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Abstract
A study of rent settings on older university premises
Christer Nothnagl

Carl-Magnus Willert, Univ. Lecturer, Div. of real Estate
Management, Lund Institute of Technology, Lund University,
Sweden
Hans Lind, Univ. Lecturer, Div. of Building and Real Estate
Economics, The Royal Institute of Technology in Stockholm,
Sweden.

The purpose of the report is to explain different principles and
methods that can be used as a basis for rent setting of premises
based on university activity.

The project has been performed through literature studies, personal
interviews, and discussions.

To find a similar market and to solve this market’s price is
problematic. The solution is to assume that the market originates
from the market of office space and that the heavy installation will
be added.

Rent setting of university premises
Akademiska Hus and rent settings







Forord

Olika frdgestillningar rérande universitetets lokaler 4r av stort intresse, speciellt
hyresstrukturen. Det markanta &r att néstan alla har sin syn pa hur lokalfrdgan skall 16sas. Man
kan sdga att hela strukturen och utsagorna om vad som 4r ritt eller fel har dragit forfattarens
intresse till sig. Dérav framkom slutligen detta 20-poings examensarbete for civilingenjorer
Lantmiteri vid Lunds Tekniska Hogskola.

Summerat i efterhand si dr det ménga som skulle ha ett stort tack, speciellt forfattarens
handledare Hans Lind pd avdelningen for bygg- och fastighetsekonomi, Kungliga Tekniska
Hogskolan. Dirtill ett personligt tack till Akademiska Hus i Lund som har tillhandahallit
utrymme med tillhdrande dator. Slutligen skulle forfattaren vilja tacka alla andra som har
stéllt upp pa fragor, diskussioner, material som har varit relevant till arbetet (Datscha,
NewSec, REPAB, SVEFA, Sveriges Fastighetsigareforbund) eller som pi nigot annat sitt
bidragit till rapporten.

Lund den 25 september 2000

Christer Nothnagl
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Summary

On the 1* of October 1993, Byggnadsstyrelsen closed down its activities. Persistence property
related to the universities was transferred to Akademiska Hus after a parliamentary resolution
in 1992. The result was that the costs of premises for the possession were realised and that the
central government subsidy was changed. Today the revenue at the universities is based on
government subsidy and the remaining part comes from research foundation plus
commissioned research. The costs related to premises are a part of the total expenses for the
activities at the universities. Akademiska Hus has a dominating position at the majority of
significant university cities in Sweden. The question is if the level of rent paid by the tenant
differs from directives that are established by the Parliament, meaning that they should use
assumed market rent.

Reflected on a market with the same constructions of organisation, one finds that the use of
market price dominates. Relevant information is gathered by interviewing both landlords and
tenants. In situations where equivalent premises are lacking one starts with the usual value for
an office and adds a certain amount depending on the different installations. In the structure of
the market interviews the alternative solutions of office space are almost unlimited, as long as
the changes of premises are paid off within the time of contract.

The structure of Akademiska Hus is not different from other participants on the market. Two
objects have been reviewed and both had an estimated market rent, if office space is assumed
as a basis. Probably Akademiska Hus does not follow the rent policy because there is some
lack of actual information related to space.

Market prices of premises space by Akademiska Hus do not explain the negative trends due to
dissatisfaction of the tenants. Using market prices results in a healthy market and as long as
the university itself has the possibility to choose premises space, there is a chance to influence
the situation. The background of the dissatisfaction probably has several aspects. An appraisal
from the author is that the government subsidy is reduced simultaneously as an expansion of
the university occurs. Besides that there presumably exists a moral obstacle based on the fact
that the tenant pays the rent to the government.

Alternative solutions for healthy markets are few. Only a privatisation would fulfil the market
aspects. Proposals that Akademiska Hus should not have the absolute rights to use the land
territory have emerged. Private operators should have the chance to build and administrate
buildings on land belonging to Akademiska Hus. Solutions such as tenancy or letting the land
belong to another government authority were mentioned, but this would lead to financial
problems with current Swedish legislation. From a market point of view the situation could be
interpreted as if the Akademiska Hus was strategic and is therefore the owner of valuable land

property today.







Sammanfattning

Den 1 oktober 1993 upphérde Byggnadsstyrelsen med sin verksamhet. Fastighetsbestindet
relaterat till hogskole-/universitetsverksamhet fordes dver till Akademiska Hus efter beslut i
riksdagen 1992. Det medforde att lokalkostnaderna blev synliga och faktiska for brukaren
samtidigt som det centrala anslagsforfarande #ndrades. Idag #r intikterna hos
hoégskolan/universitetet baserade pa statligt anslag och resterande hérstammar fran
forskningsstiftelser samt uppdragsforskning. Kostnaderna relaterade till lokalutrymme ir en
del av den totala utgiften for verksamheten. Akademiska Hus har en dominerande stillning pa
ett flertal storre universitetsorter. Frigan ir om hyresnivierna som betalas av hyresgisten
skiljer sig fran direktiven som ir faststillda av riksdagen, det vill sdga att man skall utgé fran
marknadsmassiga villkor.

Vid en analys av marknaden framkommer det att vid liknande uppbyggnad dir man har
separerat pd kidmverksamhet och lokalforvaltning utgdr man frin marknadsvirdet.
Information &r inhdmtad genom intervjuer med bade fastighetsigare och hyresgister. Vid
situationer dér likvirdigt lokalutrymme saknas utgr man frén virdet pa kontor och applicerar
ett tilligg for installationstithet. Strukturen i marknadsintervjuema #r den att
alternativlosningar pa lokalutrymme &r néstintill obegrinsade, si linge lokalférandringar
betalas inom kontraktstiden.

Akademiska Hus sirskiljer sig inte strukturmissigt frin andra aktorer pi marknaden. Tva
objekt har granskats och bida ligger inom den bedémda hyresnivin om man utgdr fran
marknadsnivén pa kontor. Reservationen &r att man inte direkt foljer hyrespolicyn eftersom
aktuell information angdende lokalutrymme inte finns sammanstiilld hos fastighetsigaren.

Marknadshyran hos Akademiska Hus forklarar inte de negativa trendema gillande
missbeltenhet hos hyresgésterna. Marknadshyran medfér méjligheten till en sund marknad
och sd linge man har chans frin universitetets sida att fritt vilja lokalutrymme har man
mojligheter att paverka sin situation. Bakgrunden till missndjet orsakas troligen av flertal
aspekter. Beddmningen fran forfattarens sida ér att det statliga anslaget har minskat samtidigt
som en utbyggnad av hégskoleplatser sker vilket medfor att lokalkostnaderna anses hogre in
vad de egentligen &r. Dirtill finns det troligen en brist pd forstdelse som baseras pi att
hyresgisten inte finner sig i att betala for lokalutrymmen till staten.

Alternativa 16sningar for att efterstréva en sundare marknad ir f3, bedomer forfattaren. Enbart
en privatisering skulle fullfolia marknadsaspekterna. Forslag har framkommit gillande
markinnehavet eftersom externa fastighetsigare aldrig ges chansen att uppfora och forvalta en
byggnad inom ett campusomride som &gs av Akademiska Hus. Det har niamnts 16sningar som
arrende eller att marken skulle foras Gver till ndgon annan statlig myndighet, men det medfor
enbart finansiella problem med nuvarande lagstiftning. Ur ett marknadsperspektiv foljer det
sig naturligt att tolka situationen som den att Akademiska Hus har varit langsiktig och
strategisk pa den aktuella marknaden.
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Hyror pé lokaler
En studie av hyresséttningen pa &ldre utbildningslokaler

Kapitel 1

Inledning

1.0 Bakgrund

For lokaler som utnyttjas av universitetet i Lund finns det en dominerande fastighetsigare,
Akademiska Hus. Hyressittningen dr komplicerad och ibland saknas klara grunder for
hyresnivéerna. Anledningarna ér flera men en huvudaspekt finner man i det statliga forfarande
vid uppforande och upplitande av lokaler fram till och med ombildningen av
Byggnadsstyrelsen 1992-1993, d4 ett mer marknadsorienterat system infordes.

Byggnadsstyrelsens uppgift var att erbjuda lokaler och tjinster inom lokalférsorjning,
fastighetsforvaltning och byggproduktion &t statens civila myndigheter. Atagandet innebar
konkret att Byggnadsstyrelsen gjorde utredningar och program for hur olika myndigheters
lokalbehov skulle 16sas. Vid lokalbehov var det alltsd Byggnadsstyrelsens uppgift att bedéma
storleken och dessutom hur dessa skulle kunna tillgodoses.

Under en lang tid var forfarandet sidant att nir vil ett beslut tillkommit gillande
lokaltilldelning fick myndigheten automatiskt en tillokning av budgeten som tickte
kostnaderna for nya lokaler. Detta innebar i praktiken att lokalerna for myndigheterna var
gratis och incitament for besparingar saknades.

Dagens hyresséttningar pa ildre universitetslokaler bygger p& Byggnadsstyrelsens hyresnivier
som sedermera har indexreglerats. Darutover har viss justering gjorts eftersom hyrorna for
universitetslokaler har bedomts vara for hoga. Ett flertal fragetecken har uppkommit eftersom
grunderna delvis saknas i hyressittningen vilket medfor oklarheter for bide fastighetsigare
och hyresgést.

1.1 Syfte

Syftet med arbetet ar att klargéra olika principer och metoder som kan anvindas som underlag
for hyressdttning pa universitets-/hdgskolelokaler. Dirtill skall nuvarande hyressittning av
Akademiska Hus i Lund jimforas med aktuell hyrespolicy samt alternativa méjligheter
diskuteras.

Det redovisade arbetets systematik skall dessutom kunna anviindas av andra for att ge ett
bittre beslutsunderlag i hyresfragor dar sirskiljning pd kiirnverksamhet och lokalférsorjning
existerar.

1.2 Avgriinsningar

I enlighet med arbetets omfng anser forfattaren att en begrinsning av den ingdende analysen
bor ske till dldre byggnadsobjekt, eftersom det finns ett vedertaget sitt for hyressittning i
samband med nyproduktion. Med &ldre objekt menas byggnader som #r producerade fore
omstruktureringen av Byggnadsstyrelsen, det vill sidga fore 1993. Allménna delen av arbetet
berdr geografiskt hela Sverige forutom en mer redovisad fallstudie pa Lund.

Juridiskt hinseende kommer inte att berbras utan fokus ligger pa rent ekonomiska aspekter.
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Hyror pi lokaler
En studie av hyresséttningen pa dldre utbildningslokaler

Inom begreppet lokaler faller ett flertal olika kategorier och for att fi en mer homogen
struktur krdvs en indelning i olika grupper. Tre huvudkategorier av lokaltyper kommer att
beroras.

1.2.1 Kontor
Kategorin kontor upptar utrymme som anvinds for administrativa uppgifter och
skrivbordsbunden torr” forskning, det vill sédga utan att vat substans anvinds.

Begréansningar gillande arean beaktas ej, men lokalen skall inte vara av foreldsningsart, se
nedan.

1.2.2 Férelasningssalar

Utrymme som inhyser manga individer och dér hjdlpmedel for undervisning eller liknande
finns. Vid en direkt jimforelse mellan olika typer av lokaler kommer snarlika utrymmen att
katalogiseras som foreldsningssalar, till exempel konferenslokaler, seminarielokaler etc.

1.2.3 Laborationssalar

Lokalutrymme som innerfattar ndgon typ av forskning som inte dr skrivbordsbunden,
katalogiseras i tva fack:

e vita laborationssalar.

e torra laborationssalar.

Vata laborationssalar dr konstruerade for att inhysa anvindning av blbta substanser. Andra
lokaltyper som hinfGres till kategorin laborationssalar dr siledes torra laborationssalar.

1.3 Overgripande metoder
Grundldggande fakta och allmén information &r inhdmtad genom litteraturstudier.

De overgripande metoder som har tillimpats vid genomforandet av arbetet har i huvudsak
varit intervjuer (intervjuguide se bilaga 1) med nyckelpersoner inom bertrda foretag.
Dérutéver har oppna diskussioner forts med insatta personer. Det insamlade materialet (se
kapitel 5 och 6) ligger till grund for en marknadsjamforelse med Akademiska Hus
universitetslokaler i Lund.
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Hyror pé lokaler
En studie av hyressittningen pé &ldre utbildningslokaler

Kapitel 2

Byggnadsstyrelsen

For att fi en konkret bild av arvet som Akademiska Hus forvaltar maste man titta pa dess
foregangare, namligen Byggnadsstyrelsen. Byggnadsstyrelsens frimsta huvuduppgift var att
forse statliga myndigheter med lokaler for deras verksamhet, forvalta dessa tekniskt och
ekonomiskt samt att producera nya.

2.1 Byggnadsstyrelsens historia

Grunden till Byggnadsstyrelsen lades redan &r 1618 di Kammarkollegiumet organiserades
(Staffan Nilsson, 1994). Detta skedde av rikskanslern Axel Oxenstierna och innebar att
stathdllarna pa rikets olika slott och fistningar skulle ansvara for kronans byggnader ute i
landet. Forslag gillande byggnadsatgirder och kostnader skulle drligen inlimnas till
Kammarkollegiumet av stithallarna. Forfarandesittet kvarstod till 1849 di ansvaret
overfordes till Overintendentsimbetet.

Fran 1634 skottes kontrollen av kungliga slottet och kronans 6vriga byggnader i Stockholm av
Overstathdllarimbetet, huvudstadens motsvarighet till lansstyrelserna.

Under 1700-talet ridde oklarhet mellan alla de olika myndigheterna som ansvarade for vard
och uppforande av statliga byggnader. Genom inrittandet av Kongl. Ofverintendentsimbetet
1818 fick man klarhet i arbetsfordelningen. Myndighetens uppgift bestod i att forvalta
kronans hus i Stockholm, frinsett Kungliga slottet och en del andra byggnader, dirtill att
medverka i lokalanskaffningen for mbetsverken och utéva tillsynen av byggnadsvisendet i
landet.

Byggnadsstyrelsen tillkom 1 januari, 1918 efter att dverintendentsimbetet upphorde med sin
verksamhet 1917. Vid denna tid var forvaltningen av statliga byggnader uppdelat pi ett flertal
verk, departement och institutioner. Byggnadsstyrelsen var uppdelat i fem byrier:

e byggnadsbyrin e stadsplanebyrin

e intendentsbyrin e administrativa byrin

e kulturhistoriska byran

Fem &r efter tillkomsten av Byggnadsstyrelsen utreddes organisationen och man antog
kommitténs forslag vilket innebar att byggnadsbyran delades in i tva byrier; utredningsbyran
och byggnadsbyran.

Férvintningara pd okad byggnadsverksamhet under sextiotalet ledde till en nédvindig
Oversyn av organisationen och till att antalet byrier 6kade fran sex till elva stycken.
Utredningen ledde &ven till att konsultverksamhet bérjade bedrivas 1966 med namnet BS-
konsult AB.

En kraftig decentralisering skedde under 1980-talet da verksamheten flyttade fran centrat till
regional och lokal niva.
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En studie av hyressittningen pé dldre utbildningslokaler

I december 1992 beslot riksdagen att Byggnadsstyrelsens fastighetsbestand skulle 6verforas
till Akademiska Hus AB, Vasakronan AB och Statens Fastighetsverk. Den 1 oktober 1993
upphorde Byggnadsstyrelsen efter 75 ars verksamhet.

2.2 Byggnadsstyrelsens hyressittning

Fore budgetéret 1970/71 bestod hyressattningen for statsdgda lokaler av rinta, avskrivning pé
anskaffningskostnaderna och drifts- och underhdllskostnader. Direfter skedde en
marknadsanpassning av hyrorna vilket medférde en betydande hyreshgjning. Under denna tid
var anslagsutformningen till de olika myndigheterna sidan att lokalkostnaderna kunde
betraktas som en fri resurs. Det framkom att detta var en ohallbar situation och olika forsok
gjordes under 1980-talet for att markera att lokaler fran myndigheters sida inte var
kostnadsfria. Under den stora reformen 1993, di Byggnadsstyrelsen upphdrde, fordes
lokalkostnaderna in i de olika myndigheters ramanslag. Detta innebar en O6kad
besparingsstrdvan hos myndigheterna och realisering av vad lokaler verkligen kostar.

