr
ionsverket | makten, totalhyra, besté- ningsrénta plus
Forsvarets ende av schabloni- | riskpremie pa
materielverk, [ serade kostnader 2,5 %.
m.m. for kapital, admi-
nistration, under-
hall, drift och
energi, etc.
Akade- Universitet Marknads- Femadriga stats- | 22,3 miljarder kr
miska Hus | och hogskolor | anpassade hyror, obligations-
AB sétts efter jAmfo- réntan plus
relse med likvér- riskpremie pa
diga lokaler pa 2,5 %.
marknaden. Kost-
nadsbaserad ba-
lanshyra tillimpas
for nybyggnation-
er.
Special- Kriminal- Kostnadsbaserad Femariga stats- | 5,2 miljarder kr
fastigheter | vards- totalhyra, viss obligations-
AB styrelsen, marknads- rantan plus

Rikspolissty-
relsen, Statens
institutions-

styrelse, m.m.

anpassning av
avskrivnings-

takten.

riskpremie pa
2,5 %.

37 Bokfort virde av materiella anliggningstillgangar r 2000. Kélla: Arsredovisningar

2000.

38 Regeringen har foreslagit kostnadsbaserad hyra for fem kulturinstitutioners huvud-

byggnader. Se kapitel 8.
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Beskrivningen av foljande statliga fastighetsforvaltare bygger pa intervjuer
med de ansvariga for verksamheten samt pa de skriftliga kéllor som anges.

Statens fastighetsverk *

Statens fastighetsverk (SFV) inrittades 1993. Verket forvaltar (icke-militéra)
fastigheter som vid omorganiseringen av statens fastighetsforvaltning inte
bedomdes ldmpliga att forvalta i bolagsform. Dit hor utrikes fastigheter, de
kungliga slotten, Djurgardsmarken och regeringsbyggnaderna, vissa av sta-
tens kulturfastigheter, gamla fésten, monument, vissa dlvstrdckor och mark-
omraden samt vissa donationsfastigheter. De flesta fastigheterna tillhor det
nationella kulturarvet. Fastighetsverket forvaltar t.ex. de statliga kulturfastig-
heterna som Operan, Dramaten, Kungliga biblioteket, Naturhistoriska
riksmuseet och andra statliga museer samt donationsfastigheter.

Mal for verksamhet och ekonomi

Malen for verksamheten specificeras i arliga regleringsbrev frén regeringen.
I regleringsbrevet anges att forvaltningen ska vara kostnadseffektiv, vilket
preciseras som att tillgdngarnas varde bibehdlls och om mdjligt 6kas samt att
god resurshushéllning och hog ekonomisk effektivitet efterstravas. Kultur-
och naturmiljovérden i verkets fastighetsbestdnd ska tillvaratas och bevaras.

Forvaltningen ska tillhandahalla &ndamélsenliga lokaler for brukarna. Ser-
vice och avkastning ska vara jamforbara med andra fastighetsforvaltare pa
marknaden. I regleringsbrevet for &r 2001 har gjorts ett tilldgg, enligt riksda-
gens uttalande®, om att forvaltningen av dndamdlsfastigheterna ska stddja
den myndighet som brukar &ndamalslokalerna i sin verksamhet. Det fastslas
ocksa att Statens fastighetsverk ska halla en 6ppen dialog med sina hyres-
géster i lokalfragor.

I regleringsbrevet faststills att verksamheten ska generera en avkastning
motsvarande 2,8 procent av genomsnittligt myndighetskapital. Soliditeten
ska vara pa 50 procent, dvs. det totala myndighetskapitalet ska vara 50 pro-
cent av verkets totala omslutning. Eventuellt 6verskott, under forutsittning
att soliditetsmélet ar uppfyllt, ska levereras till statsverket. Verksamheten
finansieras med intdkter fran fastighetsforvaltningen. I regleringsbrevet
anges att Fastighetsverket bestimmer hyresséttning och andra avgifters stor-
lek.

Inga direktiv om hyror

Styrdokumenten fran statsmakterna ger inga anvisningar om vilken hyres-
modell som ska anvéndas. De sdger heller inget om att parterna ska férhandla
om hyreskontraktets utformning eller att sjdlvkostnad bor vara utgangspunkt
for hyressittningen nir hyresgisten har begrdnsade alternativ. Begreppet

3% Avsnittet bygger pa intervju med Richard Johansson, 2001-02-21.
40 Bet. 1997/98:FiU25, rskr. 1997/98:252.
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kundnytta ndmns inte, inte heller krav pd gemensamt upprittade forvalt-

il

ningsplaner och inte vilka krav som kan stéllas pa en ”6ppen dialog”.
Tillimpning av principer

Marknads- och marknadsliknande hyra

Verksinstruktion och regleringsbrev lamnar relativt stort utrymme for Fas-
tighetsverket att sjilv utforma verksamheten.

Fastighetsverket har tagit fasta pd férordningen om forvaltning av statliga
fastigheter, déir det anges att upplatelse ska ske p&d marknadsmaéssiga villkor.
Marknadsméssiga villkor kan sdgas gélla bade f6r marknadshyror och s.k.
marknadsliknande hyror. En forutsittning for marknadshyra &r att det rder
en konkurrenssituation. I Fastighetsverkets bestdnd finns ett stort antal fas-
tigheter som inte har nagon marknad, beroende péd fastighetens speciella
karaktédr. For dessa fastigheter anvinder sig Fastighetsverket av négot som
kallas marknadsliknande hyra. Den berdknas genom att lokalerna delas upp
efter lokaltyp, t.ex. kontor, lager och utstédllningslokaler, som var for sig kan
aterfinnas pa den 6ppna marknaden. Genom dessa delmarknader for de olika
lokaltyperna identifierar Fastighetsverket olika delhyror, som sedan végs
samman for hela lokalen.

Hyreskontrakten I6per vanligen mellan tre och fem ar. Eftersom hyran &r
faststdlld genom jdmforelser med hyror per kvadratmeter for motsvarande
lokaltyper i motsvarande ldge anser Fastighetsverket att hyresforhandlingar
ocksa ska ske med denna metod. Hyresgésten har mojlighet att ta in jamfo-
rande uppgifter om kvadratmeterhyror for motsvarande fastigheter eller delar
av fastigheter.

Kostnadshyra

Marknadshyror tillimpas dock inte for alla fastigheter. Kostnadsbaserad
balanshyra®' anviinds for nybyggnationer, t.ex. for nybyggda museer. Denna
hyra bestar av berdknade kapitalkostnader for avskrivningar och rdnta samt
beréknade kostnader for drift, underhall och administration under balanspe-
rioden. Réntan ska ticka finansieringsrinta, avkastningskrav och risker. Den
arliga hyran &r lika stor for varje ar under balansperioden som vanligen ar
mellan 10 och 20 ar. Sjdlvkostnadsbaserad hyra anvinds for donationsfastig-
heter som alltsd kommit i statens dgo utan kostnad for staten. Denna hyra
bestar av de faktiska kostnaderna for drift, underhall och administration
under hyresperioden.

Att verket anvinder kostnadsbaserad balanshyra for nybyggnationer for-
klaras av att marknadshyror inte skulle tdcka de stora kapitalkostnaderna som
uppstar vid nybyggen. For donationsfastigheter anser verket att nigot annat
n sjédlvkostnadshyra vore orimligt.

Enligt Fastighetsverket bestar verkets fastighetsbestand till stor del av adn-
damalsfastigheter. Fastighetsverket gor dock ingen atskillnad i hyresséttning

41 Balanshyra diskuteras mer ingdende i bilaga 1.
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beroende pa hur fastigheten klassificeras. Enligt verket kan inte fastighetens
klassificering vara grundval for hyresséttningsmodell, eftersom begreppet
dndamalsfastighet dr s& svért att definiera. I motiveringen till att marknads-
liknande hyra tillimpas hédnvisar verket till att hyran syftar till att ge en riktig
bild av vad verksamheten kostar. Marknadshyra &r ocksd mycket littare att
hantera administrativt, hdvdar Fastighetsverket.

Oppen dialog

Fastighetsverket redovisar inte sina forvaltnings- och kapitalkostnader for
hyresgésten men menar &nd4 att hyresséttningen sker tillrdckligt oppet. Med
marknads- eller marknadsliknande hyra &r forvaltarens kostnader for drift,
underhdll, investeringar, m.m. inte relevanta att redovisa for hyresgisten
eftersom dessa kostnader inte utgor underlag for hyran. Att redovisa kostna-
derna for hyresgésten och samtidigt hdvda en marknads- eller marknadslik-
nande hyra skulle vara svért i en férhandlingssituation, menar verket. Dére-
mot ska hyresgésten ha insyn i de marknadshyror som hyresvérden anvander
sig av for att berdkna hyror for hela eller delar av lokalerna. Vid forhandling-
ar om balanserad kostnadshyra redovisas berdknade kostnader for drift, un-
derhall och rantor under avtalsperioden.

Fastighetsforvaltning

Fastighetsverket ansvarar for drift och underhdll av fastigheterna.* Den
dagliga driften skots till storsta delen av Fastighetsverkets anstdllda som ar
specialutbildade for att varda kulturfastigheter. I de fastighetsdistrikt dér
verket har fa fastigheter koper Fastighetsverket driften pa entreprenad. Drif-
ten dr i stor utstrackning utlagd pa entreprenad utanfor Stockholmsregionen.
Av Fastighetsverkets totala lokalyta bedrivs driften i egen regi pa ca 58 pro-
cent. Ungefdr en fjdrdedel av kostnaderna for driften av kontor, museer,
teatrar, m.m. inom Stockholmsregionen &r utlagd pé entreprenad.

Alla underhéllsétgérder kops upp pa entreprenad. Underhéll av fastigheter
baseras pa treariga underhallsplaner. Enligt Fastighetsverket har hyresgéster-
na ett betydande inflytande 6ver vilka atgérder som bor prioriteras. Att over-
lamna ansvaret for drift och underhall &t hyresgésterna anses dock som
oldmpligt med tanke pa tidigare erfarenheter av eftersatt underhall.

Fastighetsverket foljer upp kostnadsutvecklingen for drift och underhall,
bl.a. genom kostnadsjaimforelser mellan entreprendrer och eget arbete. Fas-
tighetsverkets underhallskostnader dr hoga, vilket verket forklarar med att ett
omfattande renoveringsarbete har varit nédvindigt for att kompensera for
eftersatt underhéll i tidigare forvaltning. I en jamforelse som Fastighetsverket
sjdlv gjort av sina driftskostnader for kontorslokaler med extern statistik
(REPAB) framkommer att verket generellt sett har lagre driftskostnader én
normalvérden for kontor, oavsett om fastighetsdriften skots i egen regi eller

42 Risk- och ansvarsfordelning diskuteras mer ingéende i bilaga 1.
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pa entreprenad. For museer och teatrar saknas extern statistik att jaimfora
driftskostnaderna med. +*

Avkastningskrav och fastighetsvirdering

Fastighetsbestandet virderades pé regeringens uppdrag vid ombildningen av
Byggnadsstyrelsen &r 1993. Ett oberoende marknadsinstitut gjorde en mark-
nadsvirdering av fastigheterna.* I Fastighetsverkets fall innebar denna vér-
dering att de av Byggnadsstyrelsen bokforda vérdena ungefir fordubblades.
Nya lokaler tas upp till anskaffningsvirdet. Avskrivningarna® &r raka Gver
normalt 40 ar.

Fastighetsverket tog nya 14n motsvarande Byggnadsstyrelsens 14n pa fas-
tigheterna, vilket motsvarade det bokforda vérdet innan uppvérderingen.
Avkastningskravet var inledningsvis differentierat mot olika verksamhets-
grenar inom Fastighetsverket. De differentierade avkastningskraven slogs ar
1997 samman till ett avkastningskrav for hela verksamheten som berdknades
genom en sammanvigning av avkastningskraven for de olika fastighetsbe-
stdnden, med hénsyn tagen till bidragsfastigheterna. Denna sammanvégning
resulterade i ett avkastningskrav pa 2,8 procent av myndighetskapitalet.

Fastighetsverket levererar det totala overskottet till Finansdepartementet,
under forutsittning att soliditeten inte sjunker under 50 procent.

Fortifikationsverket 46

Fortifikationsverket (FORTYV) inrdttades 1994. De tidigare forsvarsfastighet-
erna hade da delats upp och hamnat i olika forvaltningsorganisationer bero-
ende pa hur forsvarsspecifika de var. De fastigheter som klassificerades som
andamalsfastigheter fick Fortifikationsverket forvaltar- och dgaransvaret for.
I @ndamalsfastigheterna ingar mark, anldggningar (beféstningar, flygbaser
m.m.) och lokaler. Férsvarsmakten &r verkets storsta hyresgést, men Forsva-
rets materielverk, Totalférsvarets forskningsinstitut, Kustbevakningen och
Forsvarets radioanstalt hyr ocksa av verket.*’

4 PM fran SFV, 2001.

4 En marknadsvirdering gr till s att virderaren beriknar den marknadshyra som
sannolikt skulle gilla utifrdn fastighetens lige och sirskilda egenskaper. Fran de
berdknade hyresintdkterna dras sedan kostnader for drift och underhall, vilket resulte-
rar i ett s.k. driftsnetto. Utifran detta forvantade driftsnetto och krav pd forrdntning
och direktavkastning kan nuvérdet pa fastigheten rdknas fram. De s.k. bidragsfastig-
heterna som inte ger nagra hyresintakter asattes inte nagot virde. Exempel pé bidrags-
fastigheter dr de kungliga slotten, statyer, monument, fastningar, m.m.

45 Avskrivningar diskuteras mer ingéende i bilaga 1.

46 Avsnittet bygger pa intervju med Ragnar Karlsson, Lars H. Gihl och Nils Wallin,
2001-02-13.

47 Relationen mellan Fortifikationsverket och Férsvarsmakten ska granskas nirmare
av Riksdagens revisorer. Rapport presenteras under varen 2002.
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Mal for verksamhet och ekonomi

Fortifikationsverket ska enligt instruktionen frén regeringen*® forvalta dnda-
malsfastigheter pa ett sitt som innebér god hushéllning och hdg ekonomisk
effektivitet. Verket ska tillhandahalla dndamaélsenliga mark-, anldggnings-
och lokalresurser pa konkurrenskraftiga villkor och langsiktigt ta till vara
dndamalsfastigheternas varden. Instruktionen kompletteras pa sedvanligt sitt
i arliga regleringsbrev fran regeringen.

Verksamheten ska finansieras av avgifter som Fortifikationsverket be-
stimmer storleken p4, enligt regleringsbrevet. Verksamheten ska generera en
avkastning motsvarande statslanerdntan plus en riskpremie pa 2,5 procent av
myndighetskapitalet. Medel motsvarande av- och nedskrivningar pé invérde-
rat fastighetsbestand ska betalas till statsverket som amorteringar pa statskap-
ital.

I regleringsbrevet avseende ar 2001 ges Fortifikationsverket i uppdrag att
minska sina I6pande kostnader for drift och underhéll med 5 procent. Verket
ska ocksé i samarbete med Forsvarsmakten m.fl. hyresgéster uppritta en
overenskommelse som klargér roll- och ansvarsfordelning i syfte att utveckla
effektiva samverkansformer i lokalforsorjningsprocessen.

Det finns inget krav pd vilken soliditet verket ska ha. Inga direktiv kring
hyreskontraktens utformning anges eller att forhandlingar kring dessa ska
ske. Styrdokumenten séger heller inget om god insyn eller att en 6ppen dia-
log bor foras mellan parterna. I uppdragen for ar 2001 anges att risk- och
ansvarsfordelning ska tydliggoras i ett dokument men inget sdgs om ater-
kommande, gemensamt upprittade forvaltningsplaner. Begreppet kundnytta
nidmns inte i regleringsbrevet eller instruktionen.

Tillimpning av principer

Hyressdttning

Fortifikationsverket tillimpar kostnadsbaserad hyra. Mdjligheterna att hyra
ut lokaler till externa hyresgéster begrinsas eftersom de ligger pa militért
omrade och sillan dr avskiljningsbara. Enligt den nuvarande totalhyresmo-
dellen® berdiknas en totalhyra for varje objekt. Det sker genom en summe-
ring av fem delkomponenter, kapital, administration, underhall, drift och en
komponent for viarme, kyla, vatten, avlopp och elektricitet. Dessa utgors av
schabloniserade vdrden som baserar sig pa erfarenhetsviarden och budgete-
rade vérden.

Hyrans bestdindsdelar

Kapitaldelen 1 hyran omfattar budgeterade avskrivningar per hyresobjekt,
statens avkastningskrav pd det bokforda vérdet samt Riksgdldskontorets

48 SFS 1996:102.
4 Fortifikationsverket, PM 19/01F.
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utlaningsrantor. Hyresobjektens alder och bokforda virden varierar kraftigt
vilket medfor stora spridningar pa kapitalersittningarna.

Den administrativa delen i hyran ska tdcka vissa personalkostnader och
andra administrativa kostnader. Den baseras pé berdknade kostnader for
administration och fordelas schablonmissigt ut pa hyresobjekten.

Underhallsdelen i hyran omfattar underhall som syftar till att bevara bygg-
nadens vérde och funktion. Hyran 4r schabloniserad och fordelas ut pa objek-
ten. Drift omfattar forebyggande och avhjédlpande underhéll, kapitalkostnader
for driftens anldggningar/byggnader samt en overhead for tdckning av del av
administrationen. Den del av hyran som ska tdcka driftskostnader baserar sig
pad en offert fran Fortifikationsverkets driftsenheter. Kostnaden berdknas
genom erfarenhetsvérden frdn foregdende &r, arbetsmingdsberdkningar och
prognoser. Driftsdelen i hyran fordelas ut mellan objekten.

Hyran omfattar ocksa kostnader for energi, vatten, m.m., investerings- och
underhdllskostnader av tekniska forsorjningssystem, samt overhead for
tackning av del av administrationen. Den del av hyran som técker detta be-
rdknas genom totalférbrukningar fran foregdende &r och prognoser och for-
delas sedan mellan hyresobjekten.

Kontraktstider

Upplatelseavtal kallas dverenskommelsen om att hyresgésten disponerar ett
antal markomraden, byggnader och anldggningar for en viss tid till en 6ver-
enskommen hyresersittning. Ett upplatelseavtal dr ett samlat avtal for en
samling objekt. Avtalen dr for ndrvarande i princip ettdriga. Eftersom stora
delar av bestandet finns kvar intakt Gver aren blir upplatelserna indirekt
tillsvidareavtal, dir hyran regleras arligen. Genom att avtalen dr arliga har
hyresgésten ett relativt stort inflytande i forhandlingssituationen, menar
Fortifikationsverket.

Fastighetsforvaltning

Nir Fortifikationsverket bildades 1994 hade Forsvarsmakten egna resurser
for drift och 16pande underhéll av de fastigheter som Fortifikationsverket hyr
ut. Ar 1996 bestimde dock regeringen att dessa resurser skulle éverforas till
Fortifikationsverket. En stor del av driften har dérefter utforts med verkets
egen personal. All projektering och alla entreprenader som avser investering
eller underhall upphandlas pad marknaden. Omfattningen av entreprenaderna
styrs i hog grad av hyresgéstens behov och bestillning av ny- och tillbygg-
nader.

En underhéllsplan for normalt ett till tva &r upprattas i samrad mellan par-
terna, enligt verket.

Avkastningskrav och fastighetsvirdering

Fortifikationsverkets fastigheter (lokaler och lanefinansierade anldggningar)
ar invirderade till historiskt anskaffningsvérde, kompletterat med investe-
ringar minus avskrivningar. Marken invédrderades till marknadspris vid
bildandet av Fortifikationsverket och har inte justerats direfter. Nya lokaler
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och lanefinansierade anldggningar tas upp till anskaffningsvérdet. Avskriv-
ningarna dr raka over normalt en 30-arsperiod for lokaler och en 20-arsperiod
for lanefinansierade anldggningar.

Avkastningskravet pa Fortifikationsverkets kapital &r statens utlanings-
rdnta och en riskpremie pa 2,5 procent, vilket sammanlagt motsvarar 7,7
procent ar 2001. Det kapitalavkastningskrav som Fortifikationsverket tillim-
par ska dessutom ticka Riksgéldskontorets utlaningsrintor.

