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Sammanfattning av SFV:s synpunkter.

Hyresmodell

SFV har god erfarenhet av hyressittning enligt marknadsliknande villkor
och delar utredningens uppfattning att huvudprincipen fortsatt skall vara
marknadshyresséttning.

Kostnadshyra skall endast géilla i de fall en marknadshyra inte kan tilldmpas
pa grund av att jamforelseobjekt saknas. Antalet byggnader for vilka kost-
nadshyra skall kunna utgd bor darmed begrénsas till att gélla ett fatal mycket
speciella byggnader i SFV:s bestind.

SFV:s uppfattning dr att regeringen skall bestimma 1 vilka fastigheter kost-
nadshyra skall kunna tillimpas. Verket avvisar dirmed kommitténs forslag
att en sarskild statlig ndmnd skall bedoma om en byggnad skall omfattas av
kostnadshyra. Med hénvisning till de erfarenheter som finns anser SFV att
en utdkning av antalet kostnadshyresgéster inte &r 6nskvérd vare sig for hy-
resgist eller for hyresvard. SFV:s mening dr att en hyresgist, som omfattas
av kostnadshyra enligt regeringens beslut 2001-09-27, borde tillatas att
overgé till marknadshyra om hyresgést och hyresviard gemensamt forordar
byte av hyresmodell.

Underhall

Vérd och bevarande av statliga byggnadsminnen och andra kulturhistoriskt
véirdefulla fastigheter kriver sérskild kunskap. SFV delar kommitténs upp-
fattning att ansvar for underhéll av sddana byggnader dven fortséttningsvis
skall ligga hos hyresvérden. Detta bor gélla ansvar for sivil yttre som inre
underhall. SFV:s instéllning &r att parterna skall samrdda om underhallspla-
ner och att hinsyn till savil byggnadens behov som hyresgistens verksam-
het skall vdgas in innan planen faststills. Vid resursbrist maste underhall
som dr nodvéndigt for att sdkra byggnadens tekniska och kulturhistoriska
viarde prioriteras.

SFV stodjer kommitténs forslag att regeringen tillsdtter en oberoende be-
siktningsman som kan bedoma om det foreligger eftersatt underhall 1 vissa
kulturinstitutioner. Om eftersatt underhall konstateras i byggnad som omfat-
tas av kostnadshyra skall, enligt kommitténs forslag, kostnad for atgidrdande
belasta hyresviarden. SFV har inga mdjligheter att finansiera ett sadant un-
derhéll pd annat sitt an genom hyresintdkter. Om den hyresgést i vars fastig-
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het kostnaden uppstar inte anses behdva sta for kostnaden blir konsekvensen
att andra hyresgéster drabbas, om inte regeringen sidnker SFV:s avkastnings-
krav eller pa annat sitt tillskjuter medel. Den ansvarsfordelning som kom-
mittén forordar innebdr dessutom att incitament saknas for en kostnadshy-
resgist att ingd hyresavtal dir kostnader for ldngsiktigt underhallsbehov, s.k.
periodiskt underhéll, ingér.

Drift

SFV tar bestimt avstand fran kommitténs forslag att “hyresgistens instéll-
ning” om hur ansvaret for driften skall fordelas skall gélla. Det dr inte rim-
ligt att hyresgiisten ges ensidig beslutanderitt 1 fragor dér fastighetsdgaren
har det legala ansvaret. Var uppfattning ar att hyresvirden som har det totala
ansvaret for forvaltningen av byggnaden inte kan frantas beslutanderitt och
kontrollméjligheter vad géller driften.

Forhandlingsstod och statlig ndmnd

SFV ser positivt pad kommitténs forslag att statliga kulturinstitutioner skall
kunna anlita ett forhandlingsstdd i samband med hyresférhandlingar. Fore-
komsten av ett professionellt forhandlingsstdod skulle sannolikt underlitta
hyresforhandlingarna for savil hyresgést som hyresvérd.