2.2.1 Allmént om hyresséttningen av lokaler

I Byggnadsstyrelsens administrativa foreskrifter, BAF, nr 1551 finns riktlinjerna for
hyresséttningen av lokaler som Byggnadsstyrelsen uppldt till statliga hyresgéster.
Definitionen marknadsméssig hyra kunde bestdimmas i forsta hand for sidana lokaler dér
behovet kunde tickas genom inhyrning. Dirtill podngterades att man inte kunde bestimma en
marknadshyra exakt utan i princip dr det vad man betalar for en likvdrdig lokal inom en viss
ort/region. Likvirdighet innebar hdnsynstagande till lidge, alder och standard.

Anledningen till viljan att hyran borde bestimmas efter marknadsméssiga grunder var den att
man bland annat kunde jamfora inhyrda och statsigda lokaler samt att marknadshyran
aterspeglar virdet av en ianspraktagen lokalresurs.

Underlaget som anvindes for att bestimma den marknadsméssiga hyran av statsdgda lokaler
var bland annat hyresstatistik for de inhyrda lokalerna.

Statsdgda lokaler katalogiserades i tre kategorier:

e generella lokaler: Lokaler for vilka det fanns alternativanvindning och dérmed en
marknad.

e speciella lokaler: Lokalutrymme som var ett mellanting mellan generella lokaler och
exceptionella lokaler. Lokalerna hade normal mattstruktur och belastning men en speciell
teknisk forsérjning och inredning. Exempel pa speciella lokaler var industriliknande
lokaler vid de tekniska hogskolomna och “tunga” laboratorielokaler.

e exceptionella lokaler: Lokaler for vilket det inte fanns nigon alternativanvéndning och
jimforelseobjekt saknades eller var fa. De exceptionella lokalerna avvek fran byggnadens
i Ovrigt generella méttstruktur, bjdlklagsbelastningar och hade en exceptionell teknisk
forsérjning och inredning. Inom denna kategori fanns exempelvis vindtunnlar och
acceleratorhallar.

For generella lokaler gillde det att hyran var en konkurrenskraftig marknadshyra, forsiktigt
satt enligt direktiven i BAF.
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Direktiv for justeringar av hyran for nyproducerade lokaler fanns ocksa for att marknadshyran
var lagre dn kostnaderna det forsta dret. Forfarandet bestod i faststillande av bashyran' och
stegringstakten med foljden att nuvirdena av underskottet under de forsta dren och Sverskottet
under senare 4r bedémdes ta ut varandra 6ver en tiodrsperiod. Dir det fanns stora skillnader
mellan &rskostnaden och marknadshyra att nimnda villkor inte kunde uppfyllas skulle
byggnadsprojektet omprévas eller ges till programansvarig inom Verksledningen for beslut.

Inflationen hanterades olika beroende pa om lokalerna var inhyrda eller dgdes i egen regi.

2.2.1.1 Inhyrda lokaler

Hyran berdknades med utgingspunkt frin bland annat bashyran som hade avtalats med
fastighetsdgaren och hur stor del av denna som skulle indexregleras. I princip foljdes den
privata marknaden och dess variationer.

2.2.1.2 Egen regi
Gillande lokaler som égdes i egen regi var forfarandet enligt foljande. Med undantag av nya
-lokaler géllde for generella statsdgda lokaler att hyran skulle omprévas efter marknadsmissiga
grunder vart femte ar. For nya lokaler skulle omprévningen ske forst efter 10 ar och direfter
vart femte &r. Under tidsperioden mellan omprévningarna reglerades hyran budgetirsvis efter
konsumentprisindex for oktober ménad respektive budgetdr. Upplatelsehandlingen skulle
innehélla 6verenskommelse Gver hur stor del av hyran som skulle indexregleras och vilket
budgetdr som var basaret. Generellt var indexregleringen 60 procent om inga specifika skil
forelog.

For exceptionella lokaler gillde som huvudregel att man foljde hyressittningen pa speciclla
lokaler, se universitetslokaler nedan. Dock fanns det en mojlighet till en individuell
uppgérelse mellan  hyresgisten och Byggnadsstyrelsen avseende grunderna for
hyresberakningen.

Dir huvudregeln tillimpades anségs det att hyran borde ligga kvar pa ungefir oforindrad niva
efter det att avskrivningstiden hade 16pt ut och fram till dess att man hade genomfort en mer
genomgripande upprustning av lokalerna. Vad som menas med en ofdrindrad niva framgir
inte i direktiven. Tolkningen fran forfattarens sida &r att man fortsatte med samma hyresniva
som vid avskrivningstidens slut men justerade den i takt med virdeforindringen i de generella
lokalerna med foljden att ett visst inflationsskydd kvarstod. Vid forfarandet dér hyran var
grundat pd en individuell uppgorelse och hyresgéisterna hade &tagit sig uppgiften att skriva av
byggnaden/anldggningen pa kort tid tyckte man att hyresgésten skulle tillgodorékna sig detta i
form av en hyressinkning. Denna hyressénkning skulle trida ikraft nir avskrivningstiden
hade 16pt ut.

2.2.1.3 Hyresnivderna

I utredningen av statliga lokalkostnader 1986 (Ds Fi 1986:28) framkom det att
hyresséttningen generellt hade varit marknadsanpassad sedan bérjan av 1970-talet.
Anledningen var att interndebiteringssystemet pa statliga lokaler byggde pi marknadspriser
for motsvarande lokaler. I bakgrunden ligger bland annat en hyresutvecklingsundersékning
under perioden 1972-1981 och en hyresniviundersékning 1985-1986. Dirtill hade man
beddmt, trots stort antal inhyrda areor, att hyresnivan eller dess utveckling for kontorslokaler
pa den privata marknaden inte hade péverkats. Generellt hade hyresutvecklingen foljt den i

! Andel av kontrakterad hyra som skall indexregleras enligt hyresavtalets indexklausul.
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landet sedan 1976 wutanfor Stockholmsomradet och dirjimte varit jimfrbar med
konsumentprisindex. Det bor beaktas att de ldgre hyresnivierna pd egenigda lokaler i
Stockholmsregionen oftast berodde pé att de inhyrda lokalerna var nya eller totalrenoverade
medan egna lokaler var é&ldre. Hyresnivderna i Ovriga landet 13g delvis over de
marknadsméssiga nivierna, anledningen till detta var att en stor andel var speciellt
verksamhetsanpassade.

Vid jamforelse av l6nsamheten, uttryckt som resultat per ytenhet, framkom det att
Byggnadsstyrelsens fastighetsforvaltning 14g pa en niva likvardig med andra fastighetsforetag.
Diremot fanns det en skillnad i forvaltningskostnaderna, dir Byggnadsstyrelsen 1ig hogre dn
andra fastighetsforvaltande bolag.

2.3 Universitetslokaler

Till och med budgetiret 1992/1993 skottes lokalkostnadsutbetalningarna inom
hogskoleomrddet  centralt fr&n  ett  gemensamt  lokalkostnadsanslag  under
Utbildningsdepartementet (Jakob Smith, Utbildningsdepartementet). Fran detta anslag
betalades lokalhyrorna for ett trettiotal hogskoleenheter direkt till Byggnadsstyrelsen.
Betalningarna utbetalades genom direktiv frin hogskoleenheterna vid debiteringsbesked av
Byggnadsstyrelsen. Forfarandet medgav att lokalkostnaderna dirmed blev ointressanta savil
for hogskoleenheterna som for de verksamhetsansvariga inom hogskoleomradet.

Hyresséttningen grundades pa en indelning av universitetslokaler i tva kategorier:

e generella lokaler

e speciella lokaler

Generella lokaler innefattade undervisningslokaler och léttare laboratorielokaler medan
speciella lokaler var industriliknande lokaler vid de tekniska hogskoloma.

2.3.1 Generella lokaler
Avskrivningstiden for generella universitetslokaler var satt till 60 ar och hyresnivan skulle
vara marknadsanpassad.

2.3.2 Speciella lokaler

Avskrivningstiden for speciallokaler lag pa 30 ar. Grunden till hyressittningen var, forutom

avskrivningstiden, att:

e kostnaden for investerat kapital skulle beriknas med géllande rinta - vid
berdkningstillféllet.

e nuvirdet av under- och 6verskott skulle ta ut varandra under en 20-&rsperiod.

o hyresfordndringen skulle folja den generella dndringen for lokaler.

Byggnadsstyrelsens indexreglering 14g normalt pd 60 % och rdknades upp med
konsumentprisindex. Normalt anvéndes totalhyra som inkluderade kostnader for forbrukning
av medier.

2.4 Slutsats

Incitamentet till ligre hyreskostnader och forstielse for lokalernas verkliga kostnader
framkom inte direkt fér de svenska myndigheterna innan omstruktureringen 1993. Nir en
upprikning direfter sker av hyresnivierna med olika index kan man hamna pé en tillsynes for
hég nivd. Anledningen dédrav ir avsaknaden av stimulans for att bedriva sin verksamhet i
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lokaler som &r ekonomiskt forsvarsbara relaterat till sin myndighetsutdvning. Saledes fis en
for hog hyresniva, sett frin myndighetens perspektiv, nir man fortfarande utévar sin
verksambhet i lokaler som hirstammar frin Byggnadsstyrelsens tid.

Gillande hogskolesektorn ér forfarandet den att lokalkostnaderna inte fordelades pa enskilda
hogskolor eller verksamhetsomrdden utan samlades pd ett anslag. Vid ett sadant
tillvigagangssitt far hyresgisten knappast ndgot skil att beakta sina lokalkostnader, vilket i
sin tur medfor att nagon typ av lokalplanering inte existerar for att minska lokalutrymmena
och dérmed utrymmeskostnaderna.
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Kapitel 3

Hyra péa universitetslokaler

Detta arbete beror i sin helhet de ekonomiska aspekterna vid hyra av universitetslokaler.
Bakgrunden ar synpunkter frin hyresgésterna att hyresnivierna ej 6verensstimmer med den
allménna marknadens nivéer. Grunden till detta &r att marknaden till viss mén, beroende pa
ort, domineras av ett ftal fastighetsforvaltande bolag. Dessa aktorer har i sin tur en mer eller
mindre dominerande stillning samtidigt som intresset frin staten/kommunerna att upprétthélla
och garantera langsiktigheten av hogskolefastigheter existerar. Konsekvensen av detta kan
vara att marknaden péverkas negativt och att balansen mellan hyresgist och fastighetsdgare
till f6ljd av detta rubbas.

Det klassiska kostnadstinkandet som oftast har legat till grund vid hyressittning fringis mer
och mer: I dagslidget med stérre komplexitet i omvérlden &n tidigare, stélls det hogre krav pa
beslutsunderlag, vilket framhéver tyngden av bland annat hyreskontrakten och 6vriga kontrakt
som &r av vikt.

3.1 Hyrornas struktur

Generellt skall hyresnivderna spegla virdet pad det upplatna utrymmet for brukaren. Detta
vérde kan i sin tur paverkas av olika aspekter samtidigt som hyreslagstiftningen kan begrinsa
mdjliga uttagsmdjligheter. Uttagstaket spelar storst roll for bostadsareor genom
bruksvirdeshyran medan lokaler, vilket dr aktuellt i detta fall, inte har sidana krav utdver att
lokalhyror ¢j far vara oskéliga. Inneborden blir att marknadshyresvérdet dr det sannaste virdet
for en lokal och dirmed endast nivaer klart ddrutdver ar oskiliga och siledes ogiltiga. Var
grinserna gér for rimlighet och orimlighet kommer ej att tas upp.

Detta géller i forhdllanden dar inte internhyresforfarande anvidnds eftersom
hyreslagstiftningen inte berdr interna hyresavtal.

3.1.1 Marknadshyresvirdet

Generellt sett brukar det pratas om marknadshyra i lagstiftningen men i ekonomiska
* sammanhang ir detta en feldefinition (Hakan Bejrum et al., 1989). I ekonomin sérskiljs det pa
pris och varde. Priset 4r vad man faktiskt betalar medan vérdet 4r en personlig uppfattning
som dr skilda for olika individer. Grunden till problemet i arbetet dr att universitetet betalar ett
pris for sitt utrymme som delvis inte Gverrensstimmer med deras vardeuppfattning, dirfor
kriavs det en enhetlig definition av vad hyran ska spegla. Det bor tilldggas att bdda parters
intresse skall beaktas, det vill sdga bade innehavarens och nyttjarens. De olika parterna har
olika mal och virderingar men dessa maste motas pd en godtagbar nivd. For att inte
missgynna nigons intresse maste man hamna pa en nivd som ir rimlig. Denna niva, eller
rattare sagt marknadshyresnivén, &r speciell i situationer da valméjligheter saknas.

Ett begrepp som speglar sanningen bittre torde vara en sammanslagning av definitionen

marknad som ligger i grunden och vérdet som betecknar virdet pa utrymmet. Detta skulle
innebéra foljande definition av marknadshyresvérdet:
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Det ir den mest sannolika hyresnivan som ett utrymme betingar pa en
fri och 6ppen marknad.

Fér marknadshyresvirdet krivs det alltsé bade en fri och éppen marknad. Begreppet sannolik
finns med for att podngtera problematiken att faststélla hyran. Man maste alltid vara medveten
om att det & omdjligt att sdkert faststéilla en hyresnivd. Variationerna i hyra mellan olika
lokaler kan vara stora, eftersom de har framkommit genom forhandlingar dir olika parter har
olika vérderingar.

Over tiden kan hyresnivierna delvis avvika ifrin vad som bedéms som marknadshyresvirdet
vid den tidpunkten. Den intressantaste tidpunkten for faststillelse av marknadshyresvirdet &r
vid kontraktskrivning.

3.2 Generellt om hyressiittningsmetoder pi de aktuella lokaltyperna
For att kunna beddma det sannolikaste marknadshyresvirdet vilket &r beroende pa bland annat
installationstithet, kostnader etc. bor en uppdelning av lokaltyper goras.

3.2.1 Kontorslokaler

Lokaltyper som faller inom definitionen kontorslokaler och ej ir speciallokaler foljer vanlig
ekonomisk teori i avseendet utbud och efterfrigan. Innebérden ir siledes att efterfrigan och
utbudet &r grundliggande. En viktig parameter &r ldget, dér ett centralt beligen
kontorsutrymme har ett hogre virde #n en likvirdig lokal utanfr det centrala omradet.
Likvirdiga objekt vara svira att hitta och déirfor maste man téinja pi grinserna for att sedan
kalibrera ingéende data.

Dirmed &r det inte sagt att det sanna virdet ligger i direkt anknytning till vad en hyresgist
betalar. Anledningen att betalningsnivan &r felaktig kan bland annat bero pi bristande
information eller andra faktorer. Det innebér att man inte kan utga frin ett enstaka likvirdigt
objekt vid bedomning av hyresnivierna utan mdste se pa flera. Det finns inget som siger att
det behdvs exakt x stycken jamforbara lokalutrymmen utan antalet foljer sedvana.

3.2.2 Laborationslokaler

Lokalutrymme som faller inom bendmningen laborationslokaler foljer inte
utbud/efterfrigesystemet. Anledningen dirav ér att denna typ av lokaler ir dndamalslokaler
som i sin tur medfor att nagot direkt utbud inte existerar pa den 6ppna marknaden.

Hyressittningen for dessa hirleds oftast till ett internt hyressittningssystem dir
hyresparametrarna 4r mer beroende p& #4garen 4n pid marknaden. Det si kallade
internhyressystemet bygger ofta pd produktionskostnaderna och att man sedan “skriver av”
lokalen. Tankegéingar existerar pd marknaden dir laborationssalar ses som produktionslokaler
— kontorslokaler pd den externa marknaden (Per Wieslander, SVEFA). I sidant fall skulle
hyran sittas pa samma sitt som for kontorslokaler men med beaktande av de kostnader som
laggs ner for den specifika verksamheten. Metoden &r oftast si krivande och osiker att man
hellre viljer att bygga eget och dirmed far skriiddarsydda lokaler.

3.2.3 Forelasningssalar

Hyressittningsmetoderna foljer delvis laborationssalsforfarandet, det vill siga resonemanget
gillande internhyra. Men det forekommer dven externa foreldsningssalar som till exempel
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konferenslokaler. Konferenslokaler kombineras med andra tjdnster som exempelvis banketter,
luncher med mera och hyresnivén styrs saledes inte enbart av lokalen i detta fall.