Det prognostiserade avkastningskravet och medel motsvarande av- och
nedskrivningar pa invérderat fastighetsbestand ska inlevereras till statsverket.
Verksamheten ska inte generera ett storre overskott dn att det ticker avkast-
ningskrav och ger visst utrymme for oforutsedda utgifter. Verket far behélla
balanserade Overskott upp till en nivd motsvarande 10 procent av omsétt-
ningen, enligt kapitalforsorjningsforordningen®. Uppgér verskottet till mer
an 10 procent sd ska verket redovisa for regeringen hur dverskottet utnyttjas.
Overskott frin avyttring med anledning av férsvarsbesluten 1996 och 2000
fér enligt regeringsbeslut utnyttjas for avvecklingskostnader. Ett likviditetso-
verskott far inte anvéndas till investeringar. Dessa ska finansieras med lén i
Riksgildskontoret.

Besparingskrav frdn regeringen har medfort att verket minskat sina kost-
nader. Kraven som regeringen stillt pa Fortifikationsverket har varit inrik-
tade pd kostnadssidan, inte pd intdktssidan. Foljaktligen har hyrorna inte
sénkts trots ldgre kostnader vilket resulterat i vixande &rliga &verskott.>!
Fortifikationsverkets styrelse har dock fattat beslut om att hyran ska sénkas
med 2 procent under 200132,

Problem med hyresmodellen och forslag pa en ny

Enligt Fortifikationsverket dr den nuvarande totalhyresmodellen tung att
administrera pa grund av korta avtalstider och omfattande diskussioner kring
systemet med schabloner. Hyran beaktar inte fastighetens nyttjandevéarde
utan ir rent kostnadsbaserad, vilket skapar incitament for hyresgésterna att
avveckla nyare lokaler med relativt hoga kapitalkostnader i stéllet for dldre
med légre kapitalkostnader. Enligt Fortifikationsverket &r detta oldmpligt ur
ett langsiktigt perspektiv. Verket anser sig ocksd i alltfor hog grad sta for
den finansiella risken vid avyttringar.

Ett forslag pd en ny hyresmodell utarbetas for ndrvarande inom Fortifikat-
ionsverket. Hyran ska enligt forslaget vara en kostnadsbaserad totalhyra men
med nagot mer marknadsanpassade hyresférhéllanden &n i nuvarande hyres-
modell. >

50 SFS 1996:1188.

5! Intervju med Fortifikationsverket, 2001-02-13.

52 Skriftlig upplysning fran Fortifikationsverket, 2001-08-13.
33 Fortifikationsverket, PM 19/01F.
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Akademiska Hus %

Akademiska Hus AB ir ett helstatligt foretag som bildades 1992. Bolaget
ager och forvaltar 75 -80 procent av de lokaler dir universiteten bedriver
verksamhet samt 40 procent av motsvarande lokaler for hogskolorna. Pé
vissa hogskoleorter &r Akademiska Hus den enda hyresvirden for hyresgés-
terna. Koncernen bestar av moderbolaget och sju heldgda dotterbolag som
dger och forvaltar koncernens fastigheter. Dessa bolag ar lokaliserade i orter-
na for de storsta universiteten i Sverige. Ett attonde helédgt dotterbolag svarar
for gemensam service och utvecklingsarbete inom koncernen.

Akademiska Hus har en stark stdllning pa marknaden, vilket bl.a. bekriftas
av kreditvirderingsbolaget Standard&Poor’s bedémning. Akademiska Hus
beddéms vara en dominerande marknadsaktor genom att staten finansierar och
kontrollerar majoriteten av svenska universitet och hégskolor, samt genom
att bolaget har en strategisk koncentration pa campusomraden. Langa hyres-
kontrakt och vl underhallna fastigheter bidrar ocksa till att Akademiska Hus
anses vara ett foretag med 1ag verksamhetsrisk.>

Mail for verksamhet och ekonomi

Enligt dgarens uppdrag ska bolaget erbjuda universitet och hdgskolor dnda-
maélsenliga och sunda lokaler for utbildning och forskning. Bolaget har ocksé
som forvaltare ett ansvar att tillvarata de ekonomiska och kulturella virden
som finns i fastigheterna.

I dgardirektivet till Akademiska Hus aterges delvis riksdagens riktlinjer
kring forvaltning av dndamalsfastigheter. Dar stér att fastighetsrorelsen ska
stddja den myndighet som brukar indamalslokalerna i sin verksamhet. Agar-
direktivet innehaller dock inga krav pa att forvaltningsplaner ska uppréttas
gemensamt och att drifts- och underhallskostnader ska kunna sérskiljas i
hyressittningen. Verksamheten ska bedrivas kostnadseffektivt sa att den
genererar avkastning pé statskapitalet. Det framgar att hyresvérd och hyres-
gést fritt bor forhandla fram villkor kring hur investeringar ska finansieras,
men det sdgs inget om att parterna ska forhandla om hyreskontraktets ut-
formning i 6vrigt. Agardirektiven anger vidare att en 6ppen och aktiv dialog
mellan parterna &r angeldgen.

Agarens ekonomiska krav pd Akademiska Hus ir att koncernens soliditet
bor uppga till 25 procent. Avkastningen pa genomsnittligt eget kapital ska
motsvara den femariga statsobligationsriantan plus 2,5 procentenheter dver en
konjunkturcykel, vilket for 2001 innebdr 7,5 procent. Koncernens utdel-
ningsmal ska vara 50 procent av drets resultat efter skatt. Vid beslut om
utdelning ska hénsyn tas till bolagets ekonomiska stillning.

3 Avsnittet bygger pé intervju med Thomas Norell och Lennart Karlsson,
2001-03-16.

5 Standard&Poor’s hemsida www.standardandpoors.com/ratings, Public Finance,
Akademiska Hus AB, publicerad 2001-06-14.
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Tillimpning av principer

Hyressdttning

Akademiska Hus kan sjélvstdndigt forhandla om hyror med hyresgisterna,
inom de ramar som riksdag och regering lagt fast. Olika principer tillimpas i
hyresavtalen, beroende pa den specifika situationen. Normalt tillimpas
marknadsanpassade hyror. Det innebér att hyran sitts i relation till hyror for
likartade lokaler pa orten. Vid nybyggnad eller genomgripande ombyggnad
innebér det att hyran bestims som en kostnadshyra utifrén ett ingdngsvirde
pa fastigheten, fastighetségarens risk och forvéntad avkastning samt kalkyle-
rade drifts- och underhéllskostnader. Kostnaderna for underhall berdknas
genom schabloner. Kostnader for energi, vatten, etc. paverkas starkt av hy-
resgéstens sdrskilda verksamhet och debiteras normalt som hyrestilldgg efter
faktisk forbrukning och enligt sjdlvkostnadsniva. Normalt tillimpas s.k.
balanshyra. I undantagsfall, for ytterst specialanpassade fastigheter, tillimpas
en langsiktigt kostnadsbaserad hyra. Sérskilda hyreslosningar for donationer
till lokaler forekommer ocksa. Kapitalkostnadernas storlek paverkas av den
interna kalkylrintenivan som é&r faststdlld av styrelsen, beroende pé rénte-
lage. Kalkylrantan &r lika for alla fastigheter.

Hyresavtalet innehéller uppgifter om hyrans storlek och principer for dess
omrakning samt avtalets giltighetstid och villkor for uppségning. Vanligen
riknas en del av hyran upp varje ar enligt utvecklingen av konsumentprisin-
dex.

Det forekommer att lirosétena sjélva svarar for investeringskostnader for
viss verksamhetsanpassning av lokalerna.

Oppen dialog

Forhandlingar géller hyresnivén, inte vilken modell for hyresberdkning som
ska anvéndas. Det dr upp till hyresvirden om kostnaderna som belastar ett
visst hyresobjekt redovisas for hyresgésten eller inte. Vissa hyresvardar
redovisar dessa kostnader i samband med investeringar, men inte alla. Hyran
for ménga lokaler for universitet och hogskolor diskuteras enbart utifrén
marknadsvérdet.

Akademiska Hus sédrredovisar endast kostnader for energi, vatten, m.m.
Hyresmarknadsundersokningar gors bade av bolaget och av hyresgésten, och
ar underlag for hyresforhandlingarna. Forhandlingen kan utgé frén ganska
olika exempel frdn marknaden och kan gélla vilken standard, planldsning,
etc. som dr jaimforbar med ett visst objekt.

Fastighetsforvaltning

Akademiska Hus har ett fullstindigt ansvar for drift och underhall. For varje
fastighetsomrade under ett dotterbolag gors underhallsplaner. Det sker i
kommunikation med hyresgésten for att underhallet ska passa med verksam-
heten. Eftersom lopande underhallskostnader for det enskilda objektet inte
direkt paverkar hyran for detta, har hyresgisten inte négot intresse av att
hélla nere underhéllskraven, enligt Akademiska Hus. Akademiska Hus tog
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over ett fastighetsbestand dér underhallet var eftersatt och fick i uppdrag att
rusta upp byggnaderna och att underhélla dem vél. Enligt Akademiska Hus
blir underhallet eftersatt om det skots av hyresgésten sjilv.

Bolaget upphandlar en stor del av tjénsterna; vid byggnationer upphandlas
alla entreprenader och en stor del av projekteringsarbetet. Driftsarbeten som
tar mer dn fem timmar kdps upp pa entreprenad liksom underhéllsarbeten.
For att gora kostnadsjamforelser mellan dotterbolagen och med andra foretag
anviander man sig av nyckeltal och benchmarking. Bolaget har en incita-
mentslonemodell och ndjd-kund-index for att halla nere kostnaderna for drift
och underhall.

Avkastningskrav och fastighetsvirdering

Fastigheterna virderades till marknadspriser vid dvertagandet av besténdet.
Enligt en representant for bolaget dr de bokforda vérdena pa dldre fastigheter
inte rittvisande. De &r ofta paverkade av bokforingsméssiga och skatteméss-
iga 6verviganden.>

Avskrivningstiden for byggnaderna &r ca 40 &r. Vid mer specialanpassade
byggnader &r avskrivningstiden kortare eftersom det d& &r extra svart att
bedéma avkastningen i framtiden. Hyreskalkylens ldngd justeras efter risk-
faktor. Avtalstiden dr normalt 10 -20 ar. Akademiska Hus beddmer i de flesta
fall att byggnaderna gar att hyra ut efter avtalstidens slut och sitter darfor
inte avtalstiden lika med avskrivningstiden.

Statsmakternas avkastningskrav pé statslanerdntan plus en riskpremie pa
2,5 procent, dr det mest styrande maélet for Akademiska Hus. Avkastnings-
kravet ar ett langsiktigt matt pa bolaget. Utdelningsmalet dr pa hilften av
resultatet. Soliditetsmalet pa 25 procent av bokfort kapital, dr dverordnat
utdelningsmaélet och uppnés alltid. Det paverkar lanekostnaderna och é&r
darfor angelaget att uppfylla. Utdelningsmalet uppfylls nistan alltid.

Oklara direktiv

Intentionerna med fastighetsreformen upplevs som tydliga av Akademiska
Hus, liksom bolagets uppdrag. De tilldgg som gjordes 1997/98 anses dock ha
forvirrat begreppen. Det finns olika tolkningsmdéjligheter av det som stér i
utskottsbetdnkandet.

Utbildningsutskottets yttrande gav stod for att hyressittning av hogskolans
lokaler skulle ske pa likvérdigt sdtt som pa 6vriga marknaden. Detta motive-
rades av att sérskilda regler och eventuellt ldgre prissittning skulle ge Aka-
demiska Hus en monopolsituation och riskera att begriansa ldrosétenas frihet
att vilja mellan olika hyresvérdar. I samma beténkande betonar Finansut-
skottet att kundnyttan ska optimeras, att hyrans olika kostnadskomponenter
ska redovisas Oppet och att sjdlvkostnadshyra ska vara utgdngspunkt nér

3¢ Sadana overviganden dr mojliga genom att bolag har mojlighet att vilja om en viss
typ av kostnad tas upp som tillgdng i balansrakningen, vilket paverkar det bokforda
virdet, eller om kostnaden tas upp som kostnad i resultatrikningen, vilket inte paver-
kar det bokforda vérdet.
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hyresgédsten har begrinsade alternativ. Enligt Akademiska Hus har dessa
skrivningar bidragit till oenighet om vilken hyresmodell som ska gélla.

Egen malsdttning

Relationerna med hyresgésterna dr néra och relativt goda, enligt Akademiska
Hus. Konkurrensen dr begrinsad, men foretaget dr ett nischforetag med i
forsta hand en kategori av hyresgéster, och det strivar darfor efter att vara ett
stod for verksamheten. Akademiska Hus uppfattar att hyresgisterna uppskat-
tar den langsiktighet och stabilitet som bolaget kan erbjuda.

Specialfastigheter ¥

Specialfastigheter Sverige AB dr ett helstatligt bolag som startade sin verk-
samhet 1997.%% Ett dr senare renodlades verksamheten genom att dgandet
overgick frén Civitaskoncernen (f.d. Vasakronan Holding AB) till Finansde-
partementet. Polisfastigheter Sverige AB bildades 1998. Specialfastigheter
har fem dotterbolag. Verksamheten bedrivs dver hela Sverige. Det bokforda
vérdet &r ca 5,2 miljarder kronor och lokalarean &r pa ca 1 miljon kvadratme-
ter.

De storsta hyresgésterna &r Kriminalvardsstyrelsen, Rikspolisstyrelsen,
Statens institutionsstyrelse, Specialskolor, Forsvarsmakten och Ridddnings-
verket. De dr statliga myndigheter med dndamalsanpassade lokaler, bade
med hinsyn till lige och utformning.>

Mal for verksamhet och ekonomi

Specialfastigheter Sverige AB ska drivas pa ett sadant sétt att de myndigheter
som hyr och brukar &ndamaélslokaler i sin verksamhet far sitt behov tillgodo-
sett, enligt statens dgardirektiv till bolaget.

Specialfastigheter ska striva efter att halla en 6ppen och aktiv dialog med
hyresgésterna i lokalfrdgor. Bolaget ska erbjuda maximal nytta i form av
t.ex. funktionella lokaler, hog standard och god service. Riksdagens uppfatt-
ning att begreppet kundnytta inrymmer gemensamt upprittade forvaltnings-
planer och mojlighet att sérskilja drifts- och underhéallskostnader i hyressitt-
ningen framfors inte i dgardirektiven.

Agardirektiven anger att verksamheten ska bedrivas kostnadseffektivt och
att kostnaderna for drift och underhéll inte ska dverstiga en marknadsmaéssig
niva. Bolaget ska striava efter att 6verfora verksamhetsrisken pa hyresgésten i
forhallande till i vilken grad lokalen saknar alternativ anviandning. Riksda-
gens riktlinjer angdende hyresséttning i dndamalslokaler éterges delvis i

57 Avsnittet bygger pé intervju med Curt Bylund, Hans Hahn och Sven-Eric Hallbeck.
2001-03-29.

% Bolaget forvirvade di samtliga aktier i Kriminalvardsfastigheter Sverige AB, For-
svarsfastigheter Sverige AB, Fastighetsbolaget Rdddningsskolor Sverige AB och
Fastighetsbolaget Specialskolor Sverige AB.

% Specialfastigheter, 1999.
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dgardirektiven. Det star att inriktningen pa fastighetsrorelsen bor vara att
stodja den myndighet som brukar d&ndamaélslokalerna i sin verksamhet, att
verksamheten ska generera avkastning utifrdn affirsméssiga principer. Par-
terna ska forhandla fritt om villkor som t.ex. hur verksamhetsrisken ska
fordelas, enligt dgardirektiven.

De ekonomiska kraven som stélls pa verksamheten &r att soliditeten bor
uppga till 20 procent. Avkastningen ska motsvara den femaériga statsobligat-
ionsrintan plus 2,5 procentenheter. Koncernens utdelningsmal bor vara 50
procent av arets resultat efter skatt enligt dgardirektiven for 2001.

Tillimpning av principer

Hyressdttning

Specialfastigheter har full kostnadstickning som utgangspunkt for all hyres-
sdttning. Hyreskalkyler Over investeringskostnader gors for varje enskilt
hyresobjekt, tillsammans med hyresgisten. Viss marknadsanpassning sker
dock genom att bolaget tar hdnsyn till alternativkostnad och alternativan-
vindning, vilket far effekt pa restvérdet. Dér det finns mojligheter att hitta en
alternativ anvindning efter kontraktstidens slut behdver inte hela fastigheten
skrivas av under kontraktets 16ptid, vilket sdnker hyran. I de fall fastigheten
har lagt védrde vid alternativ anvdndning maste bolaget se till att fa tillbaka
det insatta kapitalet, vilket hojer hyran. Kostnadshyran maste ocksa ge ut-
rymme for en buffert i langsiktiga avtal, sé att bolaget kan ta sitt fastighets-
ansvar dven om fordndrade krav ger fordyringar i verksamheten.

Bolaget anvinder sig av samma kalkylrdnta for alla fastigheter. Den pé-
verkas inte av en fastighets alternativanvéndning och baseras pa gemensam
finansiering. Det bokforda virdet av fastigheter dr hogre i regioner diar mark-
nadshyrorna dr hogre, vilket paverkar avskrivningen. Det innebér antingen
langre kontraktstider eller hdgre hyror.

Oppen dialog

Relationen med hyresgésten dr 6ppen. Regelbundna maéldialoger om verk-
samhetsplaner halls och kostnaderna redovisas for hyresgésten.

Bolaget anser sig vara utsatt for konkurrens, utom i de allra ldngsta kon-
trakten med kriminalvardsanstalter. De flesta hyresgéster har andra hyresvér-
dar ocksa. Statens institutionsstyrelse (SiS) har valt Specialfastigheter i en
konkurrenssituation, vilket man frén bolagets sida ser positivt pa. I nybygg-
nadssituationer finns alltid konkurrens, enligt bolagets uppfattning.

Specialfastigheter anser att dgarens uppdrag &dr tydligt och riktlinjerna
klara. Finansdepartementet har fyra arliga moten med bolaget, varav ett ar ett
strategimote. Dessutom har man styrelsemoten, ddr Finansdepartementet &r
representerat.
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Fastighetsforvaltning

Specialfastigheter har egen driftspersonal, men képer upp en dryg fjardedel
av driftarbetet. Underhéllsarbete i form av byggprojekt kdps upp till ndstan
hundra procent.

Eftersom kontrakten ofta &r mellan 15 och 25 ar langa och innehaller en
fastlagd hyra, har bolaget incitament att hélla nere drifts- och underhalls-
kostnader. Eftersom servicenivan ocksd &r definierad i hyresavtalet maste
bolaget hélla kostnaderna for detta inom hyresramen. Man anvénder sig
ocksa av nyckeltal 6ver kostnader och hyresnivéer for att jamfora sig med
ovriga marknaden i Sverige. Specialfastigheter redovisar dven dessa nyckel-
tal for hyresgasterna.

Enligt bolaget dr ansvaret for forvaltningen definierat i alla hyresavtal. An-
svarsfordelningen slas fast genom forhandlingar och varierar efter hyresgés-
ternas speciella behov och 6nskemal. Den tekniska driften skots dock av
Specialfastigheter sjdlva.

Stod for hyresgésten mérks mest i fastighetsfragor, anser Specialfastighet-
er. Bolagets kunskap om hyresgéstens verksamhet och tekniska kunskap
bidrar till att man kan forutse hyresgistens behov och presentera alternativa
16sningar.

Avkastningskrav och fastighetsvirdering

Fastigheterna dr marknadsmaéssigt varderade, vilket innebér att resultatet for
varje ar enligt géllande hyresavtal och fastighetens restvérde har nuvéirdesbe-
raknats. Hénsyn till alternativvirdet tas vid en marknadsméssig virdering av
en fastighet.

Statens avkastningskrav pa statslanerdntan plus en riskpremie pé 2,5 pro-
cent uppnas, liksom utdelningsmalet pa 50 procent av arets resultat. I ar
delades hela resultatet ut for att soliditetsmélet pd 20 procent av bokfort
kapital pa sikt ska uppnas.

6 Hyresgister 1 andaméalsfastigheter

Sammanfattning: Bristande insyn i férvaltningen och oklara forutséttningar
for hyresséttningen ar forhéllanden som ménga av hyresgésterna kritiserar.
Oenighet kring om marknads- eller kostnadsbaserad hyra ska gilla har upp-
statt i vissa fall. Hyresgédsterna kan inte paverka vilken modell for hyressétt-
ning som ska gilla.