SFV delar ockséd kommitténs uppfattning att en nimnd bor finnas till vilken
parterna kan vénda sig for att 16sa hyrestvister inom den statliga sektorn.
SFV anser det angeldget att alla hyrestvister inom den statliga sektorn obe-
roende av vilken hyresmodell som tillimpas kan 16sas i en sddan ndmnd.
SFV vill dock understryka att regeringen dnda slutligt maste ta det budget-
politiska ansvaret for att kulturinstitutionerna far kompensation for hyres-
kostnaderna inom anslagssystemets ramar.

Kapitalkostnader vid kostnadshyra

SFV delar kommitténs uppfattning att en kostnadshyra skall ticka fastig-
hetsdgarens kostnader for kapital. I kapitalkostnaderna skall inga rénta, av-
skrivningar och ett avkastningskrav. Enligt SFV:s mening dr det hyresvir-
dens uppgift att vid kostnadshyra informera om hur de olika komponenterna
1 kapitalkostnaden berdknats. Nér det giller avkastningskrav faststdlls detta
av regeringen. Avskrivningar dr en konsekvens av historiska anskaffnings-
virden och redovisningsprinciper faststillda enligt lagar och forordningar.
Rénta pa lanat kapital bestdms i hyresvirdens avtal med laneinstitut och kan
inte paverkas av hyresgisten. Forhandlingar om kapitalkostnadens storlek
blir dirmed inte meningsfulla.

For SFV:s del har problem uppstatt i forhandlingar om kostnadshyra da hy-
resgéster inte accepterat det av regeringen beslutade avkastningskravet. SFV
menar att regeringen bor klargora att riksdagens och regeringens beslut vad
giller avkastningskravet pa SFV:s kapital inte dr en forhandlingsbar parame-
ter.
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SFV finner det ytterst olyckligt att hyressittningsfragan for ett antal kultur-
institutioner blockerats pé sétt som skett. Resurser har dirmed under flera ar
dragits fran verksamheterna till tidskrdvande hyresdiskussioner. Pafrestning-
arna har varit stora pd berord personal hos savil hyresgédst som hyresvérd.
Det rader till exempel olika uppfattning vad géller forekomsten av eftersatt
underhall i byggnaderna och hur dtgirdande av eventuellt eftersatt underhall
skall finansieras. Kritik har framforts fran hyresgisterna mot att kapitalkost-
nader ingdr i hyresunderlaget. De utdragna diskussionerna har knappast
gagnat, snarare motverkat, lokalférsorjningsreformens malséttning att dka
effektiviteten i lokalforsorjningen och kapitalhanteringen inom staten.

Med hénvisning till de uppfattningar som redovisats i ovanstadende skrivning

anser SFV att regeringen skyndsamt bor tillse att 16sa den uppkomna situa-

tionen genom att:

e Besluta om vilka statliga kulturbyggnader som skall kunna omfattas av
kostnadshyra

e  SI& fast att hyresvédrden har rddighet dver savil underhall som drift

o Tillsdtta oberoende besiktningsmén for bestimmande av eventuellt ef-
tersatt underhall

o Klargora hur dtgdrdande av eftersatt underhall skall finansieras

e Besluta om inrdttandet av en instans dir hyrestvister kan 16sas

e  Sikerstélla att av regering och riksdag fattade beslut respekteras och
efterlevs pd den statliga hyresmarknaden genom att skyndsamt agera
mot en part som inte foljer dessa beslut

SFV:s synpunkter och stéllningstaganden

Redovisningen av SFV:s synpunkter och stillningstaganden f6ljer i princip
betidnkandets disposition.

Begreppet dndamalsbyggnad

SFV:s uppfattning &r att det finns fa exempel pd byggnader i det egna be-
standet for vilka alternativ hyresgést/verksamhet dr otdnkbar. Diaremot finns
ett mindre antal hyresgéster vars verksamhet dr starkt forknippade med
byggnaden och som sannolikt inte kommer att flytta inom 6verskadlig tid.