3.3 Diskussion om universitetslokaler i campusomriden

Nir Byggnadsstyrelsen avvecklades 1993 bildades tva nya bolag varav ett var Akademiska
Hus. Bolagets syfte ar att forvalta dndamalsfastigheter knutna till universitet och hégskolor.
Definitionen dndamalsfastighet finner man till exempel i SOU 1997:96:

”...bor en dndamdlsfastighet i forsta hand definieras som en fastighet ddr
hyresgdisten — den statliga myndigheten — har starkt begrdnsande alternativ till
den aktuella lokalen. Detta kan bero pd fastighetens tekniska utformning eller
pa faktorer som direkt kan hinforas till verksamhetens karaktir. Om det t.ex. dr
vdsentligt for ett storre universitet dr att bygga upp och bibehdlla en
campusmiljé, innebdr det att mdjligheterna att flytta smd. ....”

(SOU 1997:96 sidan 16)

Begreppsforklaringen ovan av dndamalsfastigheter medfor att marknadshyror eller réttare sagt
marknadshyresvirdet inte kan appliceras direkt pA marknaden som Akademiska Hus arbetar
pé. Dirav foljer forfattarens reflektioner att strukturen i Lund, speciellt géllande den tekniska
hogskolan, ér av typen campusomride’. Att anvinda en definition som utgar ifrin marknaden
bor da vara missvisande. Ett campusomrade bor sannolikt vara likvardigt for universitetet med
vad ett centrum #r for allminheten. Det innebér dven att campusomraden som inte ligger
centralt i orten ligger centralt for sig. Detta skulle innebéra att institutioner som ligger utanfér
campusomraden men kanske énd4 centralt i orten kommer att ha lokaler som de bedomer som
mindre virda.

En annan reservation som bor goras vid anvindningen av begreppet marknad dr utbudet. Vad
skulle till exempel en storre universitetsbyggnad har for alternativ anvindning? Svaret att
alternativ saknas ir inte sjdlvklart. Man skulle kunna med hjélp av smirre ombyggnader
anpassa vissa objekt. Forfattaren menar darmed att en direkt jimforelse inte skulle spegla
sanningen. Vad som krivs for att under ridande forhéllande kunna anvédnda definitionen
marknadshyra #r inte att faststilla vad hyresnivan ligger p& grannfastigheter och likvirdiga
objekt utan vad marknadsaktorer virderar i avtalskontrakten vid liknande situation. Det
betyder att man inte skall utgd ifrin generella vérderingar utan av forhallandet som rader vid
universitetslokaler. Detta leder oss till att en jimfGrelse av andra forvaltningssituationer krivs
for att kunna konkretisera situationen. En sddan jamfGrelse och bakgrund aterfinns i kapitel 5
och 6.

3.4 Slutsats

Universitet/hdgskolelokaler existerar inte alltid pd den 6ppna marknaden. Det kan foranleda
till svarigheter gillande hyressittning. Marknadshyresvardets niva &r sdledes beroende av
marknadens kontraktsinnehll, det vill sdga for vilka tjénster hyresgisten betalar.

2 Campus &r hir en bendmning p4 sammanhéingande universitetsomrade som r sjalvforsorjande ndr det giller
utbildning och forskning.
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Kapitel 4

Risk- och kontrakthinsyn

Inom Sverige finns det ett flertal fastighetsforvaltande bolag, men &ven andra typer av bolag
som arbetar indirekt med utrymmesfragor. Strukturen pa marknaderna de jobbar pé varierar
starkt. Vissa arbetar renodlat med fastighetsfrvaltning medan andra har forvaltning som
bisyssla till ordinarie verksamhet. Det foranleder till olika hinsynstagande i kontrakten pa
lokaler.

En viktig parameter vid utformning av hyreskontrakt 4r fordelningen av risker. Med hjilp av
hyreskontraktet kan man fordela ansvaret mellan parterna som i sin tur leder till olika
risktagande. Hogre risk for fastighetssigaren betyder hogre hyresniva for hyresgisten och
vice versa. Sammantaget leder detta till olika riskantagande och olikutformade hyresavtal.

4.1 Risktagande
Risk i anknytning till fastigheter &r ansenligt beroende p kapitalintensiteten och de oftast
mycket linga livslingderna hos ett objekt. Varje byggnad &r ocksa ligesmissigt unik.

P4 hyresmarknaden finns ett flertal risker relaterat till fastigheter. Anledningen ir att det alltid
finns en viss osikerhet for framtida hindelser dir utfallet kan bli bittre eller simre in
forvintat. Osdkerheten som definieras sasom risk dr méjligheten av en investering att variera
inom ett utfallsomride. Vintevirdet (Gunnar Blom, 1989) ir medelvirdet av de olika
utfallsméjligheterna och dir spridningen mits genom standaravvikelse eller varians.
Sammantaget &r att ju ldgre variansen och standardavvikelsen 4r desto mindre &r osikerheten
berdrande investeringens utfall. Riskerna varierar med hiinsyn till hyresgistens bransch och
foretagens styrka. Med hyresgistens bransch menas hir kirnverksamheten, men &ven
lokalkategorin 4r av stor vikt. Av objektstyper anses bostadsfastigheter vara forknippat med
lagst risk medan industrilokaler innebdr hog risk. Kommersiella fastigheter utgdr ett
mellanlige. Forutom detta innebér dven att attraktiva ligen minskar risken. Det bdr niamnas
att traditionellt sett har fastigheter forknippats med relativ 14g risk.

Tva begrepp som &r intimt forknippade &r risk och forréintning. I enlighet med oOkat
risktagande utfaller kravet pd hogre avkastningskrav som kompensation frin investerarens
sida. Hénsynstagande i kalkylréntan r ett sitt att ta riskhdnsyn, dér en hogre rinta speglar
hogre risk och vice versa.

4.1.1 Affarsrisk

I samband med hantering av risk faller det sig naturligt att ta del av forrintningskraven som
speglar investeringens/foretagets osakerhet. Vid hog risk stills det krav pa ett hogt
forrantningskrav. Det som paverkar forrantningskraven ar tillgingens betavirde®, som i sin tur
ar beroende pa hur investeringen/foretaget sammanhinger med den allméinna utvecklingen i
ekonomin. I detta fall ndr vi pratar om investeringens/foretagets osdkerhet si avser den
universitetsomréden av typ campuskaraktir.

3 Risk
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Sambandet mellan fOrrintningskravet pd en viss tillging och forrdntningskravet pa
marknadsportfoljen finner man i CAPM-formeln (Capital Asset Pricing Model):

P =P (Pr-Prp)

Dir:

P = Forrantningskravet pa en viss tillgdng.

P.s = Den riskfria réntan, rdntan pa statsobligationer.
B = Tillgangens betavirde.

P, = Marknadsportfoljen, det vill siga en portfolj
sammansatt av alla typer av tillgdngar som existerar.

I det aktuella fallet dir verksamhetsomridet enbart innefattar universitetsinrdttningar hamnar
man pé ett betavirde som ligger under 1, det vill siga ett ligre forrdntningskrav pé
tillgdngarna. Anledningen dérav ir att hyresgésten skriver ldnga kontrakt och generella risker
som konkurssituationer #r sm4, eftersom staten dr den egentliga hyresgisten. Reservation till
det sagda dr omstrukturering eller nedldggning av utbildningsplatser som far liknande effekter
forutom att pengar finns for avvecklingen. Ett betavirde pa 1 innebir att fastighetens/-ernas
forrantningskrav kommer att vara lika med marknadsportfoljens. Riskfria investeringar, det
vill sdga B=0, innebdr ett forrintningskrav som ligger pa den riskfria rintan. Den riskfria
réntan 4r lika med rdntan pa statsobligationer, dir betalningsplikterna forvéntas fullfoljas.

Foretagets styrka eller rittare sagt universitetets bor anses som hog. I grunden ligger
samhillets intressen som paverkar det ekonomiska tillflodet, vid sidan av de externa
finansidrerna. Sannolikheten for drastiska besparingar eller rentav nedlédggning av universitet
bedéms vara sd sma att ndgon hdnsyn dirtill inte behover tas. Det sagda giller de storre
etablerade universiteten medan nya sma hogskolor som inte kan skapa en egen eftertraktad
profil och som har svirt att fylla sina platser bedoms ligga inom en latent farozon.

4.1.2 Finansiell risk

Finansiell risk kan definieras som en underavdelning till affdrsrisken. Anledningen dérav &r
att fastigheter dr kapitalintensiva och finansieras dirmed oftast med stora andelar lanat
kapital. En belysning av problematiken finner man i den s kallade héavstangseftekten (Hakan
Bejrum et al., 1996). Namnet hivstingseffekten relateras till att det lanade kapitalet fungerar
som en hdvsting, I klartext s &r innebdrden den att om inte en fastighets drifinetton ticker
dess kapitalutbetalningar s minskas det egna kapitalet och tvdrtom. Ju hdgre andelar lan
fastigheten har desto kraftigare blir effekten pa det egna kapitalets forrantning, i bade positiv
och negativ riktning.

4.1.3 Inflationsrisk

Inflation betyder att det reala virdet 6ver tiden urholkas, om inte det nominella priset/virdet
samtidigt stiger. Kontraktsméssigt finns det olika mojligheter for att minska risken att
penningvirdet urholkar det reala vardet over tiden. Man kan till exempel anvinda sig av korta
kontraktstider vilket medger mojligheten att justera hyresnivén eller tillimpa index, dér en del
av hyran indexregleras enligt hyresavtalets indexklausul. Det vanligaste indexet marknaden
anvinder sig av ir konsumentprisindex (KPT). Anvinds KPI som helhet vid indexreglering si
péverkas hyresokningen med en Gkning i procentenheter som stér i relation till dess vikt.

4 Hyrornas andel i KPI ar 2000 ar 107,5 promille (Kamala Krishnan, SCB).
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Nackdelen med den forstnimnda varianten &r att korta hyreskontrakt innebér osikerhet for
fastighetsigaren. Denna osdkerhet 1oses genom hégre stillda avkastningskrav av dgaren som i
sin tur medfor hogre hyror. Den andra metoden innebir att man inte kan ta del av
vérdestegringar/virdeminskningar beroende p& marknadsutvecklingen. Det betyder att endera
av parterna kan bli lidande vid 14nga kontraktstider.

4.1.4 Politisk risk

Politiska beslut piverkar marknaden pd olika sitt och kan dirmed riknas som en risk.
Emellandt har byggbranschen haft héga statliga subventioner och dirtill finns tita
aterkommande forandringar gillande fastighetsskatten och statliga rintebidrag.

Forfattaren menar att man bor vara dterhdllsam med att ta med olika typer av statliga
subventioner och bidrag i kalkylerna. Garanterade engéngsutbetalningar frin statens sida &r
riskffia att ta med i berikningar. En investering bor vara 16nsam utan exempelvis rintebidrag
om man anvénder sig av linga kalkylperioder. Nar det diremot giller fastighetsskatten
debiteras oftast en uppskattad skattenivd av- lokalhyresgisterna for att sedan justeras nir
fastighetsskatten 4r faststilld. Det sistndmnda innebdr att risken minimeras for
fastighetsigaren vid eventuell hojd fastighetsskatt.

Inom hégre utbildningsvisen ar politiska beslut av stor vikt. Stora delar av anslagen ér statliga
och beslut som okar antalet utbildningsplatser samtidigt som anslagen minskar kan ha stora
ekonomiska effekter for lokalutnyttjarna. De sistnimnda effekterna paverkar i slutindan
lokalidgaren pa grund av eventuella besparingskrav frin nyttjarens sida.

4.1.5 Vakansrisk

Det finns alltid en potentiell risk att lokaler blir lediga eller att det inte finns intressenter till
lokalutrymmena. Med anledning dirav ldggs en uppskattad summa p4 hyrorna som skall ticka
framtida eller nuvarande lediga utrymme. Forfattarens bedomning 4r att man pratar om

procentnivder runt fem procent, men detta ir som nimnts innan en nivd som méaste bedémas
frén objekt till objekt.

4.1.6 Fysiskt betingade risker
Risk som infaller inom begreppet fysisk risk &r oforutsedda hindelser sésom vattenldckor,
brand, sdttningar etc. Denna typ av risk kan elimineras genom att forsikringar anvinds.

4.2 Olikutformade hyresavtal

Frén att ha varit enkla och schematiskt utformade tenderar hyreskontrakten att innehalla
obegrénsat med Gverenskommelser mellan parterna, det vill siga mellan fastighetséigaren och
hyresgésten. Vad som anses positivt for en part kan anses negativt for en annan part. Det
optimala kontraktet dr formulerat i sin bundenhet si att bada parters intressen tillgodoses.
Detta leder oss till att vid kontraktsbeskadning inte enbart titta pa den ena parten utan tillse att
béada berors.

Inom branschen finns det foretag som arbetar pa olika marknader och med olika
forutsdttningar. Detta medfor att en generell datainsamling utan krav pa verksamhetsomriden
ar missvisande. Det krdvs en grund som ér stommen for jimforelsen och dir man kan
applicera det som kommer fram pé de aktuella situationerna, framkomna p4 forhallandet som
ir aktuellt. Kriterier och val av foretag berdrs i kapitel 5.
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4.3 Slutsats

Man méste alltid beakta alla tdnkbara utfall ndr det giller oférutsedda handelser. Storleken pa
foljdeffekterna dr beroende pa hur forutsedda prognoserna har varit. Samtidigt bor det ndmnas
att man inte kan ta fullt uttag fran sina kunder for att sjélv fa en fullstindig garanti. Detta
skulle leda till oacceptabla hyresnivier som i sin tur leder till vakanser.

Hyresnivaerna skall dtminstone ticka de 16pande utgifterna och vara s& pass barkraftiga att
risker ticks pa ett rimligt sdtt. Affarsrisken har redan tagits hénsyn till innan man satsade
kapital i en viss bransch och om inte utfallet Sverrensstimmer boér en omprévning av
virderingarna ske géllande verksamhetsomréde.
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Kapitel 5

Hur hyror siitts idag, nigra fallstudier ur hyresvirdsperspektiv

En viktig aspekt som maste beaktas dr hur marknaden egentligen fungerar. Ett mer konkret
utldtande kan ej gbras innan man har tagit del av marknadsaktorernas handlande eftersom de
utgdr marknaden. Det bor tilliggas att generella bedommingar inte kan goras pad hur
verkligheten ser ut genom slumpmissiga intervjuer inom berdrt omride. Sanningen r mer
komplicerad 4n si eftersom flertal olika virderingar existerar frn aktdrernas sidor och det
finns inget direkt facit hur det skall eller borde se ut. Diremot kan en bild fis av tendenser
som existerar, eller om det finns en ”rod trad”.

Nedan beskrivs intervjuer av totalt fyra fastighetsigare. Strukturen hos de aktuella
hyresgisterna tas upp i kapitel 6. Anledningen &r att man fir en helhetsbild av situationen och
att eventuella missn6jen frin nigon part framkommer.

5.1 Fastighetsforetagens uppbyggnad i fallstudierna

Foretag som ligger till grund for sjdlva framtagandet av hyressittningen avser att falla inom
samma omrdde som Akademiska Hus och deras policy. Den vedertagna synen och den sanna
synen ir att flodet av det ekonomiska kapitalet dr en sluten cirkel med externa finansiirer.

Staten

Externa finansidrer N / \

Universitetet __,  Akademiska Hus
Figur 5.1 Det ekonomiska flodet inom universitetsvirlden nir fastighetsigaren ir Akademiska Hus.

Med en definition av hyran dir man frinser internhyressittning och klargor att hyresnivan
skall ligga pd marknadens niva fis en annan bild av situationen. Detta medfor att cirkeln inte
lingre kommer att vara sluten utan att férvaltningsbolaget, hir Akademiska Hus, ir sista
anhalten for det ekonomiska flodet bortsett frén eventuell utdelning av vinst (rintekrav pa
eget kapital) till dgaren.