De flesta hyresgéster dr relativt ngjda med sin statliga hyresvard som fas-
tighetsforvaltare. Hur vél definierat ansvaret for olika &tgérder &r varierar
mellan olika forvaltare. Underhéllsplaner uppréttas, men inte alltid gemen-
samt och de upplevs inte alltid fylla sin funktion.
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Forordningen om myndigheters lokalforsorjning

Férordningen om statliga myndigheters lokalforsorjning® anger att en myn-
dighet far besluta om sin egen lokalforsorjning. Myndigheten ansvarar for
hur de lokaler som den disponerar anvinds. Inom sina resursramar far myn-
digheten inga de hyres- och arrendeavtal som myndigheten behdver for sin
verksamhet. Friheten begrinsas dock genom att hyresavtal som anses vara av
ekonomisk betydelse och som har en 16ptid pa lédngre dn sex ar méste god-
kdnnas av regeringen. Universitet och hogskolor har nagot stérre frihet och
behover endast regeringens medgivande for avtal som 16per ldngre 4n tio ar.
Regeringens medgivande krivs ocksé infor en lokalforandring som forutsit-
ter 6kade resurser till myndigheten.

Beskrivningen av hyresgésterna i dndamalsfastigheter bygger pa intervjuer
med lokalansvariga inom respektive organisation samt pa de skriftliga kallor
som anges.

Kulturinstitutioner och centrala museer

Regeringskansliet har gjort en dversyn av hyresséttningen av kulturinstitut-
ionerna. Slutsatserna som drogs ledde till ett forslag pa kostnadsbaserad
hyressittning for huvudbyggnaderna som anvidnds av Operan, Dramaten,
Nationalmuseum, Naturhistoriska riksmuseet samt av Historiska museet.®!
Nedanstaende uppgifter géller situationen innan den eventuella hyresfordnd-
ringen.

Dramaten ¢

Hyror

Dramaten har inga synpunkter pa om hyror ska séttas pd marknadens villkor
eller ej, det anser man vara en politisk fraga. Dramaten anser dock inte att
marknadsprissattningen fungerar tillfredsstéllande eftersom deras hyror inte
gick ned vid den allménna hyresnedgangen i borjan av 1990-talet. Dramaten
menar att det beror pé att Fastighetsverket vet att teatern &nda inte kan flytta.
Man anser att en viss Oppenhet och insyn finns i hyresrelationen mellan
Fastighetsverket och Dramaten och att det 4r mojligt att forhandla om hyres-
nivan. Det #r oklart vad hyran baseras pa, menar Dramaten. Oppen redovis-
ning av fastigheternas ingadngsviarden onskas. Vid dvergéngen till det nya
hyressystemet lyckades teatern fd ner hyresnivan genom jamforelser med
hyror for andra lokaler i omgivningen. Négra jimforelser med hyror for
andra liknande fastigheter har Dramaten inte gjort och man anser att jamfo-
relser dr vanskliga.

0 SFS 1993:528.

¢! Oversynens slutsatser och forslag presenteras mer ingdende i kapitel 8.

62 Avsnittet bygger pa intervju med Staffan Rydén och Karin Unghanse, 2000-10-18.
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For huvudbyggnaden vid Nybroplan betalade Dramaten en kvadratmeter-
hyra pa ca 1 126 kr &r 1999. Det var ca 20 procent mer én 1993/94.%

Fastighetsforvaltning

Underhéllsplaner gors men Dramaten tycker att de dr alltfor kortsiktiga.
Teatern tror att Fastighetsverket gor omprioriteringar i sina langsiktiga un-
derhéllsplaner s att de kan vilja att ge mer pengar till t.ex. Operans under-
hall under vissa ar pad bekostnad av andra institutioners underhdll. Storre
tillgdng till Fastighetsverkets l&ngsiktiga underhdllsplaner skulle forbittra
dialogen och forstirka institutionernas forhandlingsposition, menar Dramat-
en.

I stort sett fungerar fastighetsskotseln bra. Ett problem dr dock att hyres-
kontraktet dr standardiserat och inte innehéller ndgra sdrbestimmelser for
den enskilda institutionen. Kontraktet lamnar utrymme for olika tolkningar
av vad som ingar i hyran och inte. Ansvar for underhall, drift, etc. behdver
bli tydligare. Dramaten anser att det dr oklart om fastighetsskotseln gar att fa
billigare hos annan fastighetsskdtare och om institutionen har rétt att anlita
nagon annan.

Operan *

Hyror

Operan anser att hyran &r for hog i forhallande till det man far. Som underlag
for den bedomningen hinvisar man till hyran for Vasateatern som Operan
hyr av en privat hyresviard — Skandia. Sémre kvalitet och mindre scen pa
Vasateatern motiverar inte den stora hyresskillnaden menar Operan. Mojlig-
het att forhandla ner hyran for Operan finns nir kontrakten gar ut 2002.

Operan betalade ca 1 345 kr i hyra per kvadratmeter for huvudbyggnaden
vid Gustav Adolfs torg ar 1999. Kvadratmeterhyran for huvudbyggnaden
dkade med ca 11 procent mellan &r 1993/94 och 1999.6

Oppen dialog

Oppenheten ir bristfillig nir det giller hyressittning, och forhandlingarna ar
mer som ett foreliggande av hyran. Operan tror att det beror pa att Fastig-
hetsverket vill ha en frihet att fordela sina intékter frdn och kostnader for
olika fastigheter.

Operan har anlitat en konsult som visade att Fastighetsverket var tre
ganger dyrare nér det géller drift och underhall 4n vad en jimforbar privat
fastighetsforvaltare skulle vara. Det finns oklarheter kring ansvar for renove-
ringar, menar Operan. Fastighetsverket atar sig att gora vissa upprustningar

93 Statskontoret, 2000 a.
6 Avsnittet bygger pa intervju med Lars Jonasson, 2000-10-27.
%5 Statskontoret, 2000 a.
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men det skulle f& genomslag i hyran. Operan skulle vilja upphandla drift och
underhall sjélv, vilket man anser sig kunna gora till ett betydligt lagre pris.

Naturhistoriska riksmuseet

Hyror

Naturhistoriska riksmuseet (NRM) anser att Fastighetsverkets hyressystem &r
felaktigt. Samarbetsformerna &r goda enligt NRM, men forhandlingarna
fungerar daligt. NRM har forhandlat om hyran en géng, d4 utan att veta hur
fastigheten var vérderad eller vad drift och underhall kostar. NRM ville veta
vilka komponenter hyran bestod av, men det ville inte Fastighetsverket av-
sloja. Nagon underhéllsplan diskuterades inte heller. I samband med férhand-
lingarna anlitade NRM tre oberoende vérderingsmidn som med marknads-
virde och jamforbara hyror som utgangspunkt kom fram till ldgre hyror dn
vad Fastighetsverket gjort. Resultatet blev att museet lyckades férhandla ner
hyrorna med ca 20 procent.

Museet viander sig mot att investeringar leder till hdjda hyror for all fram-
tid. En investering ska finansieras via hyran, men nir den ar avbetald borde
den inte motivera hogre hyra dn fore investeringen. Museet foresprakar en
kostnadsbaserad hyra.

NRM anser att de hoga hyresnivaerna och de dédrigenom uppriknade an-
slagsnivéerna ger en felaktig bild av kulturbudgeten. Museet anser vidare att
dyra forhandlingar &r en konsekvens av dagens hyressystem.

Museet hade ar 1999 en hyra pa 983 kronor per kvadratmeter. Mellan
1993/94 och 1999 minskade hyran per kvadratmeter med knappt 10 pro-
cent.%’

Fastighetsforvaltning

NRM iér relativt n6jd med servicenivén och anser att Fastighetsverket ar en
béttre hyresvird dn Byggnadsstyrelsen och Akademiska Hus. Museet dnskar
dock att storre hinsyn tas till antalet bes6kande, eftersom det paverkar un-
derhéllsbehovet. Hyreskontraktet &r relativt detaljerat och innehaller en bi-
laga med en grinsdragningslista som enbart géller for Fastighetsverkets och
museets forehavanden. I samarbete har parterna gjort en utvecklingsplan om
hur byggnaden kan utvecklas. NRM 06nskar storre insyn i hur Fastighetsver-
ket gor upphandlingar av drift och underhall, men vill inte géra nagon upp-
handling sjédlv. Museet skulle ocksé gérna se en redovisning av kostnader for
forbrukning av el, virme, vatten, m.m., eftersom det skulle forstarka museets
incitament att minska forbrukningen. Det dr svart att avgéra hur man som
hyresgést kan sinka kostnaderna.

% Avsnittet bygger pé intervju med Desiré Edmar, Anna Hallberg och Lennart Sand-
berg, 2000-10-23.

¢7 Statskontoret, 2000.
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Sjohistoriska riksmuseet %

Sjohistoriska riksmuseet har till storsta delen Statens fastighetsverk till hy-
resvird. Museibyggnaden pa Djurgérden r inte en dndamalsfastighet, enligt
Sjohistoriska museets egen uppfattning. Museet dvervigde under mitten av
1990-talet att flytta till ndgot nytt och diskuterade detta med Fastighetsverket
och Kulturdepartementet. Nyproduktion eller anpassning av annan fastighet
skulle medfora en vésentligt hogre hyreskostnad &n dagens. Det gick darmed
inte att fa nagot politiskt stod for en flyttning.

Kvadratmeterhyran for Sjohistoriska museet pa Djurgarden var 587 kr ar
1999. Det var ca 5 procent mer dn 1993/94.

Hyror

Byggnaden &r uppford for verksamheten genom donationspengar, vilket
innebdr att hyran bygger pa kostnader for drift och underhdll och inte inne-
héller ndgra kapitalkostnader. Eftersom anslaget &r anpassat for den laga
hyresnivan dr museet bundet till den nuvarande byggnaden och hyresvérden.
Om Fastighetsverket skulle tillimpa marknadshyra och anslaget vore anpass-
sat ddrefter skulle museet ha storre mojlighet att vdlja en annan hyresvérd,
menar Sjohistoriska museet. I teorin kan Sjohistoriska museet byta ut alla
delar av lokalerna, men anslaget tillater inte detta.

Oppen dialog och stod for verksamheten

Sjohistoriska museet har relativt goda erfarenheter av forhandlingar med
Fastighetsverket. Forhandlingarna kan gélla drift och underhall. Kostnaderna
redovisas dppet i balanshyreskontrakt, men inte ndr marknadshyra tillimpas.
Fastighetsverket upplevs delvis som ett stod for verksamheten, men mu-
seet framhaller att &ven privata hyresvérdar agerar for att gora kunden nojd.

Fastighetsforvaltning

Enligt Sjohistoriska museet ar det inte klart vad som ingér respektive inte
ingar i hyrorna. Underhéllsplanen &r generell och inte specifik for myndig-
heten. Fastighetsverket sdger sig utgé fran en standardnivd, men standard &r
olika for olika typer av myndigheter och fastigheter, menar Sjohistoriska
museet. Fastighetsunderhéllet var tidigare presenterat med bade atgirder och
kostnader, men det d4r numera bara atgérder som presenteras.

8 Avsnittet bygger pd intervju med Maths Rigelius, 2001-03-30.
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Forsvarsmakten ¢
Forsvarsmaktens syn pa forvaltningen

Hyror

Forsvarsmakten &r inte ndjd med det hyressystem som Fortifikationsverket
tillimpar.”® Hyrorna sitts utifrn centralt beriknade kostnader som sedan
fordelas péa olika objekt. Forsvarsmakten vill att hyrorna ska grundas pa
kostnader for enskilda fastigheter. Korrekt satta hyror for varje fastighet
skulle mojliggora langa avtal i stillet for dagens ettariga avtal, anser For-
svarsmakten.

Fastighetsforvaltning

Forsvarsmakten anser ocksé att underhdllsplanerna dr otillrdckliga. De ar
alltfor Gvergripande och finns inte for enskilda objekt, vilket leder till dispy-
ter kring vilka dtgdrder som ingér i hyran och inte. Gransen mellan vad som
ar en investering och vad som ir en underhallsatgéird behover fortydligas,
eftersom den far konsekvenser for vem som &r betalningsansvarig. Fransett
detta fungerar fastighetsskdtseln bra, anser Forsvarsmaktens fastighetsavdel-
ning.

Oppen dialog

Foérhandlingarna mellan Forsvarsmakten och Fortifikationsverket sker pa
olika nivéer. Den 4rliga procentfordndringen av hyran forhandlas fram
centralt, medan regionala fastighets- och anldggningskontor forhandlar kring
lokala avtal. Upprakning av kostnader for drift och administration &r en
central fraga i forhandlingarna. Kapitalkostnader upptar didremot inte stor
plats i forhandlingarna, eftersom dessa ar politiskt beslutade och grundar sig
pa bokfort vérde.

Forsvarsmakten upplever inte att lokalkostnaderna gér att pdverka genom
forhandlingar.

Forsvarsmakten har ocksd kritiska synpunkter pa Fortifikationsverkets
kundanpassning. Kundundersdkningen som Fortifikationsverket &r alagt att
goOra for att méta hur ndjda hyresgésterna dr méter bara fastighetsskotsel och
inte asikter kring det ekonomiska systemet. Fran centralt héll i Forsvars-
makten anser man att enkéten inte &r helt rdttvisande genom att den enbart
besvaras av folk som &r langt ute i organisationen.

% Avsnittet bygger pé intervju med Hdkan Westerlund, 2001-02-22.

70 Relationen mellan Fortifikationsverket och Forsvarsmakten ska granskas nirmare
av Riksdagens revisorer. Rapport presenteras under varen 2002.
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Ny hyresmodell

Fortifikationsverkets forslag pa ny hyresmodell méts med blandade reaktion-
er frin Forsvarsmakten. Langre hyreskontrakt som motsvarar hela avskriv-
ningstiden och att hyran anpassas efter nyttjandevardet méter inget motsténd,
men eftersom Forsvarsmakten vill ha en hyra baserad pa verkliga kostnader
ar man kritisk till att endast totalhyran ska redovisas.

Universitet och hogskolor

Akademiska Hus har ofta en monopolliknande stédllning och det begransar
larosétenas mojligheter att pressa lokalhyrorna, konstaterar en utredning som
gjorts om hdgskolans styrning.”! Akademiska Hus forvaltade 70 procent av
den totala lokalyta som universitet och hogskolor hyrde &r 1997. Lokaler
dgda av Akademiska Hus genererade da 72 procent av universitetens och
hogskolornas hyreskostnader. Lokalkostnaderna stod &r 1999 for 14 procent
av deras totala kostnader.

Universitetens och hogskolornas lokalforsorjning dr mycket varierande
mellan ldrosédten. Det genomsnittliga antalet hyresvardar per ldroséte ar ca 17
stycken, men konkurrenterna till Akademiska Hus &r relativt sma och delar
pa 30 procent av hogskolornas lokaler.

Systemet for lokalforsorjningen betraktas generellt som positivt bland uni-
versitet och hogskolor, visar en enkédtundersokning i utredningen om hdgsko-
lans styrning. Lédrosdtena har hog uppfattning om Akademiska Hus som
hyresvérd.

Ett problem &r dock att systemet inte dr transparent och att férhandlingarna
fors utifrdn oklara forutsittningar, enligt utredningen. Det orsakar merarbete
och forsdmrade relationer. Larosdtena dgnar mycket tid 4t Akademiska Hus
hyressattnings- och avtalsprinciper samt avkastning, eftersom alternativen till
Akademiska Hus ofta dr begrinsade. Balanshyran som tillimpas innebér att
hyran jamnas ut &ver tid for det enskilda objektet. Grunden for hyran sedd
over en langre tidsperiod dr otydlig for hyresgisten, eftersom Akademiska
Hus inte redovisar de vérden olika byggnader dr invérderade till och vilka
avskrivningar som gjorts. Den bristande transparensen leder till besvérliga
diskussioner och forhandlingar, konstateras i utredningen.”

Sodertorns hogskola ™

Sodertorn dr en hogskola under uppbyggnad och expansion. Forsta terminen
var hosten 1996. Ar 2000 var ca 8 000 studenter registrerade, och man raknar
med en expansion pd minst 500 studenter per ar. Hogskolan bedriver sin
verksamhet pa tre orter i sddra Stockholm: Flemingsberg diar huvuddelen
ligger, Haninge och Sodertdlje. Akademiska Hus &r en av hyresvdrdarna.

1SOU 2000:82.
2S0OU 2000:82 s. 162.
73 Avsnittet bygger pa intervju med Kerstin Lonngren, 2001-03-28.
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Ungefdr 45 procent av hyreskostnaderna gér till Akademiska Hus. Hogsko-
lan hyr dven lokaler av ett par privata fastighetségare, av Botkyrka och So-
dertdlje kommun samt av en stiftelse som bildats for Sédertérns hogskolas
rakning.

Hyror

Akademiska Hus dger en del mark pd campusomrédet och en del av lokaler-
na. Under den forsta uppbyggnadsfasen anlitade hogskolan delvis Akade-
miska Hus som byggherre, eftersom bolaget hade lamplig mark och ansdgs
vara det mest professionella och snabba alternativet. For dessa nybyggnat-
ioner tillimpar Akademiska Hus kostnadshyra. Vid forhandlingar om hyran
framforde hogskolan 6nskemal om att f4 behélla kostnadshyra dven efter den
forsta avtalsperioden pa 15 &r. Investeringarna skulle da vara avbetalda och
hogskolan ansag det rimligt att da fa betala en ldgre kostnadshyra. Det accep-
terade inte Akademiska Hus som vill marknadsanpassa hyran.

Oppen dialog

Sodertorns hogskola anser att forhandlingarna med Akademiska Hus funge-
rar relativt bra. Byggkostnaderna och upphandlingar fran bolagets sida har
redovisats dppet. Den del av hyran som utgdr kapitalkostnader ar dock inte
forhandlingsbar. Drifts- och underhallskostnader 4r utanfor hogskolans kom-
petensomrédde, och hogskolan har dérfor inte tagit upp dessa i forhandlingar.

Fastighetsforvaltning

Sodertorn upplever att Akademiska Hus har véldigt liten riskbenédgenhet.
Bolaget vill gardera sig mot tomma hus genom lédnga kontrakt eller hoga
hyror for kortare kontrakt. Langa kontrakt strider mot riksdagens 6nskan att
behéalla styrmdjligheter. Kontrakten har listor som tydliggér vem som é&r
ansvarig for vad i forvaltningen. Underhéllsplaner finns ocksé upprittade,
men pa grund av tids- och kompetensbrist har inte hdgskolan medverkat i
framtagningen av underhallsplanerna.

Forvaltningen fungerar tillfredsstdllande, enligt S6dertorns hogskola. In-
trimningsproblem forekommer i vissa lokaler, men bolaget har agerat for att
16sa problemen.

Lunds universitet 7

Lunds universitet har ett ovanligt brett register av utbildning och forskning
vilket bidrar till att dess fastighetsbestand ar vildigt blandat. Nya och gamla
fastigheter, moderna hdgteknologiska laboratorier, gamla kulturhistoriska
byggnader och kontorslokaler ingér i bestdndet. Akademiska Hus dger mar-
ken i hela universitetsomradet i centrala Lund. Universitetet vill gérna

™ Avsnittet bygger pa intervju med Klemens Ganslandt och Lars Lavesson,

2001-04-03.

2001/02:RR12
Bilaga 1

52



komma 6ver mer mark och dérigenom alternativa hyresviardar men det &r
svart. Man forhandlar med kommunen om det men bebyggelsen runt univer-
sitetet ar tdt, och det &r svart att hitta alternativ. Forskningsbyn Ideon ligger i
utkanten av Akademiska Hus omréade, och dir hyr universitetet av tva privata
fastighetsbolag. Situationen ar annorlunda i Helsingborg, Aneby och Malmo
dér universitetet ocksd bedriver verksamhet. Dér finns fler alternativ till
Akademiska Hus som hyresvérd.

Akademiska Hus &r den storsta hyresvarden, nistan 75 procent av de totala
hyreskostnaderna gér till Akademiska Hus. Universitetet hyr ocksé av Sta-
tens fastighetsverk, kommunala bolag, stiftelser och privata bolag. Statens
fastighetsverk forvaltar de kulturhistoriska byggnaderna och fastigheter dér
donationspengar &r inblandade.

Hyror

Lunds universitet anser att hyrorna &r for hoga. Det beror enligt universitetets
uppfattning pa att bolaget har en monopolliknande stillning och att de bedri-
ver en omfattande fastighetsfoérvaltning med hdga kostnader.