Kommittén anger tva skél till att foresla en definition av begreppet dnda-
malsfastighet.

Det forsta skalet dr att terminologin skall vara juridiskt korrekt varfér man
foreslar att begreppet fortsatt bendmns dndamélsbyggnad.

Det andra skilet dr att utifrdn begreppet dndamdlsbyggnad identifiera de
byggnader for vilka hyresgisten i hyresforhandlingar skall kunna begéra och
fa kostnadshyra.
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SFV avvisar kommitténs forslag att en sérskild statlig nimnd skall bedoma
om en byggnad skall omfattas av kostnadshyra. SFV anser att det vore yt-
terst olyckligt om en nimnd for bestimmande av hyra utan ansvar for de
ekonomiska konsekvenserna skulle avgora sadana fragor. En fOrutsittning
for att kostnadshyresmodellen skall fungera &r att hyresgisten ges ekono-
misk mdjlighet att mdta de underhallskostnader som uppstér periodiskt i
fastighetsforvaltningen. Sadana forutsittningar kan endast garanteras av re-
geringen.

SFV:s uppfattning dr dérfor att regeringen skall bestimma 1 vilka fastigheter
kostnadshyra skall kunna tillimpas. Regeringens beslut bor grundas pa de
unika omsténdigheterna i1 varje enskilt fall, inte pa en generellt formulerad
definition. I konsekvens med detta anser SFV att det saknas anledning att
faststélla en ny definition av begreppet &ndamalsbyggnad, da behovet av en
definition som urvalskriterium inte ar aktuellt i vart forslag.

SFV anser att antalet byggnader for vilka kostnadshyra skall kunna utgé bor
begrinsas till att gélla ett fatal mycket speciella byggnader. Med den erfa-
renhet som finns av resurskrdvande och i vissa fall resultatlosa kostnadshy-
resforhandlingar goér SFV den bedomningen att en utokning av antalet kost-
nadshyresgéster inte dr onskvard.

SFV anser dessutom att en hyresgést, som omfattas av kostnadshyra enligt
regeringens beslut 2001-09-27, efter medgivande fran regeringen borde tilla-
tas att dvergd till marknadshyresmodell om hyresgést och hyresvird gemen-
samt forordar byte av hyresmodell.

Nér det géller mycket stora nybyggnader, som det just fardigstillda Virlds-
kulturmuséet, vill SFV fortsatt ha mojlighet att tillimpa kostnadshyra enligt
balanshyresprincipen.

Hyresmodeller och principer for hyressittning

SFV har god erfarenhet av hyressittning enligt marknadsliknande villkor
och delar utredningens uppfattning att huvudprincipen fortsatt skall vara
marknadshyressittning. Kostnadshyra skall endast gélla i de fall en mark-
nadshyra inte kan tillimpas péd grund av att jamforelseobjekt saknas.

SFV delar kommitténs uppfattning att en kostnadshyra, i de fall den tilldim-
pas, skall ticka fastighetségarens kostnader for kapital, underhall, drift och
administration. I kapitalkostnaderna skall inga rdnta, avskrivningar och ett
avkastningskrav.

SFV stiller sig positivt till kommitténs fOrslag att kostnadshyresgéster, i
syfte att underlitta fordelning av underhallskostnader dver tiden, ges mojlig-
het att teckna hyresavtal pd upp till tio &r. En viktig forutséttning i ett sddant
lage dr att hyresgésten inser och accepterar det omojliga i att uppritta en
detaljerad kostnadsberdkning for en sd lang period. En annan forutséttning ar
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enligt SFV:s bedomning att hyresgéisterna kan lita pa att den framtida finan-
sieringen &r sdkrad genom anslagen.

SFV instimmer 1 kommitténs uppfattning att vid kostnadshyra skall hyres-
gésten ha full insyn betrdffande alla kostnadskomponenter. En forvaltnings-
plan, med underhallsplaner och i forekommande fall en investeringsplan, bor
ligga till grund for berdkning av kostnadshyran och dédrmed utgoéra underlag
vid hyresforhandlingarna. SFV:s erfarenhet ér att en del av svérigheterna 1
hyresforhandlingarna beror pé att alla kulturinstitutioner inte har resurser att
kunna ta stillning till de kostnadsberdkningar som ligger till grund for hy-
resviardens hyresforslag.