Staten

Externa finansidrer W / %

Universitetet —» Akademiska Hus

g

Staten
Externa finansidrer W /
Universitetet ___),  Akademiska Hus Figur 5.2
Teoretisk syn pa
Akademiska Hus
pengaflode vid en
marknadssituation.
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Relationerna som beskrivs ovan mellan Akademiska Hus och staten &r inte generellt vid
statsdgda bolag. Man maste bland annat beakta hur precis staten ar i sitt utévande som dgare. I
det raddande fallet ligger sig inte staten i den 16pande fastighetsforvaltningen som utévas av
Akademiska Hus. Primirt s utser staten, genom Finansdepartementet som forvaltar aktierna i
Akademiska Hus, pa bolagsstimman styrelsen i moderbolaget som i sin tur utser VD. Agaren
stiller darutover ocksé krav pa avkastning pd det insatta kapitalet, arlig utdelning till 4garna
och soliditet for koncernen som helhet.

En applicering av det framforda pa den svenska marknaden i dagsliget innebdr sokning av
foretagssituationer som &r likvardiga och dir en separation mellan overgripande huvudman
och den fastighetsforvaltande enheten finns. Det 4r entydligt att man 4r intresserade av
varandras ekonomiska framtidsutsikter men vad som hir menas ar att ekonomiskt
kompanjonskap ej skall existera. Dartill maste den viktigaste hérnpelaren finnas och det dr en
opaverkad marknadssituation. Det &r en situation dédr ingen marknadsrubbning forekommer.
Marknadsrubbningen kan vara av typen statliga subventioner, kommunala bidrag, sérskild
lagstifining eller liknande. I si fall kan ett si homogent underlag som mojligt fas dir
sanningen speglas rittvist.

5.2 Katalogisering av fastighetsiigandeforhillanden

Det dr svart att finna enskilda bolag som uppfyller de eftersdkta kriterierna. Det finns ett
spréng fran att enbart ha satsat pa kérnverksamheten och salt ut fastighetsbesténdet till att man
har fastighetsforvaltningen som en naturlig verksamhet jimte kirnverksamheten. Darfor
tycker forfattaren att en katalogisering medfor en béttre Gverblick av situationen.

Hir genomfors en grov kategorisering i tre fack, dir dessa bendmns som:
o Kategori A
e Kategori B
e Kategori C

Definitionen produktionslokaler nedan hénfors till lokalutrymme som krivs for
kérnverksamheten.

5.2.1 Kategori A

Hiér finner man bolag som har skiljt helt pd kédrnverksamheten och fastighetsdgandet och
avvecklat fastighetsdgandet, di fastighetsigande inte ursprungligen &r kdrnverksambheten.
Resultatet 4r att efter frigorandet av kapitalet, det wvill siga forsdljningen av
fastighetsbestandet, uppstir ett vanligt fastighetsforvaltningsbolag som inte har ndgon
anknytning till ursprungskirnverksamheten.

Foretagsledning Foretagsledning

J Hyresavtal ﬂ
Fastighetsforvaltningsbolag <_—_—> Produktionslokaler

Figur 5.3 Forhallande inom kategori A.
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I denna kategori finns siledes ursprungsverksamheter som har samma utgingslige som andra
fOretag som enbart hyr pad den privata marknaden. Undantag kan vara att man vid
utforsiljningen kan ha haft olika kontraktsldsningar s att man kan ta del av vissa formaner.

5.2.2 Kategori B

Till denna kategorisering hinfors bolag som bade bedriver sin kdrnverksamhet och
fastighetsforvaltning men dédr fastighetsforetagandet bedriver sin verksamhet som ett
sjilvstdndigt, sidoordnat bolag.

LFérctagsledning ]

ﬂ Hyresavtal ﬂ

Fastighetsforvaltningsbolag <:> Produktionslokaler

Figur 5.4 Forhillande inom kategori B.

Hir finns dven 16sningar som fastighetsrenting for att frigéra kapital.

5.2.3 Kategori C

Under denna kategori finner man liknande forhallande som i kategori B. Den enda direkta
skillnaden ir att sjilva foretagsledningen i privat regim saknas. Foretagsledningen bestir av
politiska representanter.

Politisk ledning

ﬂ Hyresavtal ﬂ

Fastighetsforvaltningsbolag <:> Produktionslokaler

Figur 5.5 Forhallande inom kategori C.

Marknaden och politiska beslut har i manga fall drivit fram de offentliga fastighetsbolagen.
Enligt forfattarens bedomning arbetar de i mangt och mycket pi en hirdare marknad #n
privata bolag. Forfattaren anser att avsaknaden av full handlingsfrihet liknande den som rider
pd den privata marknaden inom lagliga grinser inte existerar hos ett offentligt bolag, och
darfor sker en separat katalogisering.

5.3 Fastighetsiigare tillhorande kategori A

Amplion &r ett fastighetsbolag i Sverige som uppfyller kriteriena under kategori A.
Bakgrunden var att Telia avyttrade sitt kommersiella fastighetsbestind. Resultatet blev att
man frén en fastighetsdgarsits hamnade i en hyresgistsits med frigjort kapital och med en
koncentration pa sin kirnverksamhet.
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5.3.1 Amplion

Amplion Fastigheter AB bildades 1998 i samband med att man forvirvade merparten av
Telias kommersiella fastighetsbestind. Bolaget &r ett konsortium av svenska och
internationella investerare bestiende av Deutsche Bank, SPP, The Harbert Group, Ohmans
Fondkommission samt Catella. Idag dger Amplion 240 fastigheter i Sverige med en uthyrbar
area om 1 miljon kvadratmeter, varav enbart cirka 1 procent bestar av bostider.

Koncernen bestir av moderbolaget Amplion Fastigheter AB jamte dotterbolagen:

e Amplion Fastigheter Sodra AB e Amplion Fastigheter Milardalen AB
e Amplion Fastigheter Vistra AB e Amplion Fastigheter Norra AB
Dirtill ingér dven tva objektsbolag for enstaka fastigheter.

I augusti 1999 sildes det tidigare heléigda bolaget Telerit Foérvaltning AB till Dalkia Facility
Management AB. Idag har forvaltningsbolaget i uppdrag att ansvara for den 16pande tekniska
forvaltningen av Amplions fastigheter.

Fastighetsbestdndet bestar av 128 prioriterade och 110 oprioriterade fastigheter. De
prioriterade bestdr huvudsakligen av kontorsfastigheter beligna i 49 kommuner och de
oprioriterade bestar i huvudsaken av mindre industri- och teknikfastigheter beldgna i 85
kommuner. Totalt aterfinns Amplions fastigheter i 112 av Sveriges 289 kommuner.
Uthyrningsgraden i bestdndet uppgar till 90 procent av totala hyresvirdet, déir de prioriterade
fastigheterna motsvarar nira 90 procent av Amplions totala hyresvarde.

Kontraktstocken bestdr av 1 700 hyresavtal varav knappt 650 ar hyresavtal med 25 olika
bolag och enheter inom Teliakoncernen. Ovriga kunder aterfinns framforallt inom branscher
som den offentliga sektorn inklusive utbildning och statliga bolag, tjinste- och serviceforetag,
tillverkningsindustrin samt finanssektorn.

Organisatoriskt sett 4r Amplion Fastigheter AB uppdelat i tvad affarsomrdden med totalt 45
befattningar. Affiarsomradena édr Fastigheter och Forséljning.

5.3.1.1 Hyressdttningen

Fastighetsidgarens innehav hirstammar frin Telias fastighetsbestind. Man har alltsd fran
Telias sida, gatt sa langt att man har frigjort kapital som var bundet i fastigheterna. Nu utgdr
Telia en av Amplions storsta hyresgister och 40-45 procent av den totala hyresintdkten
héirstammar dérifran. Forhallandet mellan Telia och hyresvirden sérskiljer sig inte frin andra
externa hyresgéster, vilket innebdr att alla hyresgéster har samma utgangsforutséttningar.

Hyresnivaerna #r baserade pd dgarnas avkastningskrav pa satsat kapital och drifinettot vilka
tillsammans utgdr minimum for den hyresnivd som maéste uttagas. Det innebir att driftnettot
skall vara positivt forsta dret, om inte sd fors en diskussion kring risken med hyreskontraktet,
en risk som maste sikras med en bankgaranti. Faktorer som kan paverka nivderna utdver
miniminivan ir tillgdngen och efterfrigan beroende pa marknadskrafterna pa orten, vilka inte
sarskiljer sig fran da Telia dgde fastighetsbestindet.

Kalkylen som ligger till grund for hyressdttningen tar hinsyn till sdvil avkastningen pa eget

kapital som kostnaderna for 1in relaterat till fastigheten ut6ver det egna kapitalet samt for
investeringar och ombyggnader som erfordras.
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Loptiderna styrs av investeringar som har gjorts bide frin fastighetsdgarens och fran
hyresgistens sida. Generellt si ligger den kortaste kontraktsgrinsen pa tre r, framforallt for
att en indexreglering av hyran skall kunna ske, vilket inte &r tillatet for kortare kontraktstider.
Kontrakt som understiger ett &r tecknas inte eftersom mervirdesskatten dirmed vallar
problem och man méste avregistrera fastigheten. Normaltid for kontraktlingderna ligger pa
fem &r. Telia har I6ptider pa 10-12 &r beroende pé tunga investeringar i sina teknikdelar. I sina
kommersiella lokalutrymmen har Telia tredriga kontraktstider pa sin hajd.

Uppségningstiderna foljer i allminhet hyreslagen, det vill siiga nio ménader. Dir ingen
uppségning har skett si foljer forlingningen av kontraktstiden med samma kontraktslingd
som det utgiende kontraktet hade om inget annat #r avtalat. Normalt indexregleras kontrakten
med 100 procent med KPI. Dir foljs det senaste kiinda KPI:et, det vill siga oktoberindex.

Hyresvirden stir for de direkt fastighetsanknutna investeringarna och hyresgisten stir for
investeringar som ér direkt verksamhetsbaserade. Dir direkta kundanpassningar existerar och
ar finansierade av fastighetséigaren s skall detta vara terbetalat under kontraktstiden, det vill
sdga den 18pande avtalsperioden. Dirtill tecknas en form av garanti, en borgen som skall
ticka investeringen.

Hyreskostnaderna for hyresgésterna &r fix i kronor och &r, siledes inte i kronor per
kvadratmeter. Detta beror pi att man utgdr frén vad det kostar att driva objektet.
Uppdelningen sker i slutindan med relation till arean som hyresgisten hyr och med hinsyn
till léaget i objektet. Vissa areor frambringar ett ligre virde #n andra, exempelvis
vindsutrymme som kan ha ett ligre virde en ett utrymme i gatuplan for butiker. Normalt sett
- s4 ligger likvdrdiga utrymmen p& samma hyresnivd, men det kan finnas en
hyresdifferentiering beroende pa nir kontraktet skrevs. Ett sldre indexreglerat kontrakt kan i
dagsliget medfora en ldgre hyra 4n ett nyskrivet kontrakt. Gemensamma utrymmen fordelas
beroende pa den inhyrda arean, si linge verksamheten som bedrivs inte medfSr en stérre
forslitning av utrymmena 4n andra hyresgisters verksamhet.

Hyran innehéller normalt en grundhyra, kallhyra. Dirutéver tillkommer virme, kyla och
andra faciliteter. Detta for att hyresgésterna skall fi en bild 6ver forbrukningsnivierna och
vad lokalerna kostar. Det finns situationer didr en sidan uppdelning &r mer eller mindre
oméjlig och man far istillet utgd frin en beddmning. Hyran debiteras kvartalsvis i forskott.
Fastighetsskatten ldggs normalt till som en klausul ovanp4 hyreskontraktet. Anledningen ir att
man inte vet skattenivin for det kommande &ret. Forindras skatten dndras klausulen vilket
medfor att hyresgésten far antingen pengar tillbaka eller maste tilliggsbetala.

5.3.1.2 Hyressdttnigen pd dgda universitetslokaler
I Amplions fastighetsbestind ingar lokaler som hyrs av juridiska fakulteten i Lund och &r nst
Telia den storsta hyresgisten.

I det stora finns det ingen skillnad mellan universitetet och andra som hyr av Amplion

gillande kontraktsinnehall. Man behandlar alla hyresgiister lika. Hyreskontraktet ir en
totalhyra.
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5.4 Fastighetsigare tillhorande kategori B

Hir finner man bland annat ABB Facilities Management AB, som inte &r fastighetsigare utan
en fastighetsforvaltare och dir dgaren heter Nordisk Renting. Andelen dgande frin ABB:s
sida 4r mindre 4n hélften vilket egentligen medfor att den sanna kategoriseringen torde vara
kategori A enligt ovan. Anledningen att forfattaren viljer kategori B dr den att strukturen fran
ABB:s sida medfor att man likvil kunde ha haft majoriteten i det enskilda bolaget.

Dirtill skulle Ericssons fastighetsbestand kunna kategoriseras inom ndmnda kategori B. I
skrivande stund sker en storre omstrukturering vilket innebér att fastighetsbestindet siljs av
och detta betyder att man slutligen hamnar i strukturen som beskrevs under kategori A.
Beklagligtvis var det inte mojligt att f3 en intervju med nagon fran Ericsson.

54.1 ABB

Tidigare hette det intervjuade bolaget ABB Fastighet AB och var ett forvaltningsbolag. De
har inte varit nigon fastighetsigare i storre omfattning och for ett ir sedan bytte bolaget namn
till ABB Facilities Management AB. Ombildningen medforde tvéd storre skillnader, den ena
innebar att den erbjudande tjédnsten blev vidare dn bara fastighetsforvaltning och den andra
innebar att man fick en annan fokus. Det sistnimnda innebdr att man riktar sig ut fran
koncernen och inte som innan d& man hade ABB inriktat fokus, det vill siga att ABB
Fastighet AB vénde sig i huvudsak till forvaltning av fastigheter med hyresgister inom ABB-
koncernen. FM bolaget ér saledes en egen affarsverksamhet inom ABB, som vilken som helst.
Det storsta uppdraget bestar av fastigheter dgda av Fastighets AB Skulderbladet som &gs av
Nordisk Renting (se nista sida) och ABB.

ABB har haft en strategi sedan tio till femton ar tillbaka som gar ut pd att man inte vill vara
fastighetsdgare. Det namns att fastighetsverksamhet inte &r kdrnverksamhet och man vill till
exempel inte belasta koncernen finansiellt med vad en tung fastighetsdel innebédr i en
balansrikning. Det medforde att man under 80-talet och bérjan av 90-talet silde ut nistan hela
sitt fastighetsbestand till fastighetsbolaget Fastighets AB Skulderbladet med en option pa att
kunna kopa tillbaka bestdndet. Didrav frigjordes kapital samtidigt som koncernens
fastighetsrorelse effektiviserades.

Agarna till koncernen Fastighets AB Skulderbladet ir Nordisk Renting och ABB. Under
koncernen finns ett flertal dotterbolag. Det &r dessa dotterbolag som &r hyresvird och
fastighetségare i hyreskontrakten gentemot hyresgésten.

Dotterbolagen arbetar enbart pd styrelseniva, inte pa operativnivd utan det skots av ABB
Facilities Management. Strukturen som beskrivs i bilden nedan betyder att en stdrre
flexibilitet fas.

Vid upprittande av hyreskontrakt si utfor ABB Facilities Management for uppdragsgivares
rdkning forhandlingar av hyreskontrakt. Dessa handlingar undertecknas sedan juridiskt mellan
fastighetsidgaren och hyresgisten.

De aktuella fastighetstyperna som ligger till grund for nedanstdende skriftalster berdr i
dominerande grad industri, lager och kontor.
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Malax Melker Bergwester
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I Fastighets AB I | Fastighets AB I I Fastighets AB I Fastighets AB

Fastighets AB Fastighets AB

Figur 5.6 Agarforhallandet av ABB:s fastigheter. Under ABB Fastighet AB finns det 8 dotterbolag som ej 4r
redovisade (killa ABB Facilities Management AB).

5.4.1.1 Hyran
Hyresnivderna som sitts skall vara marknadsmassiga. Den ligsta hyresnivin 4r den som inte
skadar nista affér eller pd lang sikt sinker den nu rddande marknadsmissiga hyran pa lokaler.

Generellt har man utgétt i frin att blankettsystemet skall bygga pa Fastighetsagareforbundets
standardblanketter. Nuvarande IT-system och handbdcker stottar standardblanketterna som i
sin tur medfér att alla kontrakt upprittas pé ett likvirdigt sitt. Unika villkor dérjamte finns
mdjlighet att komma Sverens om.