Universitetet forutser att Akademiska Hus vinster kommer att 6ka kraftigt i
framtiden som en foljd av bolagets expansion av nybyggen dir balanshyres-
modellen tillimpas. Balanshyresmodellen innebér att kostnaderna for réantor
och byggkostnader ligger i bérjan av perioden och sedan avtar. Senare inve-
steringskostnader finansieras genom példggshyra. Underhéllskostnaderna &r
relativt 1aga for nybyggen, vilket gor att vinsterna kommer att bli stora. Allt-
for stora vinster innebér ett troviardighetsproblem for hyresmodellen, anser
Lunds universitet. Enligt universitetet 4r Akademiska Hus ett bolag, vars alla
risker dr eliminerade och vars alla kostnader fullstindigt hamnar hos kunden.
Pressen pé kostnaderna &r svag eftersom hyresgésten star for alla kostnader
och inte kan flytta.

Oppen dialog och stod for verksamheten

Universitetet har hittills inte férhandlat om sina kontrakt som skrevs med
Akademiska Hus efter reformen. Kontrakten som dé skrevs 16per till ar 2003
och 2006. Forhandlingar har dock héllits kring om-, till- och nybyggnader
som bolaget utfort sedan dess. Kontrakten och kostnaderna forhandlas om
vid dessa tillfdllen.

Lunds universitets erfarenhet dr att Akademiska Hus ar ovilligt att ge sig in
i byggprojekt och att de koncentrerar sig pa den del av uppdraget som inne-
bér att de ska dga och forvalta byggnader. Bolaget driver inga byggfragor,
universitetet far anlita konsulter for att ta fram byggforslag langt mer &n vad
som dr fallet med privata fastighetsbolag. En tydlig skillnad mellan en privat
fastighetsviard och Akademiska Hus dr att en privat dr mer villig att anpassa
sig efter kundens Onskemaél, enligt universitetets erfarenheter. Akademiska
Hus vill ha en slutkostnadsuppgorelse, dvs. att ett projekts kostnader inte
fastslas forrdn det dr avslutat. Enligt Lunds universitet innebar det att bolaget
har svaga incitament att halla nere kostnaderna. I vissa fall har universitetet
fatt igenom en slutkostnadskalkyl med incitament inbyggda.
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Fastighetsforvaltning

Listor 6ver ansvarsfordelning finns uppréttade for varje avtal, ofta specifikt
for en viss fastighet. Det dr tydliggjort vilket ansvar som ligger pa bolaget,
men universitetet upplever att det ofta dr bolagets perspektiv som fér avgora
vad som behdver goras och nér nagot inte fungerar.

Som helhet fungerar forvaltningen mycket bra, anser universitetet. Det
skulle emellertid vara béttre om universitetet sjalvt fick forvalta fastigheter-
na, menar universitetets byggnadsavdelning. Risken for att underhall skulle
eftersittas kan regleras genom ekonomiska krav och ansvar pa universitets-
styrelsen. For vissa typer av fastigheter skulle universitetet kanske vélja
Akademiska Hus dven om det fanns alternativ, men i dag har bolaget dven
monopol pé enkla funktioner som lédsplatser, restauranger och allt annat som
ligger pa marken som Akademiska Hus dger. Det mest vésentliga &r darfor
att Akademiska Hus markmonopol bryts, anser universitetet.

Kungliga Tekniska Hégskolan 7

Kungliga Tekniska Hogskolan, KTH, har huvuddelen av sitt fastighetsbe-
stdnd pa campus, centralt beldget i Stockholm. Ungefér en tredjedel av fas-
tigheterna finns i Haninge, Sodertélje och Kista. En Overvdgande del av
fastigheterna dr dndamalsanpassade som undervisningslokaler och laborato-
rier. Akademiska Hus &r hyresvérd i ca 80 procent av fastigheterna och sé
gott som i allt pd campusomradet. I Haninge och Sodertélje har hogskolan
privata och kommunala fastighetsvirdar.

KTH har ett internt prissittningssystem av lokalerna. Hyresférhandlingar
och avtalstecknande sker centralt, men institutionerna betalar en hyra for sina
lokaler.

Ungefér hilften av KTH:s intdkter dr statsanslag, aterstoden hérrér fran
externa finansidrer. Under 1990-talet har lokalkostnaderna utvecklats snabb-
bare dn statsanslagen, hdvdar KTH, vilket far negativa konsekvenser for
verksamheten.

Hyror

I en skrivelse som KTH och Chalmers tekniska hogskola riktat till Finansde-
partementet’® hinvisar hogskolan till de av staten fastlagda riktlinjerna for
fastighetsforvaltning och foreslar en ny hyresséttningsprincip for hogsko-
lorna. De foreslar att hyrorna ska vara kostnadsbaserade och inte marknads-
anpassade eftersom universitetens méjligheter att skaffa ldmpliga alternativ
ar kraftigt begrinsade. Enligt forslaget ska lokalerna kunna hyras av Akade-
miska Hus for langa hyrestider. Full insyn och en 6ppen dialog mellan par-
terna bor ligga till grund for hyresdiskussionerna.

7> Avsnittet bygger pé intervju med Anders Lundgren, Petter Gréen och Jaak Be-
rendsson, 2001-04-09.

76 KTH och Chalmers tekniska hogskola AB, 2001.
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Oppen dialog och stod for verksamheten

KTH anser att Akademiska Hus roll &r otydlig. Affarsrelationen stors av
fastighetséigarens monopolstéllning. Bolaget ska samtidigt agera som ett stod
for verksamheten, vilket gor relationen mellan parterna otydlig. En renodlad
marknadssituation utan monopolforetag skulle vara att foredra, enligt KTH.

Forhandlingar med Akademiska Hus pagér kontinuerligt eftersom kontrak-
ten har olika 16ptider och ska omforhandlas vid olika tillféllen. Enligt KTH
s& &r parternas utgangspunkter vitt atskilda vid forhandlingarnas inledning.
Konflikter uppstér foljaktligen ofta. KTH argumenterar for kostnadshyra och
Akademiska Hus for marknadshyra. De hyresbud som dessa olika utgangs-
punkter ger upphov till skiljer sig visentligt. Resultatet hamnar vanligen
nagonstans mittemellan de forsta buden. Jimfort med marknadshyran for
kontorslokaler i omradet har KTH relativt lag hyra. Drift och underhéll upp-
tar inte stor del av forhandlingarna.

Oppenheten fran Akademiska Hus sida dr mycket bristfillig, enligt KTH:s
erfarenheter. Akademiska Hus redovisar inte fastigheternas bokforda virden
och inte kostnaderna for drift och underhall, trots att hogskolan efterfragat
dessa uppgifter. Privata fastighetsbolag dr mer 6ppna i redovisning av hyres-
underlag, enligt KTH.

Fastighetsforvaltning

Forvaltningen av fastigheterna fungerar tillfredsstillande. I KTH:s fall &r
forvaltningen som Akademiska Hus star for nagot dyrare och sdmre dn 6v-
riga fastighetsvirdar, men skillnaden 4r inte betydande och anses inte vara en
konsekvens av systemet. Ansvaret for olika drifts- och underhallsatgérder ar
specificerat. Konflikter kring ansvarsfordelningen kan visserligen uppsté i
vissa fall, men som helhet fungerar det bra.

Det &r ett strategiskt mal fran KTH:s sida att minska beroendet av Akade-
miska Hus som hyresvird. Det finns emellertid begransade mgjligheter att
gora det. Det beror dels pé att fastigheterna dr &andamalsanpassade, dels pa att
verksamheten dr forknippad med campusomradet p4 Valhallavigen dir hog-
skolan legat sedan 1930-talet. Delar av lokalerna pa campus har dock sagts
upp, och man har expanderat pa andra orter dér alternativa hyresvirdar finns.

Statens institutionsstyrelse 77

Statens institutionsstyrelse (SiS) dr en statlig myndighet som ansvarar for
vard och behandling pa landets LVM-hem (lagen om vard av missbrukare i
vissa fall) och sérskilda ungdomshem. I regel sker behandlingen utan sam-
tycke fran den som vardas, vilket stiller stora krav bade pa insatsernas kvali-
tet och pa lokalernas kvalitet och sdkerhet. Verksamheten omfattar ca 15
LVM-hem och 32 sdrskilda ungdomshem. Fastighetsbestdndet har en geogra-
fisk spridning over hela landet. Med undantag av négra vardinstitutioner pa
sjukhusomréaden &r fastigheterna beldgna utanfor tétorter. I forsta hand bestér

7 Avsnittet bygger pa intervju med Per Wallin, 2001-04-11.
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fastighetsbestandet av vardinstitutioner som ar specialanpassade for verk-
samheten.

Lokalforsorjningen sker centralt inom myndigheten; dér tecknas kontrakt
och fattas beslut om utbyggnader och nyinvesteringar. Man tillimpar inte
nagot internhyressystem, och kostnaderna for vard och lokaler ar atskilda i
den interna budgeten.

Specialfastigheter dr hyresvird for ca 80 -85 procent av SiS fastigheter.
Privata vérdar, landsting och kommuner ar hyresvérdar for aterstoden, vilket
framst &r fastigheter inom den 6ppna verksamheten. Alternativen till Special-
fastigheter som hyresvérd dr mycket begriansade, enligt SiS. Specialfastig-
heter menar att det alltid finns konkurrens vid nybyggnationer, men det hal-
ler inte SiS med om. Det kréver alltfor stora resurser for SiS att gora riktiga
projekteringar, vilket d4r nddvéndigt for att anlita ndgon annan byggherre.

Hyror

SiS uppfattning ar att systemet for hyressittning skulle fungera béttre om
relationen var mellan tvd myndigheter i stéllet for mellan ett bolag och en
myndighet, eftersom parterna dé skulle vara mer jimstdllda. Avkastnings-
kravet pa fastigheterna dr obefogat enligt myndighetens uppfattning, ef-
tersom det inte finns nagon alternativ anviandning for dem. Lonsamhetskra-
vet pa bolaget skapar ett motsatsforhéllande mellan parterna som inte gynnar
verksamheten.

Mojligheterna att paverka hyrorna dr sma for SiS. Flexibiliteten i lokal-
kostnaderna dr ocksa relativt liten genom de ldnga kontrakten. Kortare kon-
trakt skulle visserligen oka flexibiliteten men ocksd medfora hogre lokal-
kostnader som f6ljd av Specialfastigheters laga riskbenégenhet.

Oppen dialog och stod for verksamheten

Enligt Statens institutionsstyrelses erfarenheter &r insynen i hur hyrorna sétts
god och kostnaderna redovisas Oppet. SiS menar dock att det &r svart att
kontrollera kostnadernas relevans. Forhandlingarna med Specialfastigheter
géller nivan pa grundhyran som faststills i femtonériga kontrakt. Infor varje
ombyggnad forhandlas om hyrespaslag. Den beroendesituation SiS befinner
sig i pa grund av ett stort behov av utdkade lokaler bidrar till att myndigheten
har en svag forhandlingsposition jamfort med hyresvdrden, menar SiS.

Specialfastigheter kan i vissa avseenden sdgas utgora ett stod for verksam-
heten, enligt SiS uppfattning. De dr samarbetsvilliga och tar hédnsyn till verk-
samheten. SiS anser emellertid att eget 4gande och forvaltande av fastighet-
erna skulle vara att foredra. Samtidigt &r man inte séker pa att egen forvalt-
ning verkligen skulle innebéra ldgre kostnader, i synnerhet géllande storre
projekt.

Fastighetsforvaltning

Enligt SiS uppfattning &r Specialfastigheter professionella fastighetsforval-
tare, men de satsar for mycket pa kvalitet och for lite pa kvantitet i forhal-
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lande till hyresgéstens behov. Underhallsinsatserna ar vil omfattande i for-
héllande till fastigheternas ekonomiska livslédngd, anser SiS.

Ansvaret for drift och underhall ar reglerat och specificerat pa ett accepta-
belt sétt. Driften skoter SiS sjdlv eftersom det passar in som en del av verk-
samheten.

Kriminalvardsstyrelsen 7

Kriminalvardsstyrelsen &r en myndighet inom réttsvdsendet med den Gver-
gripande uppgiften att arbeta for minskad brottslighet och 6kad trygghet i
samhillet. Myndigheten verkstiller fangelsestraff och frihetsberdvanden.
Fastighetsbestidndet &dr geografiskt utspritt Gver hela landet och bestér till en
overvidgande del av specialanpassade fastigheter. (Ca 10 -15 procent kan
ségas vara generella lokaler.)

Ansvaret for lokalforsorjning for hdkten och anstalter dr centralt, medan
ansvaret for generella lokaler dr decentraliserat.

Alternativ till Specialfastigheter som hyresvird finns vid nybyggnad av en
anstalt, men inte annars, enligt Kriminalvardsstyrelsens uppfattning. Myn-
digheten anser vidare att forhandlingar med bolaget fungerar bra och att det
finns mojligheter att paverka forhandlingarnas utfall angdende hyresniva,
drift och underhéll. Kriminalvdrdsstyrelsen har svart att paverka sina lokal-
kostnader. Flexibiliteten &r liten vad det géller de specialanpassade fastighet-
erna. Kriminalvérdsstyrelsen anser att Specialfastigheters fastighetsforvalt-
ning fungerar till belatenhet. Ansvarsfordelningen mellan parterna ir tydlig
och underhéllsplaner finns for fastigheterna.

Angdende hyresséttningen dr uppfattningen inom Kriminalvardsstyrelsen
delad, men enligt myndighetens fastighetsansvarige fungerar det bra, i prin-
cip som pé den 6ppna marknaden.

7 Kompensations- och anslagssystemen

Sammanfattning: Nir myndigheterna fick ansvar for sin lokalférsorjning
justerade regeringen anslagen sa att de skulle ticka lokalkostnaderna. An-
slagsbasen for lokalkostnader baserades pa lokalutnyttjande och lokalkostna-
der. Ndgon bedomning av myndigheternas lokalbehov gjordes inte. Det
innebar en fordel for de myndigheter som hade stora och dyra lokaler nér
reformen genomfordes och motsvarande nackdel for myndigheter med
mindre och billigare lokaler.

Anslagssystemet ska kompensera myndigheten for den allmédnna prisut-
vecklingen sa att dess kopkraft inte fordndras. Kompensationssystemet fun-
gerar dock inte som avsett for myndigheter i andamélsfastigheter. De komp-
enseras inte for utvecklingen av marknadshyror, trots att hyressdttningen i
andamalsfastigheter ofta &r marknadsanpassad.

En myndighet kan minska sina lokalkostnader utan att anslaget for nésta ar
minskar. Om de sénkta lokalkostnaderna leder till ett for stort anslagsspa-

78 Enligt frageformulir till Urban Junhav, 2001-05-07.
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rande krivs regeringens godkénnande for att myndigheten ska kunna behélla
de frigjorda resurserna. Ett utokat anslagssparande kan godkdnnas av rege-
ringen om argumenten for det beddoms som goda. Om forutsittningarna for
verksamheten fordndras kan det dock vara rimligt att anslaget anpassas efter
det.

Bakgrund

En viktig princip bakom lokalforsérjningsreformen var att myndigheten fick
ansvar for att prioritera hur de tilldelade resurserna skulle anvéndas for att pa
bista sdtt uppna verksamhetens mal. Myndigheten skulle sjilv besluta, be-
stdlla och betala for sin lokalforsorjning. Nér myndigheterna tog 6ver sina
lokalkontrakt vid Byggnadsstyrelsens avveckling anslogs de pengar som
skulle ticka den avtalade hyran.

Enligt regeringens beslut 1994 uppdrogs at Lokalforsorjningsverket att
bl.a. redovisa ett underlag for justering av lokalkostnadsdelen i anslagsbaser-
na. I uppdraget angavs att lokalkostnadsandelen i anslagsbaserna skulle
baseras pa fyra grundkomponenter’’:

- behov av lokalyta per anstilld eller annan motsvarande faktor,

- antal anstéllda eller motsvarande faktor,

- bedomd marknadshyra i aktuell region och

- behov av dndamaélsanpassning av lokalytan.

I Lokalforsorjningsverkets berdkningar gjordes inte ndgon beddmning av
myndigheternas lokalbehov. Utgéngspunkten var att rddande forhallanden,
eller av Byggnadsstyrelsen tidigare gjorda beddomningar av lokalbehov,
skulle ligga fast. For myndigheter i generella lokaler gjordes basbudgetering-
en av lokalkostnaderna med hjélp av rikthyror och befintliga lokaler. Rikthy-
ran for respektive region berdknades som ett genomsnitt av marknadshyrorna
iregionen. Samtidigt berdknades behovet av kompensation under kommande
budgetar fram till dess respektive myndighet kunde sidga upp gillande avtal,
dock langst t.o.m. budgetéret 2000.

For vissa myndigheter i &ndamalslokaler anviandes den faktiska hyreskost-
naden som bas for budgetering. Dessa myndigheter fanns till storsta delen
inom kultursektorn.®® En sérskild metod fér prisomrikning anviinds for dessa
myndigheter, vilket redovisas i avsnittet om prisomréikning for &ndamalsfas-
tigheter.

Utvecklingen av myndigheternas lokalkostnader skulle berdknas enligt
myndighetsspecifika indextal. Tanken var att myndigheterna skulle kompen-
seras for den allménna prisutvecklingen genom ett lokalkostnadsindex, base-
rat pi ett antal prisomrikningsfaktorer.’! Lokalfdrsdrjningsverket skulle
leverera dessa indextal till regeringen varje ar.

7 Prop. 1993/94:150 bil. 1 s. 122.
80 Telefonsamtal med Svante Holgersson, Statskontoret, 2001-03-07.
81 Prop. 1991/92:44 s. 10.
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I samband med verkets avveckling 1998 overgick uppdraget till Statskon-
toret.

Anslagsberdkning

Statskontoret tar varje &r fram ett lokalkostnadsindex som anvénds for pris-
omrékning i budgetprocessen. Omrékningen ska resultera i att myndighetens
kopkraft nir det géller lokaler dr ofordndrad. Prisomrékningen ska justera
anslaget for fordndringar i priser/hyresnivéer, inte for fordndringar i hyres-
kostnader till f61jd av justeringar i arean.

Systemet med prisomridkning skapades for att regeringen skulle slippa att
varje ar ta stillning till anslaget for varje myndighet. Finansdepartementet
beréknar hur anslaget till en myndighet ska fordndras for att dess kopkraft
ska vara oférdndrad. Skillnaden mellan den nya, prisomrédknade lokalkostna-
den och forra arets lokalkostnad adderas sedan till forra arets anslag. Fack-
departementen kan vélja att fora om pengarna, att gora omprioriteringar och
dela ut helt andra anslag till myndigheterna.

Finansdepartementet gor ingen beddmning av vad som é&r ett rimligt lokal-
behov for verksamheten, utan anslaget fordndras genom prisomrdkning av
lokalkostnaderna for foregdende ar. Myndigheternas lokalbehov bedomdes
inte heller nir basbudgeteringen av lokalbehov och lokalkostnader gjordes.
En konsekvens av detta dr att de myndigheter som hade stora lokaler
och/eller ett centralt 14ge nir basbudgeteringen gjordes gynnas av det i den
fortsatta anslagstilldelningen. Myndigheter som di hade sma lokaler
och/eller perifert 1dge missgynnas pad motsvarande sétt. Nér systemet utfor-
mades 1994 var ambitionen att myndigheternas lokalbehov skulle bedomas
senare, sd att de som vid det nya systemets inforande hade smé lokaler skulle
kunna expandera och de som hade stora lokaler kanske skulle vara tvungna
att trycka ihop sig. Detta har dock inte gjorts.®?

Metod for prisomrikning

Generella lokaler

Den metod for prisomrdkning som fortfarande tillimpas presenterades av

regeringen i 1994 &rs kompletteringsproposition.®* For generella lokaler,

som kontorslokaler, baseras prisomrékningen pa endera av tva komponenter:

- Prisutvecklingen baserad pa villkoren i triffade hyresavtal. Det inne-

bér att 70 procent av hyran i 16pande avtal som inte kan tecknas om

under ndstkommande &r rdknas om med hénsyn till utvecklingen av
konsumentprisindex (KPI).