Kommittén anser att nér det géller &ndamalsbyggnader skall hyresgésten ha
insyn i1 kostnaderna for drift och underhéll &ven om marknadshyra tillimpas.

Vid marknadshyra dr hyran lika med den beddmda kostnaden for alternativet
att hyra likvirdiga lokaler av annan hyresvérd pa marknaden. Forhandlings-
underlaget utgors av jamforelser av hyresnivder i likvérdiga objekt. Hyres-
géisten har mojlighet att ta fram eget material och gora egna analyser och
beddmningar av vad som borde vara en rimlig hyresniva. Vid marknadshy-
ressattning finns ddrmed goda forutsittningar for hyresgésten att jimfora
rimligheten 1 de hyresforslag som hyresviarden presenterar i en hyresfor-
handling. SFV:s uppfattning ar att en hyresgést med marknadshyra kan in-
formeras om kostnader for drift och underhéll men dessa uppgifter skall inte
laggas till grund for hyresforhandlingarna, eftersom man dé gér Gver till en
kostnadshyresforhandling.

Sarskilt betraffande vissa kulturinstitutioner

SFV stodjer kommitténs forslag att regeringen tillsétter en oberoende be-
siktningsman att bedoma underhéllsbehov och att bedoma om det foreligger
eftersatt underhall i en fastighet. Vid beddmning av om eftersatt underhall
finns bor hdnsyn tas till vem eller vad som orsakat att underhéllsatgérder
forsenats innan kostnadsansvar utpekas. I avvaktan pa konsekvenserna av
kommitténs betdnkande har tva av SFV:s hyresgister, Statens historiska
museer och Kungliga Operan, valt att deponera del av hyran hos lansstyrel-
sen, vilket medfort att SFV inom ramen for kostnadshyran saknar medel att
utfora underhéll av byggnaderna i den omfattning som planerats. I sin for-
langning kan sddana dtgidrder medfora att underhall eftersitts. SFV anser det
vara helt orimligt att hyresvérden skall bekosta atgdrdande av eftersatt un-
derhall som uppstatt i en sddan situation.

SFV stodjer kommitténs bedomning att en riskpremie skall ingd 1 det av-
kastningskrav som ingér i berdkningsunderlaget for andamalsfastigheternas
hyror. SFV har inga invdndningar mot att ge hyresgisten full insyn i hur
avkastningskravet &r berdknat. Sa har ocksa skett i de forhandlingar som
forekommit med verkets kostnadshyresgister. Problem har emellertid upp-
statt da hyresgésterna inte accepterat det av regeringen beslutade avkast-
ningskravet.
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Det ar helt nodvandigt att regeringen klargor att riksdagens och regeringens
beslut vad géller avkastningskravet pa SFV:s kapital inte dr en forhandlings-
bar parameter vid forhandling om kostnadshyra. Oberoende av vilken upp-
fattning en hyresgést kan ha om kravets storlek maste kostnaden téckas i
kostnadshyresavtalet. I den min hyresgisten har synpunkter pd avkastnings-
kravets storlek ar regeringen den instans till vilken man far vianda sig med
sina synpunkter.

Betriffande de rdntor som hyresvérden betalar for den del av fastighetskapi-
talet som finansierats genom lan &r de resultatet av géillande rantenivéer och
ett avtal mellan hyresvédrden och aktuellt kreditinstitut och kan knappast bli
foremal for forhandling i ett kostnadshyresavtal. SFV ansvarar for den eko-
nomiska forvaltningen av sitt fastighetsbestdnd. 1 konsekvens med detta
svarar SFV for upptagande av lan for finansiering av investeringar i fastig-
heterna. Hyresgésten kan ddrmed inte pdverka kostnader for rdnta pa l&nat
kapital. Enligt SFV:s mening dr det hyresvéirdens uppgift att vid kostnadshy-
ra informera om hur de olika komponenterna i kapitalkostnaden berdknats.