Hyreskontraktens 16ptider varierar frén en ménad upp till 25 ir. Forldngningstider varierar
beroende pd parternas respektive intresse och uppsigningstiderna ir tre, nio, tolv och 24
manader.

Risken som &r aktuell 4r vakansberoende, det vill sdga att man inte har nigon hyresgist.
Anledningen &r att pa unika lokaler sétts avskrivningen av produktionskostnaderna lika med
hyrestiden. Det betyder att kontraktstiderna kan bli relativt 1anga. Justeringar beroende av
lokalutrymmets interna ldge i ett objekt anvinds ej forutom for kallarlokaler.

Skydd gentemot inflation skots genom antingen KPI uppriakning pa 75, 100 procent eller en
faststélld uppridkning som &r oberoende av KPI. Fastighetsskatten debiteras i forskott berdknat
pd en bedomd nivd, eventuella justeringar gérs efter faststilld nivd. Hyran debiteras
hyresgésterna kvartalsvis i forskott. Hyran ar alltifrin kapitalhyra till en totalhyra, beroende
pé kundens 6nskemél. Kapitalhyran innebir att hyresgisten skall betala kapitalet, det vill siga
ranta och avskrivning pé fastighetskapitalet, drift och underhall skéts av hyresgisten.

Eventuell tilliggshyra som uppkommer pa grund av 6nskemal frin en uppdragsgivare liggs
antingen ovanpa det gamla kontraktet och lever sitt eget liv eller si forhandlas hela kontraktet
om. Tilligget & minst marknadshyran, 4r kostnaden hégre dn marknadshyresnivan si utgar
man frdn kostnaden. Det finns en riskpremie som adderas individuellt pa varje projekt och
som dr en bedémning fran fall till fall. Riskpremiens parametrar &r beroende av lige,
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hyresgdst och typ av lokal. Sammantaget innebdr det att minsta uttaget héanfors till
avskrivning, lanerdnta inklusive risken, overheadkostnader, drift och underhall.

5.4.1.2 Nordisk Renting

Som har ndmnts ovan s& dr det Nordisk Renting som innehar majoritetsdgandet av beroérda
fastigheter och definierar sig sjdlv som ett fastighetsbolag. Affarsiden &r att 4ga och utveckla
fastigheter for uthyrning pi linga kontraktstider till solida affirspartner. Agarna bakom
koncernen 4r MeritaNordbanken (40 procent), Atle (35 procent) och 6:¢ AP-fonden (25
procent). Innehavet av fastigheter uppgick till 280 stycken enligt 1999 ars arsredovisning med
en balansomslutning pa 22 miljarder kronor.

Kontraktstiderna for avtalen dr minst 15 4r och de léngsta dr upp till 30 &r, ddr de 30-driga
kontrakten #r forvaltningsavtal eftersom de Overstiger lagstadgad 25-arsgbegrinsing pd
upplatelse av fast egendom inom detaljplan (7 kap. 5 § JB). De tror att de dr Sveriges storsta
utstéllare av- optioner pa fastighetsbolag, det vill siga andelar i kommanditbolag vars enda
verksamhet dr att dga ett specifikt fastighetsbestind. Vid hyresavtalets slut har de aldrig en
option. Vid utnyttjande av option maste detta ske minst fem &r innan fOrvaltnings- eller
hyresavtalets 16ptid upphor. Anledningen dérav 4r att man inte vill drabbas av osdkerheten
angdende fastigheten sista dagen nér kontraktet gar ut.

De arbetar med lag soliditet och anledningen att det &r genomfGrbart dr att man haller sig till

de fem nedanstaende punkterna:

e Man anvinder sig av langa avtal vilket medfor att man ej behover ta med vakansrisken.

e Man arbetar enbart med starka partner, ndstan alla dr borsnoterade eller offentliga bolag,
vilket betyder 1ag kreditrisk.

e Man matchar avtalen med finansieringen som ger en 1ag finansiell risk.
Objekten &r stora och bor representera ett virde som overstiger 50 miljoner. Detta ger 14g
administrativ kostnad.

e Kallhyra, det vill siga drift och underhall &ldggs hyresgésten. Detta medfor dessutom
incitament att sinka driftkostnaderna.

Kallhyrans niva hérstammar frin kopeskillingens hemrikning, bestiende av antingen KPI-
baserade (16 procent) eller rintebdrande (84 procent) avtal. De réntebaserade avtalen innebér
att hyran justeras i forhallande till rénteforandringar pa marknaden. Det &r upp till kunden att
bestimma nir det giller vilken bas man utgar fran (3-ménad, 5-arig, 10-arig rédntebindning
etc.). I dagsldget dr de dominerande rénterelaterade avtalen baserade pd en kort
marknadsrinta, vanligtvis tre ménader. Detta innebér att koncernens hyresintdkter sivil som
riantekostnader blir avsevirt ldgre n hos andra fastighetsbolag.

Efter att kontraktstiden har 16pt ut &r fastigheten en vanlig forvaltningsfastighet i egen dgo,
vilket betyder att man har mojligheten till att teckna ett nytt avtal, hitta nya hyresgéster, finna
ett annat anvindningsomrade eller sdlja av den.

5.5 Fastighetsigare tillhorande kategori C

I Sverige finns det ett flertal landstingsbaserade fastighetsforetag vars struktur foljer C:s
kategorisering. Nedan foljer tva intervjuade fastighetsbolag med landstingspolitisk ledning,
nimligen:

e Locum

e RegionFastigheter Skane
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De ovanndmnda bolagen &r inte fastighetsigare utan hyresvirdar. Agarna till objekten &r
landstinget.

I grunden kan situationen liknas med Akademiska Hus verksamhet forutom att
kémverksamheten dr olik. De innehar en politisk vald styrelse med skillnaden den att inom
landstingsbolagen 4r det samma ledning i botten medan sidant forhallande inte rider mellan
Akademiska Hus och universitet. Ledningen pi4 Akademiska Hus arbetar under
Finansdepartementet medan tilldelningen av pengar till universiteten kommer frin
Utbildningsdepartementet.

5.5.1 Locum
Locum AB bildades 1992 med uppdraget att effektivisera forvaltningen av Stockholms lins
landstings fastigheter. Darmed kan sjukvarden koncentrera sig pi sin kdrnverksamhet, att

erbjuda bra vard. Locum 4gs av landstinget via holdingbolaget Landstingshuset i Stockholm
AB.

Stockholms [ans landsting
| g |
I
Bestéllrorganisation l lardstng:siyrelsen Producentorganisation
| Tt H omimin || ot lasigiiges |
| Fardinshamnden H Watns Anfatgs B ” B Storsockois Lotalf Landstngsenie ]
| Fegoyn it H Patenamden Iwhgbohgeﬂandsﬁngshusetiswckhomm

| tasoonsoitsmin }{ ABStsis ol |

Figur 5.7 Stockholms léns landsting 1999 (killa Verksamheten 1999, Locum).

Locum &r en av Sveriges storsta fastighetsforvaltare. De forvaltar cirka 2,6 miljoner m®
lokaler i Stockholmsomradet. Den dominerande hyresgésten r sjukvarden i Stockholms ldn.
Frdn och med april 1999 4r Locum uppdelat i tva affirsomraden, Locum Forvaltning och
Locum Marknad. Dirtill finns det tvd interna serviceavdelningar niamligen Tekniska
avdelningen och Administrativa avdelningen.

Locums affarside &r att:

* erbjuda hyresgéster inom vardomradet funktionella lokaler och fastighetstjinster av hog
kvalitet

* forvalta och utveckla Stockholms léns landstings fastighetsbestind si att dgaren ges god
avkastning.
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3K — Kundnytta, Kvalitet och Kretsloppstinkande styr Locums agerande (Frigor & svar om
Locum).

Fastighetsforvaltningen sker inom ramen f6r en resultatenhet i landstinget,
Landstingsfastigheter Stockholm (LFS). Intdkterna till LFS bestir av hyror som kommer sdvil
fran enheter inom landstinget som frin externa hyresgister.

Landstinget styr Locum AB och Landstingsfastigheter Stockholm huvudsakligen genom tre

dokument:

e lokalpolicyn, reglering géllande vad sivil hyresgidst som hyresvird har att iaktta vid
hyressittning, uppsidgningar med mera.

e &garpolicyn, styrning av Landstingsfastigheter Stockholm, det vill siga reglering av
avkastningskravet, soliditet med mera.

e forvaltningsavtal, avtal mellan landstinget och Locum AB som preciserar vilka uppgifter
bolaget har, vad det giller den ekonomiska och tekniska forvaltningen.

Ekonomisk struktur
4—— Stockholms lans landsting———p
Extern marknad Landstingsforvaltning Landstingsbolag
Landstinget centralt Landstingshuset i
Stockholm AB
Externa kunder Reavinst 210 Mkr esultat 451 Mkr Koncernbidrag
Rdéntor 432 Mkr 18 Mkr
Hyror 283 Mkr Amorteringar 289 Mkr
Landstingsfastigheter ~—————————Jp Locum AB
Stockholm (LFS) Arvode 102 Mkr
Leverantérer 44— AHyror 1602 Mkr
Varor och tjdnster
795 Mkr
Interna hyresgiéster

Figur 5.8 Den ekonomiska strukturen inom Stockholms léns landsting 1999 (killa Verksamheten 1999, Locum).

Ekonomiskt styr landstinget Locum genom att krdva att Landstingsfastigheter Stockholms
egna kapital ska ge en marknadsmassig avkastning.

Lokaltyperna som forvaltas ar sjukhus. Man har delat upp fastigheterna i tvd kategorier,
strategiska och marknadsfastigheter. Den forstnimnda kategorin omfattar fastigheter som
landstinget skall dga pa lang sikt, vilket &r sjukhus, akutsjukhus, mindre lokalsjukhus och
psykiatriska behandlingshem. Ovriga fastigheter dr sidana som siljs av, till exempel
gruppbostéder, vardcentraler etc.

5.5.1.1 Hyressdttningen

Samtidigt som Locum bildades inférde man internhyror. Anledningen var att lokalerna skulle
precis som andra produktionsfaktorer ha sitt pris (som till exempel personal och
forbrukningsartiklar). Locums mal &r att hyresnivierna skall vara marknadsliknande, vilket
kan vara missvisande nir man sjilv har monopol pé aktuell marknad. Tolkningen av
marknadsliknande hyra 4r den att nivan skall ligga i den nedre kanten av
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marknadshyresintervallet och inte vara marknadsledande. Marknadsanpassade hyror
mdjliggér konkurrensneutralitet mellan hyresgésterna som hyr av Locum och de som hyr
externt. Marknadsanpassade hyror &r ocksd en forutsittning for att offentlig och privat
sjukvard ska kunna konkurrera pé lika villkor gillande lokalkostnader.

Hyresnivén bestims i forhandlingar mellan Locum och respektive hyresgist. Oftast hyr
Locum ut hela byggnader till exempel till en sjukhusledning som direfter hyr ut lokalerna till
klinikerna. Hyran skall betala fastigheternas kostnader, som &r:

e virme e teknisk forvaltning/service
e vatten e underhall
e ¢l e rintor och avskrivningar

Dirtill skall hyran ge dgaren, landstinget, en rimlig avkastning pé fastighetskapitalet.

Man har forut anvint sig av egna internhyresavtal men for cirka tvd ar sedan borjade man
anvénda Fastighetsigareforbundets blanketter. Generellt fungerar det bra, nackdelen ligger
vid stora kontrakt dir en bedomning har gjorts att forbundets avtal inte &r direkt lamplig. Det
har medfort att ett nytt avtal har tagits fram och dértill limnats i uppdrag till Newsec AB att
framkomma med ett nytt fortryckt avtal. Malsittningen med det nya kontraktet #r att
Fastighetsdgareforbundet skall ta hand om det och gora det till ett standardvardavtal.

Optioner som forekommer &r optioner som ger fortur till uppkomna lediga lokaler.

Man har anvdnt sig av ldnga avtal men nu begagnas en tredrig bindningstid.
Forléingningstiderna dr tre 4r pd de nya kontrakten, i &ldre kontrakt varierar
forléngningstiderna. Uppsagningstiden 4r nio ménader. Skyddet mot inflationen 4r upprikning
pd 75 procent av bashyran, upprikningskvoten kommer frin KPI. Hyresdebitering sker
normalt kvartalsvis i forskott forutom for ett sjukhus som debiteras manadsvis.

Risktagandet vid investeringar fordelas genom att man utfirdar tilliggshyresavtal specifik for
rédande investering och later grundavtalet fortlspa som innan. Léptiden kan variera mellan
tilliggsavtalet och grundavtalet. Om hyresgisten flyttar innan tilliggsavtalets kontraktstid har
utgatt justeras risken i en klausul som medfor att hyresgisten debiteras med restvirdet av
investeringen. Vid stora investeringar dir lingre 16ptider pa investeringen existerar #n vad
avtal skrivs pd, bryts avtalet ut och blir ett eget hyresavtal. Rintan man riknar med vid
investeringar &r réntenivén fran landstingets interna bank.

Lénebilden for Locum ir att cirka 60 procent dr eget kapital och 40 procent ir 1anat kapital.

Landstingshyresgaster kan sdga upp sitt avtal gentemot Locum med endast tre manaders
varsel, oavsett hyreskontraktets lingd. Forutsittningen &r att inga investeringar har gjorts
sedan 1992 och att lokalen uppfyller vissa krav. Exempel pa krav ir att lokalen skall ha en
egen entré och kunna avgrinsas och ldsas. Vid ett sidant forfarande tar landstinget Sver
hyresbetalningarna under det forsta aret och dérefter belastar kostnaden Landstingsfastigheter
Stockholm i form av uteblivna hyresintikter. Anledningen &r att Locum skall hjilpa varden att
avveckla on6diga lokalytor.

Kommer en landstingshyresgist ¢j 6verens med Locum i en hyresférhandling finns det
mojlighet att fora upp fragan till landningsstyrelsens allménna utskott for avgorande.
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5.5.1.2 Locums avkastning

Avkastningen eller overskottet gér direkt till landstingets kassa. Avkastningskravet pa
kapitalet som fastigheterna representerar bestims av landstinget. FOr nérvarande har
avkastningskravet legat mellan 5-7 procent pa eget kapital.

Eventuella 6verskott frin Locums sida gir som koncernbidrag till dgaren landstinget.

5.5.1.3 Locums forslag till ny hyressdttningsprincip
Nyligen har Locum haft fragan uppe gillande forslag till ny hyresséttningsprincip,
nedanstiende text ir citat frin Locums ledning den 8 maj 2000.

”Syftet med att ta fram en ny hyressdttningsprincip dr framfor allt;

e att den ska forstds av nyttjarna, det vill sdga forvaltarna och hyresgdsterna

e att det inte ska krdvas komplicerade modeller for att berdkna/bedéma hyran utan att
principen ska kunna behdrskas av de som berirs

® att den dr konkurrensneutral mellan externa och interna hyresgdster.

En hyressdttningsprincip som uppfyller syftet dr marknadshyra (mest sannolika hyran vid
nyteckning av hyreskontraktet pa en 6ppen hyresmarknad).

Fordelar

+ Det dr samma princip som rdder pd fastighetsmarknaden i évrigt.

+ Principen dr relativt littforstilig.

+ Ligger i linje med den tidigare hyressdttningsprincipens mdl att hyresnivderna ska vara
marknadsliknande.

+ Konkurrensneutral mellan externa och interna hyresgdster och mellan landstingsdigda
lokaler respektive lokaler dgda av andra fastighetsigare.

Nackdelar

- Hyreskostnaden pdverkas dn mer av marknaden emedan intikterna inte kan pdverkas
(DRG-ersdttningen’ innehdller till viss del ersdttning for hyreskostnader).

- Ldgesfaktorn kan fa en storre genomslagskraft som dd minskar konkurrensneutraliteten
mellan de interna hyresgdsterna.

- Att uppskatta den mest sannolika hyran dr inte litt for en del av vdra olika lokaltyper.

- Hyreskostnaden kommer att variera beroende pd i vilket marknadslige avtal tecknats.”