- Marknadsprisutvecklingen i aktuell region (rikthyresomrade). Landet

har uppdelats i fyra rikthyresomraden. Dessa omréden &r Stockholm

innanfor tullarna, Stockholm utanfor tullarna med nérliggande kom-

82 Intervju med Anders Viklund, Finansdepartementet, 2001-03-27.
83 Prop. 1993/94:150 bil.1 s. 122.
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muner och storstdder, residensstider eller motsvarande samt dvriga
landet. Om en myndighet byter rikthyresomrade riknas anslaget inte
om direkt med anledning av det. Nir det nya avtalet Ioper ut riknas
anslaget om enligt rikthyran i det nya omradet.
Manga myndigheter har flera hyresavtal. Avtalens Ioptider kan variera, vilket
innebér att vissa avtal kan skrivas om under ett visst r, medan andra avtal ar
I6pande under aret. Omrékningstalet som baseras pa marknadsprisutveckl-
ingen anvénds bara for avtal som kan tecknas om under éret. Lopande avtal
prisomriknas arligen enligt KPI-utvecklingen. De tvd komponenterna vigs
samman for varje myndighet och anslag till ett myndighetsspecifikt lokal-
kostnadsindex. Berdkningen utgar fran de hyresavtal som myndigheterna
varje ar redovisar till Statskontoret. For universitets- och hogskolesektorn
redovisas ett samlat omrakningstal for hela sektorn.

Andamdislokaler

For myndigheter som hyr lokaler i dndamdlsfastigheter riknas hyran om
med hénsyn till 70 procent av utvecklingen av KPI. Ingen hédnsyn tas till
utvecklingen av marknadshyror i den aktuella regionen (rikthyresomradet)
vid prisomrékningen av anslagens lokalkostnadsdel. Myndigheter som hyr
dndamalslokaler kompenseras endast for fordndringar i konsumentprisindex,
oavsett om avtalen tecknas om under &ret eller ej.% Detta giller for foljande
myndigheter®®:

Kungliga biblioteket

Kungliga Dramatiska Teatern AB
Kungliga Operan AB

Musikaliska akademien
Arkitekturmuseet

Statens forsvarshistoriska museer

Statens historiska museer

LSH (avser lokaler for Livrustkammaren,
Skoklosters slott och Hallwylska museet)
Moderna museet

Statens museer for varldskultur

Statens musiksamlingar
Nationalmuseum med Prins Eugens Waldemarsudde
Naturhistoriska riksmuseet

Statens sjohistoriska museer

Stiftelsen Nordiska museet

Stiftelsen Tekniska museet

Harpsund (regeringskansliet)
Kriminalvardens anstalter

Sveriges lantbruksuniversitet (SLU)

84 Statskontoret, 2000 b.
85 Statskontoret, 2001.
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En tempordr modell for prisomrdkning?

Att Statskontoret anvénder olika prisomrékningsmetoder for &ndamalslokaler
och kontorslokaler beror pa att de som tog fram prisomrikningsmodellen®
gjorde beddmningen att marknadsprisutvecklingen for kontorslokaler inte
skulle styra hyrorna for dndamalsfastigheter. En historisk tillbakablick pa
hyresutvecklingen for &ndamalsfastigheter visade att den foljde utvecklingen
i konsumentprisindex relativt vél. Det ansags dérfor inte motiverat att kom-
pensera myndigheterna som nyttjar dessa lokaler enligt rikthyresindex.%’

Niér prisomrékningsmodellen utformades var tanken att sérskilda regler for
hyressittning av dndamaélslokaler skulle tas fram och att prisomrékningen
skulle anpassas efter dessa. Négra sdrskilda regler har dock inte fastlagts, och
enligt statsmakternas bedomning ar det inte heller lampligt att paborda myn-
digheterna en enhetlig hyresmodell. Eftersom Fastighetsverket anvinder sig
av marknadsliknande hyror ar det enligt Statskontoret ett rimligt antagande
att hyresutvecklingen for kontorslokaler kommer att vdga tungt i en sadan
tillimpning. Om sa &r fallet kommer hyresutvecklingen for &ndamalslokaler i
praktiken att ligga nédra den som géller for kontorslokaler. Det skulle i sa fall
betyda att det inte finns skél att anvdnda en sdrskild metodik for prisomrak-
ning av dndamalslokaler inom Fastighetsverket.®® Det nuvarande prisomrék-
ningssystemet i kombination med marknadsliknande hyror for &ndamalsloka-
ler innebdr att hyresgéster i vissa dndamalsfastigheter riskerar att bli under-
kompenserade for hyreshdjningar. Aven det omvinda kan intriffa.

For Férsvarsmaktens lokalkostnader gors ett sérskilt lokalkostnadsindex.
Det dr noddvéndigt eftersom hyrorna for Fortifikationsverkets fastigheter
bygger pa de historiska anskaffningsvéirdena och dérfor inte foljer utveckl-
ingen av marknadshyror eller marknadsliknande hyror. Prisutvecklingen for
Forsvarsmaktens lokalkostnader méts genom ett sirskilt lokalkostnadsindex
(faktorprisindex for flerbostadshus) som bl.a. tar hénsyn till kostnadsutveckl-
ingen for bygginvesteringar.®

Utredning om forbittrad styrning av lokalférsérjningen

Statskontoret fick ar 1998 i uppdrag att utreda hur regeringens styrning och
kontroll av den statliga lokalforsorjningen skulle kunna forbattras. Uppdraget
innebar bl.a. att géra en dversyn av principerna for basbudgetering och pris-
omrékning av lokalkostnaderna samt att komma med forslag pé forbéattringar
av budgeteringssystemet. I uppdraget konstateras att principen om myndig-
heternas lokalforsorjningsansvar skulle gélla dven framgent.”

8 En arbetsgrupp fran Finansdepartementet och Statskontoret.

87 Telefonsamtal med Svante Holgersson, Statskontoret, 2001-03-07.
88 Statskontoret 1998:31 s. 33 -34.

8 Statskontoret 1998:31 s. 35.

% Regeringsbeslut 1998-04-29 (Finansdepartementet).
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Statskontorets forslag pd bdttre styrning

Statskontoret kom fram till att det fanns mojligheter till forbattringar. Riks-
dag och regering skulle ha mojlighet att foréndra i férdelningen av resurser
som satsas inom olika verksamhetsomraden, menade Statskontoret. Myndig-
heterna skulle inte halla sig med lokaler som #r dyrare in motiverat.’!

Regeringen borde ha storre mojlighet att paverka myndigheters lokalarea
och ldge vid nybildning och omstrukturering av myndigheter, ansag Stats-
kontoret. Resurstilldelningen skulle kunna anvindas for att paverka och
darfor borde metodiken for budgetering av lokalkostnader utvecklas. Enligt
forslaget skulle nyckeltal kunna anvidndas for en Gversiktlig berdkning av
behovda lokaler, eller for en individuell berdkning for varje myndighet.
Négon hédnsyn till lokaler som verksamheten eventuellt redan har skulle inte
tas, utan berdkningen av vilken typ av lokaler en viss verksamhet behovde
skulle vara forutsittningslos. Angdende basbudgetering for myndigheter i
dndamalslokaler konstaterade Statskontoret att sdrskilda utredningar skulle
behovas och erfarenhetsvirden himtas pa mer nedbrutna nivéer dn for myn-
digheter i kontorslokaler.”?

Flera olika prisomrékningssystem tilldmpas i den nuvarande modellen; ett
for generellt anvéndbara lokaler, ett for &ndamalslokaler och ett tredje for
Forsvarsmaktens lokaler. For generella fastigheter sker indexuppridkningen
pa olika sétt beroende pa om myndigheten har 16pande kontrakt eller om den
kan omf6rhandla kontraktet under det avsedda 4ret.

Statskontorets dverviganden om forenkling och effektivisering gick ut pa
att ett generellt antagande om genomsnittlig hyrestid skulle goras istéllet for
att ta hinsyn till faktiska hyrestider. Statskontoret menade vidare att prisom-
rakning for &ndamalslokaler skulle kunna ske pd samma sétt som for gene-
rella lokaler, eftersom marknadspriser delvis dven avspeglar sig i hyror for
andamaélslokaler. Ingen fordndring av prisomrékning for Forsvarsmaktens
lokalkostnader foreslogs.”

Ingen dtgdrd fran regeringen

Regeringen har inte vidtagit ndgra atgdrder med anledning av Statskontorets
forslag, och den ursprungliga modellen for budgetering och prisomrékning dr
dérfor fortfarande i bruk.

Anslagssparande och incitament

Det finns incitament for myndigheter att minska lokalkostnaderna, eftersom
det frigdr resurser som myndigheten kan anvénda till annat. Nér anslaget &r
tilldelat myndigheten kan det fritt disponeras av myndigheten, enligt anslags-

91 Statskontoret 1998:31 s. 5.
92 Statskontoret 1998:31 s. 14 -15.
3 Statskontoret 1998:31 s. 36.
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forordningen.”* Anslagsforordningen innebir bl.a. att myndigheten inte fir
ingd avtal som Overskrider resursramarna eller som binder upp resurser
langre &n en viss tid. Om myndighetens lokalkostnader dkar i forhallande till
den prisomridknade lokalkostnadsandelen av anslaget far myndigheten inte
kompensation for det, utan tvingas fora ver resurser fran ndgon annan kost-
nadspost. Den kostnadspost som myndigheten dverfort resurser fran kommer
foljande ar att utgéra en mindre andel av anslaget. Om myndighetens lokal-
kostnader minskar i forhallande till prisomrékningen kan myndigheten fora
over de frigjorda resurserna till en annan kostnadspost. Som f6ljd far myn-
digheten dé& en, i absoluta tal, minskad kompensation for lokalkostnader
foljande 4r.%

Myndigheter har mojlighet att behdlla frigjorda resurser frén t.ex. ldgre hy-
reskostnader, dven om det leder till ett tillfélligt hogt anslagssparande. Om
myndigheten vid budgetarets slut inte forbrukat hela ramanslaget fir upp till
3 procent av anslagssparandet foras over till ndsta ar. Det som aterstar efter
ytterligare tva 4r dras in till statskassan. Myndigheten kan dock argumentera
med regeringen for att fa ha ett storre anslagssparande &dn 3 procent, t.ex.
genom att hdnvisa till att en framgangsrik hyresforhandling lett till lagre
hyreskostnader. Ofta godkénns ett storre anslagssparande dn 3 procent, om
myndigheten har goda argument. Att kunna gora investeringar i framtiden &r
ett exempel pa argument som inte brukar godkénnas eftersom storre investe-
ringar ska ldnefinansieras.”

Fo6r smd motiv att spara?

Utvirderingen av statens fastighetsorganisation som gjordes 1997 behand-
lade fragan om incitamenten till lokalbesparingar &r for svaga. Foljande
resonemang fordes kring frdgan.

Statsmakten bedémer i budgetprocessen vilken nivé anslagen till myndig-
heterna ska ha. Hur hog denna niva &r beror av vad statsmakten vill uppnd
och vilka resurser man tror behdvs for att uppnéd detta. Om mélen gér att
uppnd med mindre resurser &n berdknat dr det rimligt att anslagen anpassas
efter det. For att myndigheten ska ha incitament till effektivisering kan dock
inte resurstilldelningen paverkas alltfor mycket av myndighetens resultat.

Slutsatsen som drogs i utvdrderingen var att anslagsprocessen maste bedri-
vas 1 en dialog mellan myndigheter och departement, som kénner till myn-
digheternas lokalsituation och vad som &r en rimlig resursitgéng. Det &r
nddvéndigt for att anslagsprocessen ska kunna skapa balans mellan myndig-
hetens incitament och statens budgetbesparingar.®’

4 SFS 1996:1189.

% Intervju med Anders Viklund, Finansdepartementet, 2001-03-27.
% Intervju med Anders Viklund, Finansdepartementet, 2001-03-27.
97 SOU 1997:96 s. 98.
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8 Regeringskansliets 6versyn av hyressittning av
kulturinstitutioner

Sammanfattning: Regeringen foreslar kostnadsbaserad hyra for fem kultur-
institutioners huvudbyggnader. Fastigheterna &r i hog grad formade for sitt
andamaél, byggnaderna dr symboler for kulturinstitutionernas verksamhet och
utgor delar av stadsbilden, enligt Regeringskansliets bedomning.

Oppenhet och insyn ir viktigt, men det innebir inte att forvaltningskostna-
der méste redovisas i en marknadsrelaterad hyresmodell, menar Regerings-
kansliet.

Statskontoret ska f& i uppdrag att se dver hur systemet for prisomridkning
kan bli mer funktionellt f6r myndigheter i andamalslokaler.

Hosten ar 2000 tillsattes en arbetsgrupp inom Regeringskansliet med upp-
drag att gbra en Oversyn av hyresprinciperna och deras tillimpning for vissa
statliga dndamaélsfastigheter, i forsta hand kulturinstitutionerna. Arbetsgrup-
pen skulle ocksé foresld sddana dndringar som dversynen ger anledning till.
Utgangspunkt for dversynen dr de bedomningar som gjordes av regeringen
och finansutskottet 1998%. Revisorernas granskning ska enligt forstudien ta
héinsyn till resultaten av versynen.”’

Arbetsgruppens slutsatser

Arbetsgruppen drar foljande slutsatser angédende hur den reformerade fastig-
hetsforvaltningen och lokalforsérjningen har paverkat kulturinstitutionernas
hyressituation:

- Nér reformen genomfordes justerades anslagen sa att reformen var
resursméssigt neutral for kulturinstitutioner och andra statliga myn-
digheter.

- De okade fastighetsvirdena paverkade inte kulturinstitutionernas hy-
reskostnader.

- Prisomrdkningen av lokalkostnadsdelen av anslagen garanterar inte
myndigheter i &ndamalsfastigheter kompensation for hyreshojningar
vid omforhandling.

- Alla kulturinstitutioner har inte hog lokalkostnadsandel. Hyressétt-
ningen for Operans och Dramatens centrala fastigheter har inte i va-
sentlig man bidragit till de hojda hyreskostnaderna for dessa tvd kul-
turinstitutioner.

- Kapitalkostnaden &r en grundlaggande bestandsdel i den ordning for
fastighetsforvaltning som riksdagen beslutat om, och den ska ingé i
hyran for statliga andamalsfastigheter.

- Den avkastning som Fastighetsverket efterstrivar for fastigheter som
bl.a. kulturinstitutioner anvénder avviker inte frdn det avkastningskrav
som andra statliga fastighetsforvaltare har.

% Prop. 1997/98:137 respektive bet. 1997/98:FiU25.
9 Regeringskansliet, 2001.
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Vad finansutskottet anfort om sjidlvkostnadshyror som en naturlig ut-
gangspunkt for hyressittning for &ndamaélsfastigheter har fatt genom-
slag i friga om nybyggen och donationsfastigheter men inte for dldre
fastigheter. For de sistnimnda har marknadshyra anvénts och nagon
egentlig forhandling om hyresmodellen har saledes dnnu inte skett.
Det finns utrymme for Fastighetsverket att forbéttra relationen till ett
antal kulturinstitutioner som hyr d&ndamalslokaler. Detta bor bl.a. ske
genom Okad Oppenhet om fakta som é&r relevanta vid hyresférhand-
lingar samt vid utformningen av drifts-, underhalls- och ombyggnads-
planer.

Den starka betoning av kundnytta och kostnadseffektivitet som rege-
ringen och riksdagen gor i friga om dndamélsfastigheter har dnnu inte
till fullo uppnétts.

Arbetsgruppens forslag

Mot bakgrund av dessa slutsatser presenterar arbetsgruppen foljande forslag
till atgérder som skulle forbéttra reformens praktiska tillimpning samt syn-
punkter pa vad som inte behover atgérdas:

De modeller for hyressittning som Fastighetsverket anvénder ger till-
racklig handlingsfrihet for att parterna ska kunna komma 6verens om
en ldmplig hyresmodell. Det saknas behov av att utveckla ytterligare
hyresmodeller for kulturinstitutionerna.

For nagra éldre fastigheter, som i mycket hog grad formats for sitt
dndamal och dir byggnaderna kommit att bli symboler for kulturin-
stitutionernas verksamhet, bor kostnadsbaserade 1 stillet for mark-
nadsliknande hyror kunna tillimpas. I forsta hand géller det huvud-
byggnaderna som anvinds av Operan, Dramaten och Nationalmu-
seum. Dessa byggnader utgdr ocksd viktiga delar av huvudstadens
stadsbild. Franvaron av lokalhyror som kan anvéindas i en dverty-
gande marknadsliknande jamforelse for dessa fastigheter har medver-
kat till att det har visat sig svart att vinna forstaelse for den marknads-
liknande modellen. Motsvarande forutséttningar foreligger enligt ar-
betsgruppen ocksa for Naturhistoriska riksmuseets och Historiska mu-
seets huvudbyggnader. Arbetsgruppens forslag berdknas minska hy-
reskostnaden med 19,1 miljoner kronor och skulle leda till motsva-
rande forsvagning av statsbudgeten till f61jd av minskade inleveranser
fran Fastighetsverket. Det konstateras att statens utgifter behdver
minskas med det beloppet, foretrddesvis inom det berérda utgiftsom-
radet.

Oppenhet och insyn ér av stor betydelse for ett fortroendefullt forhal-
lande mellan hyresvird och hyresgést, enligt arbetsgruppen. Fastig-
hetsverket bor iaktta full dppenhet vid forhandlingar om hyresavtal
och i fraga om drifts- och underhallsatgirder under hyresperioden. In-
neborden av Oppenhet beror dock delvis pa vilken hyresséttningsmo-
dell som tillimpas. I en marknadsrelaterad modell kan inte hyresgés-
ten forvénta sig att fa insyn i drifts- och underhéllskostnader.
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- Fastighetsverket bor, med de begriansningar som f6ljer med ansvaret
for en fastighets ldngsiktiga och kulturhistoriska vérde, visa beredvil-
lighet att tillmotesga en hyresgésts dnskemal om hur ansvaret for drift
och underhéll av fastigheten ska fordelas.

- Arbetsgruppen foresléar att Statskontoret ges i uppdrag att 1dmna det
underlag som behdvs for att en tillfredsstidllande prisomridkning ska
kunna goras av anslagen i samband med att hyresavtalen for kulturin-
stitutioners &ndamalslokaler tecknas om.

I den ekonomiska varpropositionen foreslar regeringen att kostnadsbase-
rade hyror bor tillimpas, enligt arbetsgruppens forslag. I budgetproposition-
en for 2002 framkommer att anslagen till de berérda institutionerna ska
minska med 19,1 miljoner kronor, till 6ljd av minskade inleveranser frén
Statens fastighetsverk till statsbudgeten.'®

Regeringen anser vidare att Fastighetsverket ska visa beredvillighet att
tillmotesgd en hyresgists onskemdal om hur ansvaret for drift och underhall
av fastigheten ska fordelas, med de reservationer som arbetsgruppen anger.

Regeringen ska ge Statskontoret i uppdrag att ldmna det underlag som
krévs for prisomriakning for kulturinstitutioners dndamalslokaler, enligt ar-
betsgruppens forslag. Riksdagen inviinder inte mot regeringens forslag.'”!

9 Revisorernas slutsatser och forslag

Riksdagens direktiv om hyressdttning ar inte vidarebefordrade
av regeringen

Forslag: Regeringen bor vidarebefordra riksdagens uppfattning om sjalv-
kostnad som utgéngspunkt for hyressittningen nir hyresgésten har begrin-
sade alternativ och dr beroende av en statlig hyresvérd. Regeringen bor ocksa
klargdra att hyresmodellens utformning ska vara féremal for forhandlingar
mellan parterna.

Riksdagen har framhaéllit att sjdlvkostnad dr en naturlig utgédngspunkt for
hyresséttning nér hyresgésten har begrinsade alternativ och 4r beroende av
en statlig hyresviard. Regeringen har inte vidarebefordrat riksdagens utta-
lande om sjdlvkostnadshyra. Det enda direktiv kring hyressittning som fas-
tighetsforvaltarna har fitt av regeringen finns i forordningen om forvaltning
av statliga fastigheter. Forordningen ldmnar stort utrymme for olika tolk-
ningar, vilket resulterat i att olika hyresmodeller tillimpas av olika fastig-
hetsforvaltare och att de motiverar sina val av hyresmodeller utifran olika
utgéngspunkter.

Riksdagen har med hédnvisning till den stora differentieringen bland stat-
liga d&ndamélsfastigheter avstétt fran att paborda parterna en enhetlig hyres-
modell. Férhandlingar om hyresmodell utifran enskilda situationer skulle ge
ett bittre resultat, enligt riksdagens uppfattning. Regeringen har inte framfort

100 rstitutionerna tillfors dock reformmedel pa sammanlagt 22,1 miljoner kronor.