Ansvar for underhéllsatgéarder och fastighetsdrift

Statliga byggnadsminnen och andra kulturhistoriskt virdefulla fastigheter
kraver sérskild kunskap for att pa ett professionellt sitt varda och bevara
kulturmiljovarden. SFV delar kommitténs uppfattning att ansvar for under-
hall av sddana byggnader dven fortséttningsvis skall ligga hos hyresvérden.
Detta bor gélla ansvar for savil yttre som inre underhall.

SFV tar av samma skél bestimt avstdnd frdn kommitténs forslag att “hyres-
géstens instillning” om hur ansvaret for driften skall fordelas skall gélla.

Fastighetsdrift i teater- och museebyggnader ar tekniskt avancerad med hogt
stdllda klimatkrav vilket stéller hoga krav pd teknisk kompetens hos driftper-
sonal och driftansvarig. Dessutom regleras fastighetsdriften av ett antal lag-
regler med krav riktade mot fastighetsdgaren till exempel 1 miljobalken. Det
ar inte rimligt att hyresgésten ges ensidig beslutanderitt i fragor dir fastig-
hetsdgaren har det legala ansvaret. Var uppfattning ar att hyresviarden som
har det totala ansvaret for forvaltningen av byggnaden inte kan frantas beslu-
tanderdtt och kontrollmdjligheter vad géller driften. Detta hindrar inte att
hyresviarden kan komma 6verens med hyresgést att denne ansvarar for hela
eller delar av driften beroende pa vilka krav som finns pd byggnaden och
vilken kompetens som finns hos aktuell hyresgist.

SFV:s erfarenhet dr att de flesta hyresgéster saknar resurser savil vad géller
kompetens som tid for att kunna bedéma behov av underhillsatgérder eller
gora kostnadsbedomningar. SFV upprittar darfor i egenskap av fastighets-
dgare forslag till underhallsplaner varefter diskussioner sker med hyresgés-
ten. SFV:s instillning dr att parterna skall samrdda om underhéllsplaner och
att hdnsyn till sdvil byggnadens behov som hyresgéstens verksamhet skall
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végas in innan planen faststélls. I de fall prioriteringar av underhallsatgéarder
maste ske skall underhall som dr nédvéndigt for att sékra byggnadens tek-
niska och kulturhistoriska virde 1dmnas foretrdde. I de fall samsyn inte kan
uppnds betrdffande underhallsplanen maste hyresvérden tillatas genomfora
underhall av det slag som dr nddvandigt for att hindra att byggnadens tek-
niska och kulturhistoriska vérde riskeras.

SFV:s erfarenhet ér att vad hyresgésten bendmner som underhéllsbehov i
gamla byggnader ofta avser dnskemaél att hoja standarden d.v.s en uppgrade-
ring till dagens krav pa standard, vilket krdver investeringar. Innan regering-
en fattar beslut att en byggnad skall omfattas av kostnadshyra bor besiktning
av underhéllsstatus ske. Kulturinstitutionernas forslag att “nollstdlla” en
byggnad vad avser underhdll &r diremot orealistiskt. Underhallsétgarder
genomfors kontinuerligt med vissa tidsintervall enligt faststidllda underhélls-
planer. Detta innebér att vid slutet av en viss tidsperiod kan underhallsbehov
foreligga utan att underhallet kan anses vara eftersatt.

Gréinsdragningar mellan underhdll och investering och avskrivningstidens
langd vid investering baseras pa de redovisningsprinciper SFV beskriver i
sin arsredovisning. Till grund f6r redovisningsprinciperna ligger de ekono-
miadministrativa bestimmelser som géller for statlig verksamhet enligt For-
ordningen om Arsredovisning och budgetunderlag (FAR). Sjilvklart bor
samsyn rada i dessa fragor mellan parterna. Enligt SFV:s bedomning kan
uppfattningen i dessa frigor inte vara annan in vad som anges i FAR.