5.5.2 RegionFastigheter Skane

RegionFastigheter har sitt verksamhetsomrade i sddra delen av Sverige. Uppgiften &r att vara
en gemensam stod- och serviceorganisation for Region Skéine gillande fastighetsrelaterade
fragor. Det innebér att man forvaltar byggnader, svarar for fastighetsdriften, bygger om och
till, sdljer fastigheter och 4r en partner till sina hyresgister. Deras fastighetsbestdnd uppgick
till 1 400 000 nf BTA 1999 och merparten av lokalutrymmet &r relaterat till sjukvérden.
Nyttjare av lokalutrymmena r till storsta delen Region Skéne men &dven privata hyresgister
hyr lokaler av RegionFastigheter.

5 DRG stér for DiagnosRelaterade Grupper, det vill siga man har viktat alla diagnosiska och terapeutiska
sjukvardstillstand.
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De #r med sina 370 anstillda uppdelat organisatoriskt i fyra verksamhetsomraden:

e RF-Forvaltning e RF-Fastighetsutveckling

e RF-Bygg e RF-Service

Dessa verksamhetsomriden finns representerade inom fem distrikt i Region Skane, nimligen,
Mellersta, Syddstra, Sydvistra, Nordviéstra och Norddstra.

5.5.2.1 Hyrressdttningen

RegionFastigheter bedriver sin verksamhet som en stédfunktion till sjukvéarden, vilket innebar
att de skall forse sjukvérden med lokalutrymmen. Det innebir att det existerar ett sorts
partsforhdllande dir bida parter ingdr i samma organisation och man far en sluten cirkel
géllande pengaflodet relaterat till lokalutrymmeskostnaderna enligt bilden nedan.

Region Skéne

Kérnverksamhet ——p RegionFastigheter
Figur 5.9 Det ekonomiska flodet relaterat till lokalkostnader inom RegionFastigheter.

For ndgra ar sedan beslot RegionFastigheter att sjilvkostnadshyresprincipen skulle inforas.
Inneborden &r att man ska ta fram kostnaderna som &r relaterat till lokalutrymmena och
fordela detta rimligt pd hyran. Dirtill sker fordelningen av hyran under begreppet rittvis
fordelning, vilket teoretiskt betyder att ingen hyresgist skall behandlas annorlunda 4n nigon
annan hyresgést under liknande forhallande.

RegionFastigheter har ett rintekostnadskrav vilket medfor att sjélvkostnadshyran ir baserad
pd avskrivningar, rinta och underhéll. Avskrivningen sker pi bokfort virde, normalt 30 &r.
Réntan faststills varje 4r i paritet med marknadsrantan och kapitalet som réntan riknas pa ir
byggkostnader exklusive inredning.

Hyresgistens underlag, de som &r sjukvérdsbaserade, for kostnaderna som lokalerna medfor
ar utrdknade genom nyckeltal och diverse schabloniseringar. Data som ligger till grund for
nimnda utrikningar ir relevant befolkningsstatistik, som #r baserat pi exempelvis antal,
sjuktillstind etc. Hyresgésten betalar ett snittviirde pa lokalutrymmet dér man inte kan utlisa
om man har skillnader i kr/n? och ar.

I hyran har preciserats vad som ingér och detta genom en sa kallad grinsdragningslista. For
tilldggstjénster, skilda for olika sjukvérdsdistrikt, som faller utanfor grinsdragningslistan har
sjukvarden sjilv mojligheter att antingen anlita RegionFastigheter, sjilv ansvara for dessa
eller anskaffa dessa tjdnster pa den privata marknaden.

Generellt ir 16ptiderna pa hyreskontrakterna ett ar. Det betyder att man varje ar har nya
hyresforhandlingar for verksamheter som ar relaterade till sjukvarden. Vid forhallandena dér
hyresgésten ar privat finns det kontraktslingder som har en 16ptid som &verstiger ett ar, detta
for att kunna stérka tryggheten hos hyresgisten vid investeringar.

Hyresnivéerna dr som nidmndes ovan baserade pé sjilvkostnadsprincipen. RegionFastigheter

tycker sjilva att de har en bra bild Gver kostnadsnivierna for de skilda objekten och
hyresdebiteringen sker méanadsvis for hela objekt. Det ir sjukvardsdistriktet som debiteras
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med en totalhyra pd de enskilda objekten och som sin tur har delat upp totalhyran, ibland dnda
ner till klinikniva. Uppdelningen av totalhyran pa de enskilda objekten sker tillsammans med
RegionFastigheter. Detta leder till att man far fram en medvetenhet om lokalkostnaderna som
i sin tur leder till incitament att vara aktsam med lokalutrymme, di mindre utrymme leder till
ldgre lokalkostnader. Dirtill fas nigon form av affdrsmissighet mellan RegionFastigheter och
hyresgisten.

5.6 Slutsats

Strukturen pé lokalforsorjningen 4r delvis differentierad, beroende pa vilken aktér som
studeras. Generellt bedomer forfattaren att ett marknadsinriktat perspektiv dominerar hos de
intervjuade. Det foranleder att man utgér frin marknadshyresvirdet och forséker inte vidta
atgérder som skadar eventuella marknadsvéirden. Samtidigt dr hyresgésten inte last utan har
valfrihet beroende pa val av lokalutrymme, oftast teoretiskt. Detta leder till en mer accepterad
marknad med rittvisare spelregler for alla parter.
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Kapitel 6

Hur hyror sitts idag, nigra fallstudier ur hyresgistsperspektiv

I féregdende kapitel beskadades situationen frin hyresvirdens sida dér vinstmarginalerna ir
av storst intresse. I de oftast ldnga beroendesituationerna som byggs upp mellan
fastighetséigaren och hyresgisten vid dndamélsfastigheter maste man se till att belitenhet
gillande kompanjonskapet existerar. En av de viktigaste parametrarna for ett lingsiktigt
samarbete dr kundndjdheten och dirmed hur kunden uppfattar sin képta tjénst. Detta leder oss
till att ta del av kundernas, det vill séga hyresgésternas syn p4 kontraktutformningarna.

Samtidigt som en jamforelse gors pa hur olika hyresgéster uppfattar sin situation fir man inte
glomma att den ena hyresgésten inte 4r lik den andre. Det finns obegrinsade
servicemdjligheter som kan inkGpas av hyresgésten si linge betalningsvillighet existerar.
Dirtill finns andra avseenden som exempelvis dir hyresgésten sjilv vill tgirda saker, vilket
ar mer mérkbart hos ordinarie bostadshyresgéster.

6.1 Amplions hyresgister
Av Amplions hyresgéster har tva valts ut for intervju. Den ena innehar lokalutrymme inom
utbildningsvisendet och den andra hérstammar frin den gamla organisationen.

6.1.1 Hyresgést 1

Motparten till Amplion, det vill siga hyresgésten, frin universitets sida 4r byggnadsenheten.
Enheten féretrdder Lunds Universitet vid planering och projektering av ny- och ombyggnad.
Man ansvarar for kontakter och avtal med fastighetsdgarna. Utdver detta finns det bland annat
arbetsuppgifter som berdr tele- och datanit, EU-upphandlingar, sikerhet etc. Innehavet av
hyrda lokaler #gda av Amplion bestdr av kontor, bibliotek, cafeteria, tryckeri och
undervisningslokaler.

Ekonomiskt fungerar universitetet enligt foljande. Intikter i form av anslag frin staten

(Utbildningsdepartementet) delas ut av universitetsstyrelsen till fakulteterna som i sin tur
delar ut det till institutionerna.

Utbildningsdepartementet

v

Universitetsstyrelsen

Fakulteter Fakulteter Fakulteter

e U e U W

Institutioner Instit.......

Figur 6.1 Anslagsfordelningen fran stat till institutioner.

43




Hyror pa lokaler
En studie av hyressittningen pa dldre utbildningslokaler

Universitetet finansieras till drygt 50 procent av ovan nimnda statsanslag, &vriga finansiella
intdkter fas frén forskningsstiftelser samt genom uppdragsforskning. De 6vriga medlen gar
direkt till institutionerna. Dérefter 4r det institutionernas uppgift att fora budget sé att deras
tagande gillande utbildning och forskning kan genomforas. En del av utgifterna ir siledes
internhyran som debiteras av byggnadsenheten.

Man hade frin hyresgistens sida stor paverkan, inom befintliga viggar, nir projektet
genomfbrdes relaterat till objektet Gliddjen 16 i Lund. Dirmed finns idag en situation utan
négra direkta 6nskemél gillande dndringar avseende lokalutrymmet.

Internt anvinds egna kontrakt som medfor mojligheten for brukarna, besittande hyresgist, att
sidga upp hyreskontraktet pd en kortare uppsdgningstid &n vad kontraktsinnehavaren har
gentemot Amplion. Detta forfarandesitt tillkom eftersom man trodde att institutioner satt pa
for stora lokaler och det skulle finnas méjlighet av avveckla dessa.

Underhéllet skéts direkt pad plats av personal anlitad av Amplion. Inblandning fran
byggnadsenheten framkommer enbart vid atgirder som paverkar kontraktsfrigor. Dirjimte
har initiativ tagits till si kallade husméten som &r tinkta att ske minst en géng per termin.
Eftersom alla nivéer, personer som berdr fastighetsfrigor, dr med pa métena far man en god
bild 6ver gillande situation relaterat till fastighetsbiten.

Atgirder som definieras som ombyggnader skall gi genom byggnadsenheten p universitetet.
Det finns ingen delegation med innebdrden att institutionerna har fria hinder for ett visst
basbelopp. Diremot har pengar avsatts gemensamt mellan alla omridena och 4r en
lokalfors6rjningsreserv for att man skall kunna genomfora storre projekt. Denna reserv delas
sedan ut av universitetsstyrelsen.

6.1.1.1 Hyreskontraktet

Hyran foljer hyreskontraktet frin 1995 och har en 16ptid pa nio 4r och elva manader. Dirmed
behdver man inte fa kontraktet godként av regeringen, vilket krdvs for kontrakt som ar 10 &r
eller langre. Uppsigningstiden uppgar till 24 ménader fore avtalad hyrestidsutging, i annat
fall forlangs kontrakten med fem ar varje gang.

Uppvirmning ombesorjs av fastighetsdgaren och varmvatten tillhandahélles hela &ret.
Elektriciteten ingér diremot inte och fastighetsskatten erliggs separat enligt sérskild
dverenskommelse.

75 procent av bashyran indexregleras med hénsyn till KPI, totalindex med 1980 som basar.
Bashyran ar anpassad till 1993 ars indextal.

Vid eventuell uppsigning vid kontraktstut finns det ingen skyldighet frén hyresgéstens sida att
ersitta ej avskriven investering. Tvdrtemot har fastighetsigaren mojlighet att siga upp
kontraktet for omforhandling och hyreshdjning inom uppséigningstiden.

6.1.2 Hyresgést 2

Hyresgist 2 4r en hyresgést gentemot Amplion men ir sjilv hyresvird internt. Verksamheten
som den interna hyresvirden bedriver dr en inre service och lokaladministration, det vill sdga
att skapa forutsittningar for andra att fokusera pa sin kdrmverksamhet. Lokalkategorierna som
hyrs ar kontor (80 procent), olika typer av arbetscentraler och garage.
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Bolagen som ér interna hyresgister hirstammar frin Telaris-tiden di det var samma koncern.
Varje bolag ir en egen ekonomisk enhet som betalar for sitt utrymme direkt till hyresvirden.
Lokalkostnaderna dr ungefér 30 procent av kiirnverksamhetens kostnader.

Omstruktureringsskillnaden ndr Telaris sildes blev att forhillandena forindrades mellan
nytilltridande fastighetsdgare och enheterna som arbetade med kirnverksamheten. Enheterna
blev respekterade pé ett annat sitt som hyresgést. Innan, nér allt 1dg inom samma koncern,
fanns det ett slags kompisforhallande medan efter forsiljningen av fastigheterna blev 4garna
mer ména om hyresgésterna. En affarsméssighet sinsemellan har uppstétt som inte existerade
innan omstruktureringen. Forut var det tveksamt om hyresnivderna var marknadsmissiga da
man utgick frin det bokforda vérdet istillet som i dag da ldget av fastigheten har en helt annan
betydelse. Forhillandet mellan intervjuad hyresgiist och fastighetsigaren har saledes
forbittrats och man tréffas en géng i ménaden for diskussioner gillande lokalerna.

6.1.2.1 Hyran

Hyresavtalet gentemot Amplion har en 16ptid pa fem &r och &r en kallhyra. Elektriciteten &r en
separat post precis som virmen som man sjilv stir for. I nista omforhandling finns det
onskemil om en totalhyra med anledning av problematiken med ménga delfakturor. Den
administrativa delen &r relativt tung med tanke pé att varje foretag 4r uppdelat i sma grupper
med i sin tur eget ekonomiansvar. Speglas det sistnimnda pa fastigheten Elefanten i centrala
Malmé medfor det en uppdelning av hyreskostnaderna i 120-125 olika poster. Med en
totalhyra skulle fordelningen forenklas.

Inflationsskyddet externt dr indexbaserat och utgdr frin Fastighetsigarnas standardavtal.
Upprikningsklausulen 4r 75 procent av bashyran som skall 4ndras i forhallande till KPL I
nytecknade avtal 4r upprikningen 100 procent. Tidigare 14g man p4 50 och 75 procent. Internt
anvinds egna framtagna hyreskontrakt.

P4 de nytecknade avtalen 4r Ioptiden tre & men man har #ven nigra femérsavtal.
Forlédngningstiderna uppgar till tre ar och uppsigningen skall ske skriftligen minst nio
ménader fore avtalad hyrestids utgang.

Debiteringen sker objektsvis externt som i sin tur delas upp internt. Kontrakten internt har
16ptider pé ett, tva, tre ar eller lika lang tid som huvudavtalet gentemot fastighetsigaren. Kort
kontraktstid medfér hogre hyra internt. Reglering gillande KPI existerar iven pi interna
hyreskontrakt. Internt s debiteras hyresgisterna ménadsvis i efterskott.

Man har differentierad hyra beroende pa lokaltyp. Lokaler i killarplan har en hyresniva pa
ungefdr 50 procent av vad lokalerna ovan mark kostar. Butikslige har ett hogre virde och
kontorsutrymme har samma virde oberoende pa var i objektet de ligger. Nivderna grundar sig
pé bedémda marknadsnivéer.

Hyresnivaerna pa speciallokaler &r av typen sjdlvkostnadshyra, dér hyresnivén 4r beroende pa
avskrivningstiden, réntan, risk, drift och underhall. I bérjan anvindes 25-30-4rig bindningstid
dérefter gick man ner till 10-4riga kontrakt. I dagsldget ir det mdjligt att kontraktstiderna &r
annu kortare.

Vid smiirre lokalfériandringar, motsvarande nigra hundra tusen kronor, si belastas bolagen

som har begirt dtgéirden, men mojlighet finns att 1ana pengar hos moderbolaget. For storre
atgirder som medfor forbéttringar av fastighetens virde gir man in i en forhandling med
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Amplion, till exempel uppdelning av kostnaderna. I annat fall blir det ett tilliggsavtal. For det
sistndmnda avtalet fors6ker man fa 16ptiden att upphora samtidigt med baskontraktets slut.

En vakansgrad som 6verstiger fem procent stdr moderbolaget for.

Gemensamhetsytors kostnader fordelas beroende pa hur mycket effektiv yta man hyr i
objektet per vaningsplan. Dar nagon enhet brukar en viss del av gemensamhetsytan mer 4n i
snitt finns det si kallade zoner som berdrd enhet far betala mer for. Gillande reception, hissar
och entréplan betalar alla sin sa kallade del.

6.2 Hyresgiister inom ABB-koncernen
Som né@mndes under kapitel 5 s& dgs fastighetsbestdndet till majoriteten av Nordisk Renting.
Hér nedan redovisas situationen for tva hyresgéster inom ABB-koncernen.

6.2.1 Hyresgést 1

Hyresgésten hyr enbart kontorsutrymmen men tills nyligen ingick dven verkstadslokaler. I det
aktuella objektet som dr underlaget for intervjun inhyses 8-10 ABB-bolag. Kontraktet ir
undertecknat med Fastighet AB Regionen som &r ett dotterbolag till Fastighets AB
Skulderbladet.