101 Prop. 2000/01:100 s. 128, bet. 2000/01:FiU20, rskr. 2000/01:288.
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riksdagens intentioner att skapa ett flexibelt system genom partsforhandling-
ar kring hyresmodell. 1 praktiken har fastighetsforvaltarna sjdlva beslutat
huruvida marknads- eller kostnadsbaserad hyra ska gélla och tillimpat
samma typ av hyresséttning for hela fastighetsbestandet utan hdnsyn till
variationer i vare sig fastigheternas karaktér eller hyresgésternas situation.
Revisorerna anser att regeringen bor vidarebefordra riksdagens stdllnings-
tagande angdende sjdlvkostnad som utgéngspunkt for hyressittning nér hy-
resgésten har begridnsade alternativ och &r beroende av en statlig hyresvérd.
Revisorerna anser vidare att det frdn regeringen bor framga att hyresmo-
dellens utformning ska vara foremal for férhandlingar mellan parterna.

Riksdagens direktiv om insyn i forvaltningen ar inte
vidarebefordrade av regeringen

Forslag: Regeringen bor vidarebefordra riksdagens uppfattning om att god
insyn i forvaltningen ska rdda och att det innebér dppen redovisning av for-
valtningskostnader.

Riksdagen har framhéllit att god insyn i forvaltningen ska rada och att det
forutsdtter 6ppen redovisning av hyresdelarna avseende drift, underhéll och
olika kapitalkostnader. Regeringen har inte vidarebefordrat riksdagens utta-
lande om insyn i foérvaltningen till fastighetsforvaltarna.

Enligt revisorernas beddmning skapar insyn i forvaltningen mdjlighet att
jdmfora mellan olika fastighetsforvaltare, och dérigenom oOkar pressen pa
kostnadseffektivitet. Om kostnadseffektivitet tydligt gar att pavisa stérks
fortroendet for systemet bland hyresgésterna. Utan insyn i forvaltningen &r
forutsdttningarna for en fortroendefull relation mellan parterna sémre. Rege-
ringskansliets bedémning att innebdrden av dppenhet dr beroende av vilken
hyresmodell som tillimpas har inget stod i riksdagens uttalanden.

Revisorerna anser att regeringen bor vidarebefordra riksdagens uppfattning
att kostnader for drift, underhall och kapital bor redovisas 6ppet for hyres-
gésterna, oavsett om marknadshyra eller kostnadshyra tillimpas.

Riksdagens direktiv om gemensamt upprattade
forvaltningsplaner ar inte vidarebefordrat av regeringen

Forslag: Regeringen bor klargdra att forvaltningsplaner ska uppréttas ge-
mensamt av parterna.

Riksdagen har angett att forvaltningsplaner for andamalsfastigheter ska upp-
rittas gemensamt av hyresvird och hyresgist. I forordningen om forvaltning
av statliga fastigheter anges att fastighetsforvaltaren ska uppritta en investe-
ringsplan, en avyttringsplan och en plan for drift och underhéll for de fastig-
heter som ingér i forvaltningsuppdraget, men inte att det ska ske i samarbete
med hyresgésten. Regeringen har inte vidarebefordrat riksdagens uppfattning
om gemensamt upprittade forvaltningsplaner i vare sig forordning, regle-
ringsbrev eller dgardirektiv.
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Enligt vad revisorerna erfar varierar fastighetsforvaltarnas utformning av
forvaltningsplaner, bl.a. med avseende pa hyresgésternas delaktighet i fram-
tagandet av planerna.

Det ar revisorernas uppfattning att forvaltningsplanerna skulle bli tydligare
och mer funktionella om hyresgisterna garanterades ritt att delta i framta-
gandet av dem.

Riksdagens revisorer anser att regeringen i forordning, regleringsbrev och
dgardirektiv bor klargora att forvaltningsplaner for fastigheterna ska upprat-
tas gemensamt av parterna.

Brist i kompensationssystemet

Anslagen for myndigheter i #ndamalsfastigheter!®?> beriknas med en annan
prisomrikningsmetodik dn anslagen for generella lokaler. Myndigheter i
dndamalslokaler kompenseras enbart for utvecklingen i konsumentprisindex
och inte for utvecklingen i marknadshyror trots att hyrorna i vissa fall &r
marknadsliknande.

Revisorerna konstaterar att regeringen har uppmérksammat bristen i kom-
pensationssystemet. Statskontoret ska fa i uppdrag av regeringen att lamna
det underlag som dr nédvindigt for att prisomrdkningen ska gé till pa ett
tillfredsstdllande sitt d&ven for myndigheter i dndamalslokaler. Revisorerna
forutsatter ddrmed att problemet kommer att 16sas.

Bedomning av myndigheternas lokalbehov

Forslag: Revisorerna foreslar att regeringen i budgetprocessen beaktar moj-
ligheter till effektiviseringar i myndigheters lokalutnyttjande.

Nér myndigheterna 6vertog ansvaret for sin lokalforsorjning justerades deras
anslag sa att de skulle tdcka lokalkostnaderna. Fér myndigheter i generella
kontorslokaler baserades lokalkostnadsandelen av anslaget bl.a. pd lokalyta
per anstilld och pa bedomd marknadshyra i den aktuella regionen. Fér myn-
digheter i d&ndamaélslokaler anvindes den faktiska hyreskostnaden som bas
for budgetering.

Myndigheternas lokalbehov provades inte av regeringen nir basbudgete-
ringen for lokalbehov och lokalkostnader gjordes. Anslaget har efter sy-
stemets inforande justerats genom prisomrikning av lokalkostnaderna for
foregaende ar. En konsekvens av systemet dr att de myndigheter som hade
hoga lokalkostnader pa grund av lokaldimensionering eller lage nér basbud-
geteringen gjordes gynnas av det i den fortsatta anslagstilldelningen. Myn-
digheter som da hade smé lokalkostnader missgynnas av motsvarande skl i
anslagstilldelningen.

Statskontoret lade 1998 fram ett forslag pa hur regeringens styrning av re-
sursanviandningen skulle kunna stirkas genom ett utvecklat system for bas-

102 T okalkostnader for hdgskolefastigheter prisomriknas pd samma sétt som for gene-

rella lokaler, vilket innebar att hinsyn tas till hyresutvecklingen pa marknaden.
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budgetering av lokalbehov och lokalkostnader for nya eller omstrukturerade
myndigheter. En bedomning av alla myndigheters lokalbehov med avseende
pa area och ldge borde ha gjorts vid systemets inférande, enligt revisorernas
uppfattning.

Mot bakgrund av anslagsberdkningens konsekvenser dr det motiverat att
regeringen uppmarksammar myndigheternas nyttjande av lokaler i enskilda
budgetdialoger. Revisorerna foreslar darfor att regeringen i budgetprocessen
beaktar mojligheter till effektiviseringar i myndigheters lokalutnyttjande.

Regeringsforslaget ger ingen langsiktig 10sning

Forslag: Hyresgister och forvaltare i dndamaélsfastigheter bor ha mojlighet
att samrada kring vilken hyressdttning som ska gélla med ett statligt expert-
organ, i de fall parterna inte nér en verenskommelse genom forhandlingar.

Revisorernas uppfattning &r att regeringens forslag inte dr konsekvent och
darfor inte langsiktigt hallbart.

Regeringen foreslar att kostnadshyra i stéllet for marknadshyra ska tillim-
pas for fem kulturinstitutioner, vars huvudbyggnader skiljer sig fran ovriga
dndamalsfastigheter pé ett avgdrande sétt. Huvudbyggnaderna for dessa fem
institutioner har i hog grad formats for &ndamalet, 4r symboler for kulturin-
stitutionens verksamhet och utgdr en del av stadsbilden, enligt den arbets-
grupp inom Regeringskansliet som tagit fram forslaget.

Enligt revisorernas bedomning &r det mojligt att det inom det statliga fas-
tighetsbestdndet finns fler fastigheter dn dessa fem byggnader som &r berétti-
gade till kostnadshyra utifran riksdagens uttalanden. Revisorerna anser att ett
konsekvent system forutsitter tydliga kriterier for ndr kostnadshyra ska gélla
och att dessa dr generella for hela den statliga fastighetsforvaltningen. Revi-
sorerna forutser dock att oenighet i bedomningar av fastigheter kan komma
att uppsta, dven om villkoren for hyresséttning ar tydliggjorda och hyresgis-
tens rétt till férhandling om hyreskontraktets utformning &r stirkt i rege-
ringsdirektiven.

Revisorerna anser dérfor att hyresgéster och forvaltare i dndamalsfastig-
heter bor ha mojlighet att samrdda med ett statligt expertorgan kring vilken
hyresséttning som ska gélla, i de fall parterna inte nar en dverenskommelse
genom forhandlingar.

Revisorerna vill hirvid papeka att kostnadshyra inkluderar kapitalkostna-
der. Om hyressittningen vergéar fran att vara marknadsmadssig till att vara
kostnadsbaserad kan omvirdering av fastigheter vara nddvandig. Det beror
pa att fastighetsvirderingen i ménga fall har gjorts utifrin marknadsmaissiga
hyresintdkter och att fastighetsvirdet har betydelse for kapitalkostnadernas
storlek. Fordndrade forutsittningar for myndigheten kan ocksd komma att
paverka myndighetens anslag.
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Sammanfattning

I denna bilaga definieras ett antal begrepp som forekommit i rapporten pa ett
mer utforligt sétt. Begreppen som behandlas ar:

e Sjadlvkostnadshyra

e Avkastningskrav

¢ Avkastningsunderlag och fastighetsvérdering

e Avskrivningar

e Balanshyra

e Risk- och ansvarsfordelning

e Forvaltnings- och underhallsplan

Definitioner och teorier

Manga av termerna som anvénds i fastighetsekonomiska sammanhang kan
tolkas pé olika sétt. For att kunna diskutera fragorna &r det viktigt att inne-
borden av olika begrepp ér tydlig. Det 4r ocksa relevant att se hur olika kom-
ponenter och funktioner hidnger ihop. Nedan foljer ett mer ingdende resone-
mang kring ett antal begrepp som forekommit i rapporten.

Sjidlvkostnadshyra

I en s.k. sjdlvkostnadshyra dr hyran kostnadsbaserad. Intdkterna for en fas-
tighetsforvaltning med sjidlvkostnadshyra motsvarar kostnaderna for fastig-
hetsforvaltningen. En sjélvkostnadshyra behover inte innebdra att hyran
exakt motsvarar kostnaden for fastigheten under éret. En sjdlvkostnadshyra
kan berdknas genom schabloner och erfarenhetsvdrden. Begreppets innebdrd
kan vara olika och den praktiska tillimpningen varierar, enligt en rapport
frain Kommunforbundet.!%

En kostnadsbaserad hyra ska ticka alla kostnader som hér samman med
verksamheten inklusive ett avkastningskrav péd fastighetens kapitalvirde.
Fastighetsforvaltningens intdkter maste técka kostnader for drift, underhall,
administration och eventuellt virme, elektricitet, vatten, etc. Intdkterna maste
ocksa tdcka det minimikrav som #garen stéllt pa kapitalavkastning, ndmligen
rantan pa anskaffningskostnaden for fastigheten samt reinvesteringar i fas-
tigheten sa att den behaller sitt virde.

En kostnadsbaserad hyra kan vara'%:

103 Syenska Kommunforbundet 1999 a.

104 Intervju med Stellan Lundstrédm, KTH, 2001-04-10. 73



- utjamnad, sa att kostnaderna &r omfordelade under kontraktstiden. En
sddan hyra kallas balanshyra och den forutsétter langa kontraktstider.
Bruksvirdeshyra ér ockséd en utjamnad kostnadshyra. Det innebér att
hyran speglar hyresgéstens vérde av fastigheten. Bruksvirdeshyran
for en dldre fastighet som inte har sd hoga kapitalkostnader blir hdgre
dn om kostnadshyran berdknas exakt,

- exakt kostnadshyra. Hyran baseras da pé fastighetens exakta kostna-
der for drift och underhéll och kan variera kraftigt fran ér till ar.

Avkastningskrav

Direktavkastning méts som kvoten mellan &rets driftnetto (intékter—
kostnader) och kapitalvirdet. Om ocksé fordndringen av kapitalvirdet inklu-
deras fir man den totala forréntningen. Ett avkastningskrav (realrdntekrav +
inflationskompensation + riskpremie) anvinds for att styra och utvirdera en
verksamhet. Det finns emellertid problem med att 1ata avkastning méta effek-
tivitet i ett offentligt fastighetsbolag:

- hyrorna for manga dndamalsfastigheter dr satta internt och inte pa en
fungerande marknad,

- det avkastningspliktiga kapitalet 6kar av en investering men inte av
underhéll, och klassificering av vad som &r investering respektive un-
derhéll kan variera,

- subjektiva virderingsprocesser nir fastigheterna virderades,

- efterfrdgan pé fastigheterna kan ha utvecklats pa ett sitt som fastig-
hetsbolaget inte kunnat styra.!%

Regeringen faststéller varje ar det avkastningskrav (statens avkastnings-
ranta) som ska gélla for avkastningspliktigt kapital. Avkastningskravet be-
106 samt av en riskpremie. Riskpremien som
staten valt att anvanda for bolag och verk som forvaltar &ndamaélsfastigheter
ar 2,5 procent for ar 2001.1%7

Riskfordelningen mellan hyresgést och fastighetséigare paverkar vad som
ar ett rimligt avkastningskrav. Ju hogre risk fastighetsdgaren tar i en invest-
ering desto hogre avkastning vill fastighetségaren ha.

Overskott eller underskott i fastighetsforvaltningen som avviker fran kapi-
talavkastningskravet far inte disponeras fritt av myndigheten. Om ett acku-
mulerat dverskott uppgér till mer &n 10 procent av verksamhetens omséttning
ska forslag om hur det ska disponeras ldmnas till regeringen. '

stdms av statens utldningsrénta

Avkastningsunderlag och fastighetsvirdering

Staten vill ha avkastning pa sitt kapital. Men vad &r det egentligen som ska
generera avkastning? 1 samband med fastighetsreformen virderades alla

105 Statens Lokalforsdrjningsverk, 1996, s. 14.

106 Riksg#ldskontorets utldningsrinta enligt forordningen (2000:1172).

107 Regleringsbrev for budgetiret 2001 avseende Fortifikationsverket s. 6.
108 SFS 1996:1188.
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fastigheter som &verfordes till de nya statliga bolagen och verken. Detta
bokforda vdrde motsvarar det avkastningspliktiga statskapitalet. Det bok-
forda virdet dr tankt att spegla anskaffningskostnaden och vad man vid an-
skaffningstillfallet hade for uppfattning om den ekonomiska livsldngden for
byggnaden. Virdenivén enligt bokforingen kan sakna koppling till sévél
vérdet i anvindning som vérdet pa fastighetsmarknaden. Det dr vésentligt att
precisera vad det bokforda vérdet ska spegla, ett vérde i fortsatt anvandning
eller ett marknadsvirde.!” Det bokforda virdet beror pa hur virderingen av
tillgdngarna ar gjord.

Virdet pa marknaden

Marknadsvérdet definieras som det pris som kan forvéntas om fastigheten
bjuds ut pa den Oppna fastighetsmarknaden givet en for objektet normal
marknadsforingstid. Marknadsviardet utgdr ett bytesvérde pa fastighetsmark-
naden. En forutséttning for ett bytesvédrde &r att det finns en alternativ an-
viandning som ger en hyra, vilken ticker de forvintade kostnaderna for drift
och underhall, dvs. att fastigheten ger ett positivt driftnetto.

Den traditionella metoden for att virdera verksamhetsfastigheter for vilka
det inte finns nagra relevanta marknadspriser &r att utgd fran produktions-
kostnaden. Nér de statliga &ndamalsfastigheterna skulle virderas i samband
med fastighetsreformen var grundtanken att det skulle ske utifran ateran-
skaffningsvérden, dvs. vad det skulle kosta att i nuet anskaffa en i avseende
funktion likvardig fastighet som den ursprungliga. Utifran detta virde skulle
avskrivningar goras efter alder och bruk. Detta bedomdes dock som alltfor
besvirligt och kostsamt i manga fall, vilket gjorde att alternativa metoder
anvéndes.

Kostnaden for att bygga nytt

Nyanskaffningskostnaden ar kostnaden for att i nuet anskaffa en fastighet
med dagens krav pa funktioner och standard. Att skaffa en ny, modern, fas-
tighet ar alltid ett alternativ till att utnyttja egna dldre fastigheter eller inhyrda
objekt. Forr eller senare méste dessutom alla fastighetsfunktioner bytas ut.
Nyanskaffningskostnaden bedoms darfor vara en intressant kapitalbas savél
vid investeringstillfallet som under 16pande f6érvaltning.

Historisk kostnad

Anskaffningskostnad (historisk anskaffningskostnad) avser den verkliga
utgiften for forvérv av fastigheten. I anskaffningskostnaden ingar de samlade
kostnaderna fran den forsta idén fram till forvaltningsskedet. Anskaffnings-
kostnaden &r relativt séker att rdkna sig fram till i efterhand, men ett bygg-
projekt kan aldrig kostnadsberéiknas med exakthet i forvig.'!

109 Syenska Kommunforbundet 1995 s. 25.
110 Syenska Kommunforbundet 1995 s. 24.
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Nyttan av fastigheten

I den privata sektorn har avkastningsvirdet fétt en allt storre tillimpning.
Avkastningsvérdet uttrycker nyttan for verksamheten. Man dr intresserad av
att f4 veta “vad &r fastigheten vérd for mig givet mina forutsattningar”. Fas-
tighetens avkastningsvirde bedoms genom att framtida hyresintékter stills
mot framtida kostnader. I den offentliga sektorn ar avkastningsvérdet svart
att bedoma eftersom en dkta intdktssida saknas; den internt satta hyran &r
normalt inte relevant. Ofta gors dnda en beddmning av vad det &r rimligt for
fastighetsenheten att kunna forrénta, vilket baseras pa produktionskostnader,
men ocksd p& en beddmning av framtida hyresintékter och kostnader.!!!

Sdrskild virdering av dndamdlsfastighet?

Principiellt finns inga skillnader mellan att virdera en generell fastighet med
en hogavkastande alternativ anvidndning och en &ndamaélsfastighet med be-
gransad alternativ anvéndning. En skillnad &r osdkerheten som 4r kopplad till
ett bedomt marknadsvarde av dndamadlsfastigheter med svag eller ingen
marknad. Ett sétt att bedoma marknadsvérdet &r att forst bedoma ett sanno-
likt pris med avseende pé den alternativa anvidndningen och sedan dra av de
kostnader som ir nddvindiga for att uppna denna alternativa anviindning.''?

Avskrivningar

I en kostnadsbaserad hyra ska kapitalkostnaderna tdcka avskrivningar, och
hyran paverkas ddrmed av avskrivningarna. Avskrivning kan definieras som
att utgiften for en anlédggningstillgang successivt fordelas dver det antal ar
som den anvinds i verksamheten!!*, Avskrivningar pa byggnader ska spegla
en fortlopande resursforbrukning. Den arliga avskrivningen kopplas till den
forvintade ekonomiska livsldngden (avskrivningstiden) och det forlopp som
kapitalvérdet forvéntas anta over tiden (avskrivningsforloppet). Om en kalkyl
gors for fastighetens hela kvarvarande ekonomiska livsldngd kommer rest-
vérdet att spegla ett markvirde, dvs. virdet av en byggritt.

Avskrivningarnas storlek hdnger samman med aterstdende ekonomisk livs-
langd. Med stigande marknadsviarden for marken i alternativ anvindning
konkurrerar marken med existerande anvindning. Stigande markvirden
indikerar kortare ekonomiska livsldngder. En verksamhet som utnyttjar fas-
tigheter med kort livslingd maste generera hogre nyttor for att vara motive-
rad jamfort med en verksamhet ddr fastigheterna har en ldngre livsldngd.
Man kan anvinda sig av s.k. komponentavskrivning, vilket innebér att olika
delar av byggnaden far olika avskrivningstid beroende pa faktisk ekonomisk
livsldngd. 14

11 Syenska Kommunfdrbundet 1995 s. 18 och s. 60.
112 Svenska Kommunfdrbundet 1995 s. 21.

113 Svenska Kommunfdrbundet 1999 b s. 55.

114 Svenska Kommunfdrbundet 1995 s. 34.
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Samma avskrivning varje dr

Nominell metod ar den enklaste och bygger pa rak avskrivning, dvs. att
byggnaden skrivs av med ett nominellt lika stort belopp varje ar av berdknad
brukstid, samt aktuell nominell rdnta pa restvdrdet. Denna metod innebér att
hyreskostnaden sjunker for varje ar, eftersom det icke avskrivna beloppet
minskar. Den nominella metoden leder till stora initiala kostnader vilket kan
leda till motvilja att investera. Om réntor och inflation fluktuerar kraftigt vid
langa bruksvérdestider blir fordelningen av kapitalkostnaderna ojamn. For-
loppet blir dock detsamma som for 14n.'"