Dé uppfattningen om huruvida eftersatt underhall forekommer i en byggnad
skiljer sig at mellan hyresviard och hyresgést kan en professionell opartisk
beddmning vara ndodvéndig for att parterna skall komma vidare i hyresfor-
handlingarna.

Om eftersatt underhall konstateras skall, enligt kommitténs forslag, kostnad
for dtgdrdande belasta hyresviarden dven om byggnaden omfattas av kost-
nadshyra. SFV har inga mdjligheter att finansiera ett sddant underhall pa
annat sitt 4n genom hyresintdkter. Om den hyresgést i vars fastighet kostna-
den uppstér inte anses behova sta for kostnaden blir konsekvensen att andra
hyresgéster drabbas, om inte regeringen sénker SFV:s avkastningskrav eller
pa annat sitt tillskjuter medel. Den ansvarsfordelning som kommittén foror-
dar innebér att incitament saknas for en kostnadshyresgést att ingd hyresav-
tal dar kostnader for ldngsiktigt underhéllsbehov, s.k. periodiskt underhall,
ingar. Mot bakgrund av ovanstiende dr det SFV:s uppfattning att regeringen
maste klargora hur kostnader for atgirdande av eftersatt underhall skall fi-
nansieras i byggnader som omfattas av kostnadshyra.

Forhandlingsstod och statlig nimnd

SFV ser positivt pd kommitténs forslag att statliga kulturinstitutioner skall
kunna anlita ett forhandlingsstéd i samband med hyresférhandlingar. Fore-
komsten av ett professionellt forhandlingsstdd skulle sannolikt underlitta
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hyresforhandlingarna for savil hyresgést som hyresvard. Att forhandlings-
stodet finansieras av de myndigheter som anvénder stodet dr rimligt.

SFV delar kommitténs uppfattning att en ndmnd bor finnas till vilken parter-
na kan vinda sig for att 16sa hyrestvister inom den statliga sektorn. SFV an-
ser det angelédget att alla hyrestvister inom den statliga sektorn oberoende av
vilken hyresmodell som tillimpas kan l6sas i en sddan ndmnd. SFV ér tvek-
sam till om en ny myndighet behdver bildas for denna uppgift. Det dr ytterst
angeldget att den instans som ges uppdraget besitter erfarenhet och kompe-
tens inom omradet pd det sdtt som finns i de hyresnimnder som hanterar
hyreskonflikter pd den 6ppna marknaden. Om en statlig ndmnd inrittas bor
samma regelverk gélla som vid hyrestvister pd den privata hyresmarknaden.
SFV vill dock understryka att regeringen dnda slutligt maste ta det budget-
politiska ansvaret for att kulturinstitutionerna far kompensation for hyres-
kostnaderna inom anslagssystemets ramar. SFV avvisar som tidigare ndmnts
att en ndmnd ges uppdraget att bestimma vilka fastigheter som skall omfat-
tas av kostnadshyra.

Forvaltning av mark

Andamalskommittén har foreslagit att hinsynen till det rérliga friluftslivet
skall kunna utgora skal till att fast egendom skall kvarsté i statens dgo. En
beddmning om en fastighet har sé stort virde for det rorliga friluftslivet att
den bor behallas av staten bor goras av Naturvardsverket, varvid de ekono-
miska konsekvenserna for eventuellt behov av iordningstédllande av mark bor
beaktas. For att underlitta framtida handldggning bor Naturvardsverket 1dm-
na en dversiktlig kartliggning till berdrda fastighetsforvaltande myndigheter
for klargorande av vilka markomraden som kan komma ifraga.

Beslut i detta drende har tagits av generaldirektr Bo Jonsson. Ekonomichef
Ingegerd Ohrstrom har varit foredragande

Bo Jonsson

Ingegerd Ohrstrém
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