Hyressittningen har pa senare ar gitt mot en marknadsanpassad hyra. Problematiken med
detta forfarande 4r att hyresgésten ar lasta till ABB-bolagen vilket medfor en avsaknad av
marknaden.

Fran och med den forste september kommer Site Management att vara motparten gentemot
den aktuella hyresgésten, frin ABB Facilities Management AB:s sida.

6.2.1.1 Hyran

Varje aktiebolag har sitt avtal och i varje bolag finns det olika enheter som hyran dr uppdelad
pa. Hyresforhandlingar sker enskilt av varje bolag vilket betyder att man inte har objektshyra.
Utflyttning av bolag som leder till tomma lokaler drabbar kvarsittande bolag ekonomiskt
eftersom det krdvs en tdckning for objektet.

Inflationsskydd genom upprdkning med index saknas, diremot anvinds fastpris per
arbetsplats. Det sistnimnda innebdr att man betalar efter antalet individer som utnyttjar en
arbetsplats inom objektet. Tidigare var 16ptiderna pa fem ar men nu héller man pa att avyttra
objektet for att centralisera verksamheten vilket har medfort att idag finns det endast ett
muntligt 16pande avtal.

Definitionen av en arbetsplats dr en standardkontorsmodul p& ungefir 10 kvadratmeter,
dirutéver finns gemensamhetsutrymmen och korridor. Denna 16sning innebér en uppdelning
av objektets hyreskostnader pad antalet individer och dérmed kommer man ifrén
problemkomplexet med gemensamhetsutrymmen. Justering gors om lokalutnyttjandet &r
storre 4n standardmodulen till exempel si kallade chefsrum. Arbetsplatshyran dr av typen
totalhyra, det vill siga medier ingér.

Uppsédgning av kontrakten skall ske innan nio manader fore kontraktsslut och skall
omforhandlas inom sex méanader frin hyrestidens utgéng. Hyran betalas kvartalsvis i forskott.
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Hyreskontrakten som #r aktuella ar inte standardhyreskontrakt utan de ir egenutformade
handlingar.

Forindringsonskemal frén hyresgistens sida betalas kontant direkt vid utforande.

6.2.2 Hyresgist 2

Denna hyresgést speglar inte den vanliga relationen mellan hyresgisten och hyresvirden inom
ABB. Anledningen dirav 4r att vid arskiftet skall man makulera nu gillande hyreskontrakt
och teckna nya avtal som skiljer sig markant frin det som kommer att nimnas hir bide
gillande struktur och innehall.

Aktuella lokaltyper som upptas under berdrda kontrakt &r kontor, verkstadsytor och forrad.
Hyresvirden pé kontrakten &r handelsbolaget 8:an i Vixjo.

Hyreskontrakten som anvinds dr Sveriges Fastighetsigareforbunds standardformulr.

6.2.2.1 Hyran

Man anvénder sig av kallhyra (typ kapitalhyra) vars nivd dr en bedémd marknadshyra pa
respektive objekt. Vid faststillande av hyran utgick man frin en genomford
marknadsundersokning. Medier och underhdll utéver kallhyran har beddmts av
fastighetschefen och bendmns hyresomkostnader. Anledningen dérav var att man sjilv ville
paverka virme, el och underhill samtidigt som det ansigs att koncernavtalen inte var
fordelaktiga. Vid kommande forindring kommer en totalhyra att anvindas, eftersom
hyrsvirden kommer vara den enda parten mot enskilda bolag (den lokala fastighetschefen
avvecklas). Det kommer att innebdra att alla bolag fir forhandla sin lokalhyra utan nigon
direkt lokalt internkunnig fastighetschef som arbetar for hyresgisterna. Nigon typ av
samordnarorganisation som tar hand om lokala problem méste anordnas (diskussioner pagar)

som delvis kommer att inneha liknande uppgifter som den lokale fastighetschefen i nuliget
har. :

Inflationsskyddet &r bestdende av en KPI-klausul, med en hundraprocentig upprikning.
Léptiderna dr pa fem 4r med en uppsigningstid pa minst nio manader, i annat fall forlings
1optiden med tre &r.

Ingrepp som medfor fordndringar av lokaler skall antingen betalas kontant eller genom ett
tilliggsavtal. Helst foredras forfarandet med kontantbetalning.

Hyresdebiteringen sker kvartalsvis i forskott och hyresomkostnadsdebiteringen sker under
pégdende kvartal.

6.3 Locums hyresgister
Totalt s& har tva hyresgéster till Locum intervjuats och valet av berdrda parter har skett utan
nagon paverkan frin hyresvirdens sida.

6.3.1 Hyresgist 1

Aktuell hyresgéist hyr tre storre objekt vars innehall gillande lokaler innefattar vardutrymme
av alla dess slag. Det ena objektet &r 100 &r gammalt och ganska varsamt ombyggt men ir
utddmd som vérdbyggnad, det vill siga det innehaller inga singplatser lingre men anvinds
idag som mottagning. Den andra 4r ett nytt akutsjukhus som innehaller rontgen-, operations-,
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intensiv-, akut- och vérdavdelning. Tredje objektet & en gammal tribarack som inhyser
psykiatri.

Pa ett sitt kan man sdga att tre sorters hyror existerar, en for varje ovannimnd objekt. Dessa
dr sedan i sin tur matchade i olika forhandlingssituationer. Ett exempel 4r att akutsjukhuset
anlades med hinsyn till ett sedan linge fattat politiskt beslut och hyresnivierna hade inte
diskuterats vid paborjad byggnation. Hyreskostnadsnivéerna fran Locum hamnade pé en frin
sjukhusets sida oacceptabel hog niva. Slutresultatet blev att man var tvungen att skriva av
huset med 200 miljoner kronor som ledde till att hyresnivierna blev godtagbara. Anledningen
till ndmnda 16sning var att landstingets avkastningskrav gentemot Locum inte ansigs utgra
grund for differentiering. Generellt s& utgdr man ifrdn att forhandling skall ske innan
hyreshéjande atgarder genomfors.

En typ av spokbudget gors for att medvetenhet skall uppstd géllande lokalinnehav. Sjukhusets
volym é&r for liten for att kunna applicera intemprisséttning. Det 4r inte forrdn pé sjukhusniva
ekonomin jimnar ut sig eftersom man har kraftiga arsvéxlingar plus att ersittningsnivierna
inte stimmer pd klinik och avdelningsniva. Systemet &r uppbyggt runt en medveten strategi
dér hyrorna ses som en gemensam kostnad och spokméssigt lagt ut budgeten si att man vet
vilka andelar man har. I vissa avtal, vardavtal, méste hyran redovisas och ar dir en del av
kostnaden. Exempel pa det sistndmnda dr en mddravardscentral som bedrivs pé entreprenad.

Intdktssidan berdrande sjukvarden kommer frén ett kdp- och séljsystem som ar fullt utvecklat
nir det giller den akuta sjukvirden. Det finns DRG-ersdttning, dir DRG star for
DiagnosRelaterade Grupper (man har viktat alla diagnosiska och terapeutiska
sjukvérdstillstdnd). For psykiatrin finns det ett ramavtal.

6.3.1.1 Hyran

Problematiken med hyresdifferentiering gor sig inte géllande for aktuell hyresgést. I det nya
objektet finns det enbart vardsalar, operationssalar, rontgenlaboratorier plus lite expeditioner
och intdktssystemet medfor fordelning pa fyra samverkande kliniker. Den totala
hyresdifferentieringen finns i de skilda objekten vars standard och installationstithet skiljer
dem éat.

Vid 6nskemal om ombyggnad av lokaler frdn hyresgéstens sida anvinds tva forfarandesitt,
antingen sa betalar man 4tgédrden kontant eller aldggs hyresgésten en tilldggshyra.

Uppségningen av kontrakten skall ske skriftligen minst nio méanader innan avtalad hyrestids
utgdng. I annat fall forlings kontrakten med tre ar, samma regler for de tre kontrakten som
finns mellan hyresgidsten och Locum. Inflationsskyddet &r bestdende av en 100 procentig
upprakningsklausul vars basindex dr KPI. Hyran som &ir en totalhyra betalas kvartalsvis i
forskott och gransdragningslistan &r tydlig géllande vad som ingér i hyran.

Underhallet skots av Dalkia som dgs till ena hélften av Locum och andra hélften av ett franskt
bolag. Underhallservicen ar av full tillfredstéllelse fran hyresgéstens sida.

6.3.2 Hyresgést 2

Verksamhetsomridet for berord hyresgist ar sjukvardsbaserat. Nyttjande lokalkategorier 4r de
man finner pi ett akutsjukhus, det vill siga vardlokaler, expeditioner, laborationer,
forsérjningslokaler etc., plus forsknings- och undervisningslokaler.

48



Hyror pa lokaler
En studie av hyressittningen pa éldre utbildningslokaler

Hyran for lokalutrymmet betalas till Locum som har ett forvaltningsuppdrag for landstinget.
Kontrakten sinsemellan parterna &r bestiende av ett antal kontrakt, rittare sagt ett
huvudkontrakt per hus. Anledningen dirav ir att hyreskontrakten bygger pa huvudfunktionen
for respektive hus. Man betalar olika kvadratmeterpris beroende pa vad tyngdpunkten
avseende lokal ligger for ett speciellt hus.

Det ar sjukhusdirektdren som stir som hyresgist pA kontrakten beroende pa interna regler
gillande kontraktstecknande. Nu gillande kontrakt 4r frén 1994 och den stérre forandringen
direfter dr att sjukhuset har blivit en juridisk person. Det sistnimnda medfor att man inte
langre &r “landstinget” fast de &r 4garna. Detta betyder ocksa att man blev momspliktig frin
att ha varit momsbefriad.

Internkontrakten 4r skrivna mellan klinkk och sjukhusdirektér. Fordelningen av
hyreskostnaderna sker genom en egen internhyra knuten till hur stor area som disponeras.
Berdkningen som ligger till grund 4r den rena hyreskostnaden plus att de interna
hyresgdsterna maste betala gemensamhetsytor utdver innehavande areor. Vid stora
lokaldifferentierade utrymmen som medfor hyresskillnader mellan olika kliniker foljs Locums
mall for olika lokaltyper med en viss forfining, vilket betyder att man inte gir efter hus utan
enligt verksamhetens lokalberoende.

Ombyggnader som uppgér Gver ett visst virde tas upp i det s& kallade fastighetsradet som
bestdr av chefslikaren (nu vice direktdr), berdrda inom TAS-divisionen och olika
representanter. I radet diskuteras behovet av ombyggnad och kontrollerar att framlagda
investeringskalkyler ar realistiska. Fria hander giller ombyggnadsatgérder som ej ar storre 4n
respektive divisions ekonomiska mandat att fatta ekonomiska beslut, med reservationen att
klinikerna tar kontakt med TA-divisionen.

Intédktssidan &r som for hyresgist 1 till Locum baserat pd DRG-ersittning (se ovan).

6.3.2.1 Hyran

Hyresnivéerna internt dr helt oberoende pé var lokalerna ligger, under som ovan mark. Som
ndmndes innan finns det en enhetshyra per hus gentemot Locum, dir betalningen sker for ett
hus och vad ett hus skall innehélla (trappor, ventilation, hiss etc.). All installation &r fast
utrustning som ir forknippad med verksamheten, sjukhusverksamhet. Det ir hyresgiisten som
tar det ekonomiska ansvaret for den fasta installationen, exempelvis centrala gassystem,
avjoniseringsanliggningar etc. Hyran 4r egentligen satt efter tinkt produktionskostnad for
olika lokaler, fast hyresgésten har kostnadsansvaret for alla komplexa installationer. Internt si
har man egna hyresnivéer for en viss lokaltyp oavsett var den ligger i objektet, det vill siga
hyressiittningen av olika lokaltyper representerar olika kvadratmeterpriser. Denna
hyressittningsmodell 4r den nu aktuella men nér hyreskontrakten gir ut 2004 si har Locum
aviserat att hyrorna skall finfordelas bittre ver de olika lokaltyperna.

Kontraktstiderna gentemot Locum &r tio ar, interna kontrakt 4r en form av éverrenskommelse.
Inflationsskyddet dr KPI-baserat gentemot Locum och internt justeras hyran om den forindras
mot Locum. Upprikningsklausulen ligger pd 75 procent. Férlingningstider saknas,
anledningen dérav 4r att man skall omforhandla hyreskontraktet efter kontraktstidens slut.
Uppsigningstiden &r nio manader. Hyreskontraktet gentemot Locum #4r av typen
totalhyreskontrakt, det vill séiga alla medier ingér.

6 Teknisk Administrativ division.
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Hyreshdjande atgérder handhas pé olika sitt, beroende pa beloppet. Det dr mer eller mindre
en forhandlingsfraga. Vid storre ombyggnader korrigeras bashyran efter vissa principer som
man har kommit 6verens om med Locum. Det nimnda handlar om atgdrder som ses frin
Landstingsfastigheters sida som en ren investering, det vill siga atgird som é&r virdehdjande
for fastigheten.

Hyran betalas externt kvartalsvis i forskott medan internt sker det manadsvis.

6.4 RegionFastigheters hyresgister
Utav de tre slumpmadssigt valda kunderna &r tva internhyresgéster och en privat, det vill sdga
den sistndmnda har ingen anknytning till kdmverksamheten.

6.4.1 Hyresgist 1

Hyresgisten dr i dagsliget inne i en omstrukturering som &r baserat pd politiska beslut
géllande virden. Omstruktureringen foljer de generella trenderna i samhéllet dér man mer
eller mindre skall syssla med det man ir bra pa, det vill sdga kirnverksamheten. Hyresgésten
hyr de mest skiftade lokalkategorierna som ar relaterade till sjukvarden, detta innebir alltsa
dven till en viss man speciallokaler.

Historiskt sett si ingick forsorjningsenheten 1 organisationsenheten Allménteknik.
Forsorjningsenheten bestod av fastighetsskotsel, stdd, transport, kostforsorjning, det vill sidga
allt omkring virden. Fastighetsforvaltningen ingick ddrmed i fOrsérjningen medan
fastigheterna 4dgdes av kommunen. Forfarandet upphorde genom att de  blev
landstingsanslutna for cirka tvd ar sedan. I och med att man slutligen sammanférde
sjukvarden i hela regionen Skane till ett landsting avknoppades Allménteknik som &vergick
till RegionFastigheter. Praktiskt har inga direkta organisatoriska fordndringar uppsttt mer &n
att servicen istillet tillhor RegionFastigheters service, RF-Service. Daremot uppstod en
kostnadsskillnad. Innan togs det inte betalt for timkostnader relaterat till arbete inom
fastighetsservicen, exempelvis ventilationsarbete, snickeriarbete etc. darfor att det var
anslagsfinansierat. Debitering gjordes enbart av kostnader som var relaterat till
materialatgdng. Omorganiseringen medforde att den nya enheten, RF-Service, tog betalt for
sina tjdnster, det vill siga det uppstod ett kop- och siljforhallande. Strukturen som den ser ut
idag harstammar frdn 1999 och manga kliniker har delvis inte tagit del av
kostnadsfordelningsforindringen  vilket medforde en ekonomisk  belastning  for
forsorjningsenheten.

Ett separat underhallsavtal &r tecknat mellan RF-Service och forsorjningsenheten dir
innehallet upptar ett dtagande frdn RF-Service sida att skota vissa underhallsrelaterade
element som exempelvis ventilation, normala driftdtgérder etc. Grianserna mellan vad som ir
normalt och extraordindrt definieras i den si kallade grinsdragningslistan. Det &r sdledes i
gransdragningslistan man finner vad som ingér fast i avtalet. Kostnaderna &r fixerade i avtalet
och forsorjningen debiteras manadsvis men ligger utanfor hyran.

Klinikerna finansierar sin verksamhet genom budget for kirnverksamheten och ett lokalanslag
frén forsdrjningsenheten. Forsorjningsenheten dr helt intdktsfinansierat, det vill siga inga
anslag utgdr. Man #r inne i en omstrukturering som kommer att medfora att klinikerna skall
vara intiktsfinansierade och dirmed skall anslagen forsvinna. En viss intdkt har man alltid
haft frin exempelvis patientavgifter och vardavgifter. De framtida stora intdkterna kommer att
hirstamma fran bestillaren, dir bestiillaren &r ett bestillarkansli. Bestillarkansliet finns runt
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omkring i de olika sjukhusdistrikten. Det &r bestillarkansliet som koper sjukvarden frén
utférama, det vill siga klinikerna. Detta innebér att bestillarkansliet &r foretridare for
medborgarna och att i erséttningen till klinikerna kommer #ven lokalersittningsdelen finnas.