Balanshyra

Det dr inte alltid sé att den utréknade arskostnaden blir hyran i ett kostnads-
baserat system. Hos vissa fastighetsforvaltare finns ett system for utjimning
av hyran Over kontraktstiden (s.k. balanshyra). Detta kan ses som en annui-
tetsmodell for hyressattning. En real annuitetsmetod innebér till skillnad frin
den nominella metoden att kapitalkostnaderna ar realt ofordndrade under
fastighetens ekonomiska livsldngd. Avskrivningen dr progressiv (6kar med
tiden) och foljer inte den normala bruksvirdesutvecklingen. Metoden é&r
darfor ocksa kénslig for eventuella felbeddmningar av den ekonomiska livs-
langden, da amorteringarna till stor del sker langt fram i tiden.

Fordelarna med balanshyra &r att man slipper de hdga initiala kapitalkost-
naderna, och investeringar missgynnas darfor inte. Kostnaden for likvardiga
byggnader blir lika trots olika alder. Denna balanshyresmetod innebér att
under en inledande period dr den arliga “avskrivningen” som hyresgisten
betalar ligre d4n den bokforingsmaissiga avskrivningen. Det omvinda géller
under hyresperiodens senare skeden. For ett storre fastighetsbestdnd som
ligger i olika faser utjimnas detta i regel.''®

Balanshyra kan dock leda till felaktiga investeringsbeslut eftersom betal-
ningarna skjuts pa framtiden. Om byggnadens ekonomiska livslangd felbe-
doms kan metoden leda till stora restskulder. Balanshyra och real annuitets-
metod kan siledes ge fel styreffekt pa lokalefterfragan.'!’

Hur avskrivningsforloppen ser ut inom ramen for en viss ekonomisk livs-
langd har betydelse i den man en hyra &r kopplad till férloppet.

Risk- och ansvarsfordelning

Riskfordelningen mellan hyresgést och fastighetsdgare maste regleras i kon-
traktet. Det paverkar i sin tur vad som é&r ett rimligt avkastningskrav.
Marknadsrisk innebér att den som bygger en fastighet for vanlig uthyrning
l16per risk att efterfragan kan komma att sjunka, med vakanser och ldgre
hyror som foljd. Fordndringar i omvérlden, i vérderingar och ekonomisk
situation kan gora att statliga verksamheter i dndamalsfastigheter med liten

115 Statens lokalférsorjningsverk 1996s. 11.
1161 ind, Hans 2001.
117 Statens lokalférsorjningsverk 1996 s. 12.
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alternativ anvédndning behover avvecklas, vilket innebér en risk for fastig-
hetsforvaltaren. I hyreskontraktet méste ocksa regleras vad som ska hénda i
avvecklingssituationer.!'8

Risker dr ocksa kopplade till osékerhet om framtida rénte- och inflations-
utveckling. Agaren finansierar normalt en stor del av byggnationen med 14n,
vars rantor kan svinga. Lanestrukturen och om hyran indexeras till rédntan
eller inte, paverkar hur stor denna risk dr. Hyreskontraktets 16ptid och nomi-
nella 18n paverkar inflationsrisken.!'” En annan risk #r den tekniska risken;
en viss typ av byggnadskonstruktion kanske inte har den tekniska livslingd
som forutsétts eller kraver betydligt hogre underhéllskostnader dn véntat.
Enligt utredningen &r det rimligt att fastighetségaren bér denna risk.

Reglerad ansvarsfordelning

Ansvarsfordelning mellan hyresgist och fastighetsdgare maste regleras i
kontraktet. Att tydligt klara ut ansvarsfordelning mellan parterna ar nédvén-
digt for att fastighetsforvaltning och fastighetsdrift ska kunna genomforas pa
ett strukturerat och effektivt sétt. Statsmakternas krav pa de statliga fastig-
hetsforvaltarna ir bl.a. att fastigheternas virden tas till vara'?® och att verk-
samheten bedrivs som ett stod for den myndighet som brukar dndamalsloka-
lerna i sin verksamhet.

Malet med uthyrningen &r enligt statsmakterna att drift och underhéll ska
genomforas pa ett langsiktigt ekonomiskt och effektivt sitt och att brukarna
ska vara nojda med fastigheterna och deras skotsel. Atgirder och aktiviteter
som &r nodvindiga for att fastighetsforvaltaren ska kunna bibehalla fastig-
hetens vérde ingér i hyran men vilka atgérder det &r, och niva och omféng av
dessa atgérder, bor faststillas i hyreskontraktet.

Vid nybyggnationer eller investeringar bor det goras tydligt i avtalet vem
som ansvarar for kostnadsforandringar. Investeringskostnader ér ofta svar-
forutségbara och incitamentent att halla nere kostnaderna &r svaga for fastig-
hetsidgaren, om inte ansvaret for kostnaderna ér reglerat.'!

Forvaltnings- och underhéllsplan

En f6rvaltningsplan fungerar som grund for underhéllsstrategin, dvs. hur
underhallet av en fastighet planeras och ldggs upp. Forvaltningsplanen inne-
haller bade teknisk och ekonomisk information — analyser, prognoser och
data — pd objektniva. Planen ska utgora underlag for stdllningstaganden
avseende om och nér underhall dr d&ndamalsenligt, eventuella ombyggnader,
forsaljningar eller rivning, etc.

Grunden for en underhéllsstrategi dr att man har en rimlig uppfattning om
de nuvarande och framtida lokalbehoven. Och for att precisera lokalbehoven

118 SOU 1996:187 s. 55.
19°S0U 1997:96 s. 93.
120 SFS 1996:312 2 §.
121 80U 1997:96 s. 64.
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maste forvaltaren fora en dialog med hyresgésterna. En viktig fraga for pla-
neringen av underhéll &r vad hyresgésternas verksamhet kraver av lokalerna,
pa kort och lang sikt. Det langsiktiga perspektivet ger underlag for bedom-
ningar om byggnadernas framtida anvidndbarhet, medan det kortsiktiga ger
en bild av omedelbara underhélls- och moderniseringsbehov.'??

Planen for underhall &r en central del i forvaltningsplanen och av stort in-
tresse for hyresgésten. I intervjuerna med hyresgisterna i statens dndamaéls-
fastigheter har vi dérfor fragat efter underhallsplaner och inte forvaltnings-
planer.

122 Svenska Kommunforbundet, 1999 a.
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Bilaga 2 Andamélsfastigheter i Stockholms lins
landsting

Sammanfattning

Andamaélsfastigheter finns inom fler sektorer &n den statliga. Landstingen har
ett fastighetsbestand som till stora delar utgérs av &ndamalsfastigheter. Som
jamforande exempel kan det vara virdefullt att se hur ett landsting har orga-
niserat fastighetsforvaltningen, och dérfér presenteras kortfattat systemet
inom Stockholms léns landsting.

Landstinget i Stockholms 1&n 6vergar alltmer till marknadshyror for sina
andamalsfastigheter. Det landstingsdgda fastighetsbolaget redovisar Oppet
sina kostnader for hyresgésten, 4ven ndr marknadshyra tillimpas. Det bidrar
till fértroende mellan parterna, enligt fastighetsbolaget.

Lokalforsorjning i Stockholms lidns landsting'?

Stockholms ldns landsting har sedan 1992 ett fastighetsforvaltande bolag
som heter Locum AB. Bolaget ska forvalta fastigheterna inom landstinget
och denna verksamhet ska generera kapitalavkastning enligt landstingets
beslut. Locum forvaltar ca 2,2 miljoner m? inom Stockholmsomradet, mot-
svarande ett bokfort virde p& ca 7,7 miljarder kronor!?*. Fram till &rsskiftet
2000/2001 hade landstinget ett internhyressystem och en lokalpolicy som
innebar att landstinget endast fick hyra lokaler av Locum. Varje sjukvéards-
forvaltning forhandlar med Locum om sina hyror. Pengar till verksamheten
far forvaltningen av landstingets sjukvardsstyrelser som med landstingsbi-
drag koper vard av forvaltningarna. Kopsystemet har en fast prissittning for
vérden, vilket innebdr att t.ex. ett sjukhus inte kompenseras sérskilt for lo-
kalkostnader. Nér systemet med internhyra infordes lades lokalkostnaderna
till den tidigare bidragsnivéan.

Hyresséttning

Hyran for lokalerna sattes pa olika typer av marknader, en for sjukhus och en
for mer spridd verksamhet som vérdcentraler, kontor, etc. Tanken var ur-
sprungligen att hyran skulle vara marknadsmissig och att den skulle péver-
kas av ldget. Sjukvarden krdvde dock samma hyra for alla, oavsett lige. I
forsta hand for akutsjukhusen blev hyran utjamnad med endast sma skillna-
der i kvadratmeterkostnader. Hyran berdknades pa kalkyler over kostnader.
Om- och tillbyggnader genererade en kostnadsbaserad tilldggshyra for det
aktuella hyresobjektet. For vardcentraler och annan verksamhet som i hogre

123 Avsnittet bygger till storsta delen pé en intervju med Ralf Jonsson, Landstingsrevi-
sorerna, 2001.

124 Locum 2001.
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grad finns pa en marknad var hyran en blandning mellan sjélvkostnad och
marknad. Man “sneglade” pd marknaden och anpassade hyran efter vad
lokalen skulle generera for hyra dér.

Nuvarande system

Hosten 2000 fattade landstingsfullméaktige ett beslut om att marknadshyra
ska efterstrivas i hogre grad. Landstinget fick ocksa ritt att hyra lokaler av
andra vérdar 4n Locum. Huvudmotivet till besluten 4r enligt Landstingsrevi-
sorerna en generell konkurrensutséttning inom Stockholms léns landsting.
Landstinget har sdlt eller haller pd att sdlja varden i alla fastigheter utom
sjukhusen. Négra sjukhus bedrivs i aktiebolagsform, ett sjukhus dr privatigt
och verksamhet inom primarvdrden privatiseras. Dessa forhallanden gor det
svérare att uppritthalla den planekonomiska 16sningen. Marknadsanpassade
hyror anses ocksé nodvindiga for att landstinget ska vara konkurrensneutralt,
dvs. vare sig subventionera privata vardgivare som hyr av landstinget eller
konkurrera ut andra fastighetsvirdar.

Gradvis marknadshyra

Overgéngen till marknadshyror kommer att ske successivt i samband med att
hyreskontrakt 16per ut. Enligt Landstingsrevisorerna har Locum och det
nyinrdttade hyresrddet en stor roll i att uttolka beslutet och bestimma hur
hyrorna ska séttas. Den uttolkning som hittills gjorts vad géller sjukhus ar att
hyrorna ska vara funktionsrelaterade. Fastigheterna ska klassificeras i sju
olika klasser; dppen vard, sluten vérd, laboratorier, kontor, etc. For varje
klass ska Locum i samrad med hyresgésten bestimma vad som dr en rimlig
marknadshyra.

Forhandlingarna med hyresgésten géller innehdllet 1 fastigheterna, hur
dndamalsenliga de dr. Bade hyresgéist och hyresvird gér marknadsjamforel-
ser, och det forekommer att hyresgésten anlitar externa vérderare av fastig-
heten. For nyproduktion tillimpas en produktionsbaserad hyra som ticker
kostnaderna. Locum har ett kostnadstak som inte far 6verskridas och hyres-
gésten har incitament att hélla nere kraven. Raka amorteringar tillimpas och
efter 10 -15 ar &r investeringen avskriven.

Enligt fullmédktiges beslut ska Locum vid hyresséttningen ta i beaktande
marknadssituationens sérskilda forutsdttningar. Marknadshyra ska gélla om
inte landstinget beslutar annat. Ett exempel pa nér landstinget beslutat annat
ar Norrtdlje sjukhus, som subventioneras via hyran for att klara en mycket
hogre beldggning under sommarhalvaret.

Ett hyresrad ska 16sa tvister nér sidana uppstar kring hyror och klassifice-
ringar.

Oppen dialog

Locum har i huvudsak &ppet redovisat sina kostnader for hyresgésten. Enligt
Locum bidrar den stora dppenheten till fortroende mellan parterna. Oppen-
heten dr dock ndgot mer begransad om hyresgisten ar extern. En foretriadare
for bolaget anser inte att dppenheten forsvéarar forhandlingar, men att det
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kréver att systemet forklaras. Locum har méanga fastigheter och det &r viktigt
att klargora att det &r summan av fastigheterna som ska ge en viss avkast-
ning. Hyresgésten bor veta var fastigheten befinner sig i en investeringsscy-
kel; att just innan ett stort investeringsbehov dr avkastningen hog for fastig-
heten, men att kostnader kommer att uppsta ldngre fram. Locum strivar efter
langsiktiga relationer med hyresgésten och tar inte ut hogsta mojliga mark-
nadshyra i varje situation.!?

Fastighetsforvaltning

Locum ldgger ut all drift pa entreprenad. Underhéllsarbete planeras med egna
resurser, men sjdlva underhallsarbetet kops upp i konkurrens.

125 Telefonintervju med Tommy Lenberg, Locum, 2001.
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Sammanfattning av remissyttranden Gver rapport
2001/02:2 Statens dndamalsfastigheter —
hyresséttning och forvaltning

Foljande remissinstanser har yttrat sig:

Statskontoret, Statens fastighetsverk, Fortifikationsverket, Akademiska Hus
AB, Forsvarsmakten, Sodertorns hdgskola, Lunds universitet, Kungliga
Tekniska Hogskolan, Chalmers tekniska hogskola AB, Kungliga Konsthd gs-
kolan, Kungliga Operan AB, Naturhistoriska riksmuseet, Statens sjohisto-
riska museer, Statens institutionsstyrelse och Kriminalvrdsstyrelsen.

Foljande remissinstanser har inte yttrat sig:

Justitiedepartementet, Forsvarsdepartementet, Socialdepartementet, Finans-
departementet, Utbildningsdepartementet, Kulturdepartementet, Specialfas-
tigheter Sverige AB och Kungliga Dramatiska Teatern AB.

Allméanna synpunkter pa granskningen

Statskontoret anser att Riksdagens revisorer gjort en ingdende och fortjanst-
full genomgéng av hyresséttningsproblematiken i statligt d4gda dndamaélsfas-
tigheter. Statskontoret instimmer i huvudsak i revisorernas forslag men é&r
tveksamt till fruktbarheten i revisorernas forslag om ett expertorgan for sam-
rdd i tvistemal.

Statens fastighetsverk anser att det dr viktigt att riksdag och regering som
uppdragsgivare till savil Statens fastighetsverk som hyresgéster fastlagger de
spelregler for hyressittning som erfordras for att undvika savil konflikter
som andra langsiktigt negativa konsekvenser. Verket menar att dess agerande
legat i linje med statsmakternas riktlinjer for fastighetsférvaltningen. Fastig-
hetsverket framhaller ocksd sin ambition att stddja hyresgdsterna i deras
brukande av lokaler, att halla en 6ppen dialog dir hyresgésterna har insyn i
lokalfragorana samt att anvidnda den hyresmodell och de hyresavtal som bést
gagnar allas intressen.

Fortifikationsverkets uppfattning &r att revisionsrapporten ar tendentios till
hyresgésternas fordel och att finansutskottets betdnkande (1997/98:FiU25)
inte aterges till fullo. Som exempel pa vad som inte &r atergivet anger Forti-
fikationsverket riksdagens stdllningstagande att graden av specialanpassning
i en investering bor paverka om hyresgésten betalar en investering under
kontraktsperioden. Riksdagens stéllningstagande i det fallet innebdr enligt
Fortifikationsverket att fastigheterna inte sa litt kan lamnas och att kapital-
forstoring ddrmed kan forhindras. Enligt Fortifikationsverkets tolkning om-
fattar dgarens uppdrag till fastighetsforvaltarna kostnadseffektivitet, kund-
nytta och dndamalsenlighet for staten som helhet. Verket anser att dgandet av
fastigheterna ar ett medborgerligt intresse i hogre grad &n vad hyresgisternas
verksamhet dr. Foretrddaren for fastighetsdgandet har till uppgift att balan-
sera dessa intressen, hdvdar Fortifikationsverket. Verket anser vidare att de
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kriterier som rapporten anger att man kan bedéma en fastighets grad av
dndamalsméssighet utifran ar ett klargérande tillskott. (Kansliets anmdirk-
ning: kriterierna ar atergivna fran SOU 1996:187.)

Kungliga Operan AB instimmer i revisorernas slutsatser och forslag.

Naturhistoriska riksmuseet tycker att Riksdagens revisorer utfort en gedi-
gen rapport, en mycket bra sammanstillning av de utredningar som gjorts i
fragan. Revisorerna har ocksé fangat upp de problem som i dag finns pé ett
mycket bra sitt, enligt Naturhistoriska riksmuseet, som tillstyrker ndstan
samtliga forslag. Riksmuseet har dock en avvikande mening i en del av for-
slaget om hyresséttning. Museet vill klargora att de tre virderingsmin som
omndmns i rapporten pa s. 36 anlitades av Naturhistoriska riksmuseet och
Statens fastighetsverk gemensamt, och inte endast av Riksmuseet, vilket det
felaktigt star i rapporten.

Forsvarsmakten finner att rapporten pé ett tydligt sétt avspeglar forhéllan-
dena i dag vad géller forvaltningen av statens fastigheter med dndamaélska-
raktér. Foérsvarsmakten delar inte utredningens uppfattning att en sjélvkost-
nadshyra kan beréknas genom schabloner och erfarenhetsvérden, utan havdar
att en kostnadsbaserad totalhyra alltid maste bestd av korrekt redovisade
objektvisa kostnader. Forsvarsmakten anser att regeringen maste ge Fortifi-
kationsverket i uppdrag att stodja Forsvarsmaktens brukande av &ndamals-
fastigheter, att halla en 6ppen aktiv dialog med hyresgésten samt att optimera
kundnyttan. Vidare pépekar Forvarsmakten att utredningen vid referat av
intervju med Forsvarsmakten anvént ordet fastighet dér ordet objekt skulle
ha anvénts.

Sodertorns hogskola anser att rapporten inte gor nagra nya avviganden i
sakfragor eller foreslar nagra nya riksdagsbeslut, utan att den begrinsar sig
till att foresla att regeringen ska fullfolja fattade riksdagsbeslut. Sodertdrns
hogskola har inget att tilldgga i den fragan.

Lunds universitet gor nagra tillrdttaligganden. Som helhet anser universite-
tet att Akademiska Hus fastighetsférvaltning fungerar bra och ser ingen
fordel med att ta Gver forvaltningen i egen regi. Att Akademiska Hus bedri-
ver byggprojektverksamhet pa ett mindre aktivt sétt dn privata fastighetsi-
gare torde vara en aterspegling av deras respektive affarsidéer. Relationerna
med Akademiska Hus fungerar i praktiken bra.

Kungliga Tekniska Hégskolan tillstyrker samtliga forslag i rapporten.

Chalmers tekniska hogskola AB stddjer de principiella riktlinjer for hand-
havande av dndamaélsfastigheter som Riksdagens revisorer foreslagit.

Statens institutionsstyrelse (SiS) har med intresse tagit del av rapporten
och menar att det aktuella problemomradet ligger myndigheten mycket nira
och ofta diskuteras inom organisationen. SiS anser att revisorernas forslag dr
bra och att de &dr dgnade &t att stirka hyresgistens stdllning. Hyresgistens
stallning stdrks dock inte tillrackligt i forslagen, enligt SiS uppfattning. Riks-
dagen borde Gvervdga ndgot som ger hyresgésten en radikalt starkare stéll-
ning gentemot hyresviarden. Att lata hyresgésterna forvalta marken, och
fastighetsforvaltarna byggnaderna, skulle ge hyresgésten béttre mojlighet att
utnyttja konkurrensen mellan olika forvaltare, menar SiS. Nar det giller
myndigheternas hyreskompensation anser SiS att dagens begransade index-
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uppréikning gor att den del av anslaget som ska técka hyreskostnader succes-
sivt minskar och att begrdnsningen dérfor bor avskaffas.
Kriminalvardsstyrelsen stoder samtliga revisorernas slutsatser och forslag.

Sjalvkostnad nér hyresgasten har begransade alternativ

e Riksdagens revisorer foreslar i rapporten att regeringen bor vidarebe-
fordra riksdagens uppfattning om sjdlvkostnad som utgéngspunkt ndr
hyresgésten har begrénsade alternativ och dr beroende av en statlig hy-
resvird. Regeringen bor ocksa klargdra att hyresmodellens utformning
ska vara foremal for forhandlingar mellan parterna.

Statens fastighetsverk anser att det &r viktigt att riksdag och regering som
uppdragsgivare till sivil Statens fastighetsverk som hyresgéster fastldgger de
spelregler for hyresséttning som erfordras for att undvika konflikter och
andra 14ngsiktigt negativa konsekvenser. Fastighetsverket bifogar ett tidigare
yttrande dir verket redovisar ett antal argument mot kostnadshyra enligt en
tidgare utrednings forslag (SOU 1996:187).

Fortifikationsverket anser att direktiv inte behovs for ndgon av punkterna.
Verket instimmer inte i revisorernas beskrivning av regeringens styrning
utan menar att man maste forutsitta att myndigheter och bolag béde laser och
réttar sig efter riksdagsbeslut. Fortifikationsverket papekar att regeringen inte
endast styr genom direktiv utan, som i Fortifikationsverkets fall, &ven genom
att kontinuerligt fora en dialog med verket om bl.a. forvaltning och hyres-
séttning. Verket anser sig veta vad som géller och har en sjdlvkostnadsbase-
rad hyressittning. Fortifikationsverket anser att det &r en sjdlvklarhet att
hyresmodellens utformning ska vara foremal for partsforhandlingar.

Akademiska Hus AB menar att systemet med valfrihet for hyresgéster och
konkurrens mellan hyresvérdar sitts ur spel av sdrskilda regler for olika
aktorer. Akademiska Hus papekar att fastighetsdgarna till hogskolelokaler
ofta har goda alternativ till hogskolan som hyresgést. Bolaget hdvdar ocksé
att hogskolorna ofta har méjlighet att vélja andra fastighetsdgare till hyres-
vérd. Fastigheter diar bade hyresvérd och hyresgést over tiden har mycket
begransade alternativ utgér mindre &n tio procent av Akademiska Hus be-
stdnd. Bolaget vill ocksd erinra om att universitetsfastigheter som utgdr
symbolbyggnader for verksamheten och &r en del av det kulturhistoriska
arvet inte Overldts till Akademiska Hus, utan redovisas hos Statens fastig-
hetsverk. Akademiska Hus anser det vara sjdlvklart att marknadsméssiga
villkor maste gélla for hogskolelokaler. Skillnaderna mellan hogskolefastig-
heter och t.ex. kriminalvards- eller forsvarsfastigheter dr dock betydande,
vilket kanske kan motivera mer omraddesanpassade riktlinjer/uppdrag, menar
Akademiska Hus. Bolaget menar vidare att genomgéende sjialvkostnadshyror
for hogskoleomradet innebér att hanteringen av risker overgér till regeringen.
Det skulle vara alternativet till dagens riskhantering dér bolagets avkastning
tacker de risker som det innebér att avkastningskravet dr grundat pd mark-
nadsanpassade hyror och en viss omfordelning av avkastning sker over tid. |
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nuvarande system kan Akademiska Hus omfordela sina vinstmarginaler till
nedskrivningar och investeringar.

Naturhistoriska riksmuseet instimmer i forslaget om sjilvkostnad men an-
ser till skillnad fran revisorerna att hyresmodellens utformning bor vara
reglerad for parterna. Skdlen for detta dr att hyresforhandlingar blir kost-
samma och kréver kompetens som till stora delar saknas pd myndigheterna.

Statens sjohistoriska museer (SSHM) anser att de olika systemen for hy-
ressittning som utarbetats inte ger ndgon rittvisande bild av myndigheternas
lokalkostnader. Det gor ddremot en marknadsliknande hyra enligt Statens
fastighetsverks metod. En marknadsliknande hyra ger ocksd myndigheterna
storre mojlighet att vilja lokaler och hyresvérd pa den 6ppna marknaden dn
en kostnadsbaserad hyra, eftersom anslagen med den forstndmnda hyran 4r
marknadsanpassade. Olika hyresséttningssystem medfor dven att hyresgésten
maéste besitta kunskap om forhandlingsmojligheter inom flera olika system
och att det dr svart for hyresgésten att hitta externt konsultstdd med kompe-
tens for dessa specialmodeller. Marknadsliknande hyra mdjliggor en enhetlig
metod for berékning av anslagsbehov och ddrmed mindre risk for underkom-
pensation. Dessutom forenklar en marknadsliknande hyra hanteringen for de
fastighetsforvaltande verken, enligt SSHM. SSHM menar att det finns en
marknad for de allra flesta fastigheter, om @n nagot begransad. SSHM pépe-
kar ocksé att om inte staten varit fastighetsdgare hade en marknadsméssig
hyra varit nédvindig att rikna fram.

Sodertorns hogskola har ingen invindning mot revisorernas forslag, men
anser att regeringen bor faststélla tydligare principer for ndr en fastighet ska
betraktas som en dndamaélsfastighet och inte.

Lunds universitet anser att riksdagens intentioner med sjélvkostnads-
/kostnadshyror for dndamalsfastigheter bor genomforas fullt ut. Universitetet
efterlyser ocksa en klarare definition av begreppet dndamalsfastighet. Laget
torde paverka bedomningen av om en fastighet ska klassas som dndamalsfas-
tighet eller ej, menar Lunds universitet. Med nuvarande situation, med Aka-
demiska Hus som fastighetsidgare inom hela campusomrédet, skulle det inne-
béra att hela bestdndet pd campusomradet skulle klassas som dndamalsfas-
tigheter.

Kungliga Tekniska Hogskolan stoder forslaget och hdvdar att en hyressitt-
ning som fo6ljer upp- och nedgangar pa den allmédnna hyresmarknaden for-
svarar den ekonomiska planeringen och &ven kan leda till en icke avsedd
vinstgenerering i Akademiska Hus. Saddana hyror kan urgrépa universitetens
och hogskolornas ekonomiska resurser och mdjligheter att tillhandahélla
hogklassig utbildning och forskning, menar Kungliga Tekniska Hogskolan.

Chalmers tekniska hogskola AB ser det som utomordentligt angelédget att
regeringen vidarebefordrar riksdagens uppfattning om sjilvkostnad som
utgangspunkt i de fall didr hyresgésten har begridnsade alternativ. Chalmers
anser att fastigheterna i ett sammanhallet campusomrade dr att betrakta som
andamalsfastigheter.

2001/02:RR12
Bilaga 2

88



Synpunkter specifika for hégskolesektorn

Olika synpunkter har forts fram fran Akademiska Hus respektive hogsko-
lorna angdende hur fastigheter pa ett campusomrdde ska betraktas.

Sodertorns hogskola papekar att hogskolan far bekosta marknadseffekterna
av sin egen lokalisering, och menar att det dr orimligt ndr hyresvirden &r
statlig. Marknadshyra innebér att lokalisering av och struktur for hogre ut-
bildning och forskning styrs av hyresmarknader i stdllet for utbildnings- och
forskningspolitik och studenternas behov. Hogskolan papekar vidare att
Akademiska Hus system med kostnadshyra for nybyggen och stérre om-
byggnationer, och efter konstraktstidens utgdng dverging till marknadshyra,
innebdr att en hogskola betalar investeringskostnader utan att kunna tillgodo-
rdkna sig vérdet av dessa investeringar vid omteckning av kontrakt.

Lunds universitet anser att en mer marknadsliknande situation bor efter-
stravas for den del av universitets fastigheter som &r generell och kan kon-
kurrensutséttas. Det forutsitter att Akademiska Hus markmonopol bryts, t.ex.
genom att ge universitetet beslutanderitt 6ver marken, menar Lunds univer-
sitet. Det skulle dven forbéttra universitetets mojligheter att anvdnda donat-
ionsmedel i lokalinvesteringar.

Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH) beskriver synergieffekter inom ett
campusomrade och menar att viaxelverkan mellan utbildning och forskning
kréver ett fungerande campus. Darfor méaste man se sammanhallna campus-
omraden som en helhet och inte bedoma de ingédende byggnaderna var for
sig, menar KTH. Hyresséttningen varken kan eller bor f6lja utvecklingen pa
en konkurrensutsatt hyresmarknad.

Aven Chalmers tekniska higskola lyfter fram effektivitetsvinster som
campusidén ger for forskning, utbildning och néringsliv och hévdar att en
marknadsrelaterad hyresséttning skapar hinder for att uppnd de Onskade
resulaten. Begreppet dandamalsfastigheter bor fortydligas och definieras sé att
det kan inbegripa ett helt campus, anser Chalmers.

Om fastigheter pa ett campusomrade skulle vara berittigade till sjalvkost-
nadshyror frigar sig Akademiska Hus hur fastigheter utanfér campusomradet
men med samma fOrvaltare och hyresgést skulle hyresséttas, om konkur-
rensneutralitet gar att forena med sjilvkostnadshyra samt hur anslagssyste-
met kan hantera olika prisséttningsmetoder for lokaler. Bolaget anser att det
inte saknas alternativ for hogskolorna och jamfor den begriansning som finns
med den liknande situation som uppstar for en tillverkande industri som
onskar en samlad lokalisering.

God insyn i forvaltningen och redovisning av
forvaltningskostnader

e Riksdagens revisorer foreslar i rapporten att regeringen bor vidarebe-
fordra riksdagens uppfattning om att god insyn i forvaltningen ska rada
och att det innebér 6ppen redovisning av forvaltningskostnader.
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Statens fastighetsverk uppger att deras ambition och inriktning ar att hélla en
Oppen dialog och ge hyresgésterna insyn i lokalfragorna, vilket verket menar
dr en forutsittning for att kunna utveckla bra relationer och samarbete. I det
bifogade yttrandet till en tidigare utredning hdvdar Fastighetsverket att drift-
och underhallskostnader varierar 6ver tiden och att hyran innehaller en 1ang-
siktig arlig underhallskostnad. Hyresgésten kan inte rimligen ha nagon kun-
skap och erfarenhet av vad en realistisk langsiktig drift- och underhéllskost-
nad ar.

Fortifikationsverket anser att direktiv fran regeringen inte behovs och re-
dovisar redan forvaltningskostnaderna Sppet. Fortifikationsverket anser att
dven nyckeltal, som ger hyresgésten mojlighet till kostnadsjimforelser, ska
redovisas dppet.

Naturhistoriska riksmuseet instimmer till fullo i forslaget.

Statens sjohistoriska museer anser att revisorernas forslag om god insyn i
forvaltningen till storsta delen bor vara forenligt med marknadsliknande
hyressattning. Nar det giller driftkostnader ar det dessutom en forutsittning
for att myndigheter pé ett aktivt sétt ska kunna styra sin miljopaverkan, me-
nar museet.

Kungliga Tekniska Hogskolan anser att hyran for &ndamalsfastigheter ska
beréknas pa affirsméssiga grunder, dvs. baserat pa kostnadstiackning for drift
och underhall samt med skélig avkastning pé investerat kapital. Detta medfor
att Akademiska Hus maste vara berett att redovisa sina bokforda vérden pa
fastighetsbestandet, kapitalkostnader, kalkyler m.m. sid att meningsfulla
forhandlingar kan dga rum.

Kriminalvardsstyrelsen stdder revisorernas forslag avseende god insyn och
Oppen redovisning av olika hyresdelar.

Gemensamt uppréttade forvaltningsplaner

e  Revisorerna foreslar i rapporten att regeringen bor klargora att forvalt-
ningsplaner ska upprittas gemensamt av parterna.

Statens fastighetsverk papekar att byggnaders och anldggningars langsiktiga
underhéll och drift ska genomf6ras oberoende av brukarens kortsiktiga eko-
nomi och verksamhet. Verket betonar vidare att uppdelningen mellan bru-
kande och forvaltande av fastigheterna ska vara tydlig och att Fastighetsver-
ket och hyresgisterna ska vara professionella inom sina respektive verksam-
heter.

Fortifikationsverket instimmer inte helt i revisorernas forslag. Fortifikat-
ionsverket anser att forvaltningsplaner givetvis ska uppréttas, men av fastig-
hetségaren efter samrad med hyresgisterna. Risken med partsgemensamma
forvaltningsplaner dr bl.a. att det planerade underhallet kommer att eftersit-
tas for att frigra medel for hyresgésten. Fortifikationsverket hévdar att det
har hént i deras fall, vilket verket anser beror pa att Forsvarsmakten haft ett
alltfor stort inflytande pa underhallets omfattning.
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Akademiska Hus AB menar att de har ett omfattande samrad med sina hy-
resgéster om fastighetsunderhall och papekar att de har initierat utvecklings-
planer med riktlinjer for vissa forvaltningsfragor for flertalet campusomra-
den. Dessa planer uppréttas tillsammans med hyresgésterna.

Naturhistoriska riksmuseet instimmer i revisorernas forslag.

Statens sjéhistoriska museer stoder forslaget och papekar att det dr foren-
ligt med marknadsliknande hyresséttning. Delaktighet i underhéllsplanering
ska regleras i hyreskontrakten i likhet med omfattningen av serviceniva,
menar Statens sjohistoriska museer. Storre mdjligheter for myndigheterna att
forhandla om drift och underhall ger mojligheter till bra och flexibel verk-
samhetsanpassning, vilket bor kunna vara mycket kostnadseffektivt.

Statens institutionsstyrelse anser att verksamhetsintresset borde ga fore in-
tresset av att bevara fastighetens formogenhetsvirde i storre utstrickning dn
vad det gor i dag. SiS pépekar dock att Specialfastigheter Sverige AB strévar
efter att tillgodose SiS Onskemadl och att parterna arbetar pd att ta fram ett
gemensamt dokument om det framtida samarbetet.

Kriminalvdrdsstyrelsen instimmer i forslaget och anser att regeringen i
forordning, regleringsbrev och dgardirektiv klart bor ange att forvaltnings-
planer for fastigheterna ska upprittas gemensamt av parterna. Darvid und-
viks eventuella oklarheter rorande former for handlaggningen och samradet
vid upprittandet av dessa planer.

Effektiviseringar i myndigheters lokalutnyttjande

e Revisorerna foreslar i rapporten att regeringen i budgetprocessen beak-
tar mdjligheter till effektiviseringar i myndigheters lokalutnyttjande.

Statskontoret instimmer 1 att det kan vara motiverat att i budgetdialogen ta
upp och beakta lokaleffektiviteten hos myndigheterna. Det maste dock ske pé
ett sadant sitt att det star i dverensstimmelse med den grundlaggande regeln
att myndigheterna sjédlva ska kunna gora avvigningar mellan olika produkt-
ionsresurser inom den ram de har tilldelats. Statskontoret har, som framgér
av revisorernas rapport, tidigare redovisat ett motsvarande forslag.

Fortifikationsverket tillstyrker forslaget och anser att det dr angeldget. En-
ligt Fortifikationsverkets uppfattning kan det finnas stora besparingsmojlig-
heter i en mer effektiv lokalplaneringsprocess och ett bittre lokalutnyttjande.
Det ar viktigt att ocksa skapa incitament for dterhallsamhet med mark, loka-
ler och medieforbrukning, anser Fortifikationsverket. Ett av mélen med
reformen av fastighetsforvaltning och lokalforsorjning var en effektiv lokal-
forsorjning, men dérefter har en tdmligen ensidig fokusering skett pd forvalt-
ningen, menar Fortifikationsverket.

Statens sjohistoriska museer anser att bttre resursanvindning ligger i
myndighetens eget intresse. Man maste dock beakta att vissa verksamheter,
t.ex. museer, i sitt uppdrag har en inbyggd expansion i och med samlingarnas
accession.

Kriminalvdrdsstyrelsen delar revisorernas uppfattning.
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Ett statligt expertorgan for samrad kring hyresséttning

e Revisorerna foreslar i rapporten att hyresgéster och forvaltare i dnda-
malsfastigheter bor ha méjlighet att samréda kring vilken hyressattning
som ska gélla med ett statligt expertorgan, i de fall parterna inte nér en
overenskommelse genom forhandlingar.

Statskontoret dr tveksamt till om ett expertorgan av det foreslagna slaget kan
16sa det problem som det forutsdtts gora. Statskontoret ser revisorernas for-
slag som att en sérskild hyresndmnd inrédttas for andamaélet. For statlig fastig-
hetsforvaltning som sker i aktiebolagsform finns denna mojlighet redan
tillgiinglig. Aven hyreslagstiftningen i 6vrigt giller nér fastighetsforvaltaren
har denna juridiska form. Att utnyttja det foreslagna expertorganet blir déarfor
frimst aktuellt nér den statliga fastighetsforvaltningen sker i myndighets-
form.

Expertorganet ska enbart kunna utnyttjas f6r samrdd. Att ge det en beslu-
tande funktion &r knappast tinkbart, menar Statskontoret, och olosta fragor
kommer darfor att behdva ga vidare till regeringen. Eftersom det, som revi-
sorerna papekar, ockséd kan bli friga om en omvérdering av fastigheterna vid
dndring av hyresséttningsprincip kan regeringen dven av det skilet behdva
fatta beslut for att en dndring av hyressittningen ska kunna ske. Ocksa det
begriansade antalet tvister som kan formodas komma att uppsta gor att Stats-
kontoret stéller sig tveksamt till att ett sérskilt expertorgan inréttas. Statskon-
toret anser att det bor noteras att det redan med den nuvarande ordningen &ar
mojligt att hanfora en tvist i en hyresfraga mellan tva statliga myndigheter
till regeringen for avgdrande.

Fortifikationsverket tillstyrker forslaget om inréttande av ett statligt exper-
torgan med uppgift att medla i fragor om hyressittning. Expertorganet bor
enligt Fortifikationsverkets uppfattning ha ett vidare och tyngre mandat &n
det foreslagna och fungera som en hyresndmnd med rétt att avdoma drenden.
En sédan ordning skulle vara till hjélp vid meningsskiljaktigheter och skulle
dessutom bidra till att implementera reformen. Fortifikationsverket menar att
alla hyresgéster inte dr fortrogna med reformens innebord och syften, trots att
flera ar gatt sedan den genomfordes.

Akademiska Hus AB stéller sig mycket frigande till revisorernas forslag
om inréttandet av ett statligt expertorgan for samrdd om hyresmodell. Bola-
get menar att om statsmakternas riktlinjer for forvaltare och myndigheter
behover fortydligas bor detta ske utan inrdttande av ett expertorgan. For
marknadsanpassade hyror fyller hyresndmnderna uppgiften som medlare
m.m. For olika metoder att tillimpa kostnadsbaserade hyror ser Akademiska
Hus inget behov av ett expertorgan.

Kungliga Tekniska Hogskolan stoder forslaget. Hogskolan anser att sed-
vanlig medling infor hyresndmnd inte &r ett meningsfullt instrument att hand-
lagga eventuella konflikter betriffande hyressittningen. Nér det géller dnda-
malsfastigheter kan inte heller sedvanliga regler om avflyttning vinna till-
lampning for de fall parterna inte kan enas om hyresséttningen.

Chalmers tekniska hégskola AB stoder forslaget att det bor bildas ett stat-
ligt expertorgan som kan 16sa tvister betriffande gransdragningen samt fra-
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gor om tillimpliga principer for hyresséttningen. Chalmers har tidigare be-
girt medling 1 hyresndimnden da hdgskolan och Akademiska Hus var helt
oeniga i fradgan huruvida bestdndet av dldre byggnader pd campus utgjorde
dndamalsfastigheter eller inte. Hyresndmnden har ingen mojlighet att prova
fragan om @ndamalsfastigheter. Under forhandlingen i hyresndmnden fram-
kom att faktiskt underlag saknades for att kunna gora en beddmning av
marknadshyra for lokaler som ska anvéndas for undervisnings- och forsk-
ningsdndamél. En beddmning skulle ndrmast komma att ske baserat pa
centralt beldgna kommersiella fastigheter i Goteborg, vilket enligt Chalmers
inte dr den marknad som ska ligga till grund for hyressittningen. I tvisten
mellan Chalmers och Akademiska Hus finns inget organ som kan prdva
hyresséttningen och principerna hirfor. Chalmers konstaterar att det inte
finns mojligheter till 10sning av tvisten pd det sétt hyreslagen forutsétter.

Kriminalvdrdsstyrelsen delar revisorernas uppfattning avseende betydelsen
av att ha tillgang till ett opartiskt medlingsorgan, men stiller sig samtidigt
fragande till de nuvarande hyresndmndernas framtida roll i en sddan organi-
satorisk modell.
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