Anmilningar om &tgarder eller reparationer foljs av en direktkontakt mellan RF-Service och
klinikerna. Det medfor att vid bestillningstjénster som &r relaterade till forvaltningen sker en
dircktkontakt mellan bestillaren och utféraren utan mellanhinder. Dirav forsvinner
missforstind mellan nyttjare och utforare.

Generellt 4r hyran uppdelat i tvd delar for klinikerna, dir den ena delen ir den traditionella
grundhyran for lokaler och den andra delen 4r en si kallad overheadhyra. I overheadhyran
finner man bland annat sophdmtning, underhillsavtalet, stidning av gemensamma lokaler etc..

6.4.1.1 Hyran

Som néimndes innan under intervjun med hyresvirden s debiteras hyresgisten med en
klumpsumma for alla sina lokaler, oberoende om det ir skilda objekt. For att sedan kunna
belasta klinikerna med lokalkostnaderna har man mitt alla utrymmen och kontrollerat
verksamheterna si att den Overensstimmer med tillgéinglig information. Slutligen har
uppgifterna lagrats i en fastighetsdatabas, samma som RegionFastigheter Skane. Med hjilp av
denna information plus utlimnad information av RegionFastigheter pa vad varje objekt kostar
har sedan utrdkning skett géllande vilken lokalkostnad respektive klinik skall betala.
Objektets kostnader utgar fran produktionskostnaden, avskrivningstiden och rénteldget (det
vill siga objektets dlder och storlek samt driftkostnader). Konkret #r hyreskostnaderna for
klinikerna baserade pé arean och vilket objekt de finner sig i. Utéver detta utgér tilliggshyra
for fordndringar som belastar bestillande klinik. Det innebir att klinikerna har valméjligheter
att bygga om men maste di sjilv std for dessa kostnader som en tilliggshyra eller
ombyggnadshyra. Vid dndring i befintlig lokal baseras tilliggshyran pa investeringens storlek,
avskrivningstid och réinta.

Den storsta inverkan géllande hyresvariationer baseras pa det bokforda virdet. Resten &r i
regel nyckeltal, det vill siga kostnader per kvadratmeter sett dver ett storre bestind och ej
6ver enskilda byggnader.

Hyresgésten har tagit del av en 15 % hyressdnkning for i ir genom att man har andra
rintekrav frdn RegionFastigheter 4n frdn kommunens sida, plus att ett politiskt beslut har
fattats att halvera underhéllsutgifterna. Den sistnimnda &tgirden finner hyresgiisten som en
oklok handling. Besparingen ar kortsiktig samtidigt som inga driftstopp i kéirnverksamheten
far forekomma vilket dtgidrden Okar risken for.

Hyressénkningar medfor inte mer pengar 6ver utan istillet bantas anslagen likvirdigt. Skulle
situationen vara omvéand sa skulle kompensation utga frén Region Skane.

Den hyresforhandling som uppkommer varje ar kan inte direkt definieras som en forhandling.
Forfarandet 4r mer den att hyresgésten bli informerad angdende hur mycket de skall betala i

hyra.
6.4.2 Hyresgést 2

Hyresgéstens arbetsomréde ar likvirdigt med hyresgést 1 och fordelningen av lokaltyper &r
detsamma, det vill sdga alltifrén verkstad till operationslokaler.
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Kémverksamheten for hyresgésten 4r sjukvéardsbaserad och han &r saledes en intern hyresgést.
Man har en vergripande policy pa hur hyrorna skall hanteras, hyressittningen, hyresdialogen
etc. Betydelsen av bendmningen “6vergripande™ innebiér att man skall koncentrera sig pa egna
dgda lokaler och dirtill forsoka att optimera lokalanvindningen. Skyldigheten for hyresgésten
ligger i att inte bygga upp ett Gverskott av lokaler utan att lamna tillbaka Gverskottslokaler till
hyresvirden som dérefter far forsoka hitta nya hyresgéster.

Det interna regelsystemet medfor att vid framkomna akuta situationer som behdvs atgérdas
omgaende skotts av RF-Service genom kontakt av klinikerna. En sidan situation kan
exempelvis vara lickande element. Vid ombyggnadsénskemal fran klinikernas sida inom en
kliniks ram s siger regelsystemet att smérre anpassningar, under ett basbelopp, kategoriseras
som drifttgirder. Storre &tagande som innebédr kostsammare investeringar provas av
sjukhuschefen. Befattningen sjukhuschef &r opolitisk och innebér att man &r hogsta
tjdnsteman som i sin tur har en delegationsordning med handlingsforfaranderitt upp till tre
basbelopp (ndgot osikert gillande basbeloppets nivd frén den intervjuandes sida) inom
sjukhuset. For dtgirder utover tre basbelopp dndras regelsystemet ungefir en géng om éret. I
ar innebidr det att sidana atgdrder skall understdllas regionstyrelsen om de &r under tio
basbelopp.

Hyresgisten hos RegionFastigheter ar sjukhuschefen och klinikerna ar andrahandshyresgéster
hos sjukhuschefen. Darmed hamnar man utanfér hyreslagstiftningen internt, det vill séga
mellan klinikerna och sjukhusledningen. Anledningen &r att verksamheten skall kunna styras
strategiskt ocksd genom lokalanvindningen.

En klinik har mdjlighet att pd en annans kliniks kostnad utvidga sina doméner. Sadant
forfarande kriver dock sjukhusledningens godkédnnande. Om detta skulle intriffa sé tilldelas
den expanderande kliniken hojd hyra medan den andra kliniken far en minskad hyra. Giller
det didremot en investering si drabbas ansvarig klinik av hdjd hyra relaterad till
avskrivningen.

Avskrivningstider forhandlas fram, men generellt sa rader ett tidsperspektiv pa 30 ar. Finns
det diremot en begrinsad anvindningsperiod, man vet att man maste ldmna en byggnad, som
inte dr sérkilt 1ang finns det mojligheter att stéilla krav pd RegionFastigheter att de bygger med
en avskrivningstid som svarar mot tiden till avflyttningen.

Det finns olika investeringsanslag pd byggsidan och utrustningssidan. P4 byggsidan ar
innebdrden den att sjukhuset har prioriteringsratt pa investeringar under 10 miljoner kronor,
pé ett anslag som i ar 4r pd 26,9 miljoner kronor. Fordelningen, listan for i ar gjordes upp i
december forra aret och skickades till regionstyrelsen som fasstillde den i borjan av aret.
Direfter limnas uppdrag till RegionFastigheter att atgédrda listans punkter (runt 12-13 stycken
punkter for i &r).

Dirutéver finns nigot som heter strategiska investeringar som i huvudsak berdér summor &ver
tio miljoner kronor. Dessa investeringar hanteras i sarskild ordning som ligger i en trearsplan.
Beslut tas av regionfullméktige pa forslag frin regionstyrelsen varje nytt startir och flyttas ett
ar framit. Innehdllet i sidana beslut berdr exempelvis atagande som att bygga nytt
ungdomssjukhus, bygga helikopterplatta etc. Alla anslag som giller de strategiska
investeringarna stdr RegionFastigheter till forfogande, det vill sdga disponerar pengarna,
férutom investeringar under 10 miljoner kronor som ger sjukhuset prioriteringsrétt.
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Dirtill har RegionFastigheter en underhallsbudget som ticker det planerade underhallet.

6.4.2.1 Hyran

Hyran &r av typ sjélvkostnadshyra och dirmed ingen marknadsanpassad hyra. Eftersom det i
grund och botten dr samma koncern finns det inga direkta inflationsskyddande klausuler i
kontrakten. Det inflationsskydd man har regleras via internrintan som #ndras &rsvis.
Kontraktens 16ptider dr ett & med ett ars lopande uppsigning. Hyresforhandlingar sker
arligen.

Sjukhusledningen har ett totalhyreskontrakt gentemot RegionFastigheter som i sin tur r
uppdelat i 32 kontrakt. Man har valt att bygga upp ett gemensamt faktaunderlag med
RegionFastigheter, dérfor att i sjélvkostnadshyran ligger fastighetsvirdet som
fordelningsgrund. Med detta foljer att man vet vad kapitaltjinstkostnaderna for byggnaderna
ar. Detta &r ett forsok till att si rittvist som mdjligt kunna debitera de olika klinikerna ritt
hyra, det vill siga grundhyran plus tilliggshyran som foranleds av investeringar.

Man har viktning beroende péd ianspriktaget lokalutrymme. Viktningen sker gentemot
lokalens installationstithet och skick/lige. Hoga intensitetskrav pa exempelvis ventilation,
avlopp etc. ger en hogre hyra. Forhallandet med ldget r likvirdigt med reservation for att
spridningen inte &r lika stor som pa den privata marknaden.

Hyran innehdller en sd kallad underhillspeng som debiteras hyresgésten, kronor per
kvadratmeter. Underhéllspengen skall ticka ytunderhall etc.

Vid investeringar forsdker man fi en samordning med underhéllet, vilket medfor att kapital
kan tas frdn delanslaget (<10 miljoner kronor) och underhéllsbudgeten samtidigt.
Hyreskostnadsokningen relateras till den del som kommer fran delanslaget eftersom
underhéllsbudgeten inte &r hyreskostnadsdrivande. Underhdllsbudgeten, redan inbyggd i
hyran, ticker forutom 16pande underhall dven katastrofer, akuta atgirder, teknikunderhall etc.
Hyresdebiteringarna internt och till RegionFastigheter sker periodiskt minadsvis.

6.4.2.2 Hyresvariationer

I grunden finns det en gemensam hyra vilken &r uppdelad i stérre enheter, exempelvis ett
block pé sjukhuset. Arealenheterna man rdknar med hérstammar fran ett datasystem pa slutet
av 70-talet, vilket ger varken LOA, BOA eller liknande utan en nettoarea det vill siga en
rumsarea. Detta foranleder till att areorna inte 4r jimforbara med ovan nimnda arealenheter.

Administrationsbyggnad
Killarplan med forrad 230 kr/nf
Expedition, kontorsliknande utrymme 990 kr/m?

Del av sjukhusblock

Killarplan med forrad 305 kr/m?
Operationssal 2 150 kr/m?
Kontor 916 kr/nt
Kvinnoklinik

Killarplan med forrad 304 kr/n?
Forlossningsavdelning 1 410 kr/nf
Operationssal 1 570 kr/m
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Det bér nimnas igen att enheten ovan inte &r LOA utan en viktningsenhet men déiremot ar de
sinsemellan jaimforbara. Hyrorna ar av typen totalhyror.

Skillnaden som kan utlisas mellan blocket och kvinnokliniken gillande operationssalarna
grundar sig 1 installationstitheten. En annan paverkande faktor 4r 4aldern.
Administrationsbyggnaden har genomgétt en ombyggnation i borjan av 80-talet medan pa
blocket har inga storre ombyggnader skett sedan tillkomsten 1968.

6.4.3 Hyresgist 3

Hyresgésten tillhor inte den interna verksamheten utan bedriver sin verksamhet privat externt
och 4r dirmed en privat hyresgist. Lokalutrymmet som brukas for yrkesutovningen
kategoriseras som kontorsutrymme med relativt 1ag installationstéthet.

Kontraktet, som dr skilt frin internhyresgésternas ettarskontrakt, har en 16ptid pa tvad ar med
en Omsesidig uppsdgningstid pd 12 ménader. Vid kontraktstidens slut fortloper kontraktet pa
en ny loptid pa tva &r om inte uppsdgning sker under uppsigningstiden. Hyresavtalet upptar
lokalutrymmeskostnaderna,  elkostnaderna och  driften. Indexupprikningen foljer
konsumentprisindex. Hyresdebiteringen sker kvartalsvis i forskott.

Underhallsdtagandet fran hyresvirdens sida enligt kontraktet innefattar erforderligt underhall
av lokalerna och av honom tillhandahallen inredning. )

Generellt har det inte varit nigra kommunikationsproblem mellan hyresgisten och
hyresvirden, tycker hyresgésten. Dértill har man uppfattningen av att informationsflédet ar
enkelt vid behov av underhallsatgirder.

6.5 Slutsats

Vid kontraktsskrivning utan konkurrens och alternativ har blivande hyresgést svart att hivda
sig. Detta har lett till att i vissa situationer tillimpas en mer kostnadsbaserad hyresséttning,
sérskilt ndr det 4r interna hyror. Diremot &r det inte sagt att fastighetsdgaren inte utgar fran ett
bedémt marknadshyresvirde, vilket oftast ligger till grund for en beddmning av rimligheten i

hyran.

Sammantaget bedomer forfattaren att merparten av hyresgésterna ar tillfredstillda och att en
mer medvetenhet om lokalkostnaderna &n innan existerar dd& man inte hade sérskilt pa
kérnverksamhet och fastighetsforvaltning. Dirtill tycks det att ett mer ekonomiskt tdnkande
uppstér vid marknadshyresvirdesséttning som bedéms positivt ur hyresgéstperspektiv, det vill
sdga man ser varandra som motparter och inte som “kompisar”.
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Kapitel 7

Jimforelse mellan de studerade organisationerna och Akademiska Hus

I kapitel 5 och 6 redovisades vad som framkom vid de genomforda intervjuerna med bade
fastighetséigare och hyresgéster. Med detta som bakgrund kommer nedan en jimforelse att
goras. Vad som sokes dr om det finns nigon storre skillnad mellan hyressittningen i de
intervjuade fallen och Akademiska Hus hyresstruktur i Lund.

Totalt sett s& har alla nu gillande hyreskontrakt och debiteringslistor frin Akademiska Hus i
Lund studerats.

Nér det talas om marknaden hér syftas pa vad som framkommit i de aktuella intervjuerna frin
kapitel 5 och 6.

7.1 Grundliggande aspekter vid hyressittning

Om man utgdr frdn intervjuerna sd 4r marknadshyresvirdet det man generellt utgsr fran. Detta
giller oberoende om det &r offentlig regi eller privat. Allmént kan sigas att det
marknadsorienterade forfarandet &r mer markant i privat regi @n i den offentliga. Anledningen
som framkom var att de privata aktSrerna har fritt spelrum medan de offentliga #r lasta till en
viss typ av verksamhet med bristande konkurrens. Slutsatsen &r att hyresnivins grund ir
baserad pé tickningen av eget kapital, kostnaderna for 14n relaterat till fastigheten samt for
investeringar och ombyggnader som erfordras. Skulle hyresnivin i det sagda overstiga
marknadshyresvirdet &r sjilva fastigheten inte 16nsam, den ir alldeles for kostsam och man
bor saledes soka alternativanvindning eller avveckla fastigheten.

I Akademiska Hus hyrespolicy finner vi foljande:

"Akademiska Hus tillimpar normalt marknadshyror vid uthyrning av lokaler”
(Hyrespolicy 1998, finns i sin helhet i bilaga 2)

Definitionen “normalt” menas for majoriteten av lokalutrymmena. Ovriga enstaka lokaltyper
héirrdr sig till de lokaler som saknar forutsdttningar for en tillimpning av marknadshyresvirde,
till  exempel filtstationer, sikerhetslaborationer, vissa djurhus, klimatkammare,
acceleratoranldggningar och specialvixthus.

Hyrespolicyn 6verensstimmer alltsi med vad som dominerar pa marknaden och frigan 4r om
den f6ljs i sin helhet (se nedan).

Problematiken som har framkommit under intervjuernas ging 4r om det #r forsvarsbart att
applicera marknadshyresvirden? Manga bedriver en typ av kimverksamhet som #r beroende
inbérdes av andra verksamheter vars totala struktur kriver stora lokalutrymmen.
Majligheterna till uppsplittring av kdrnverksamheten bedéms som ringa, men vid delvis eller
full avveckling kan dessa lokalutrymmen anpassas for annan verksamhet. Dirmed kan man
fraga sig om det finns en marknad vars struktur man teoretiskt arbetar efter.

I intervjuerna framkom att merparten var tillfredstillda med tillimpningen av
marknadshyresvirde. I dagsldget sker en omstrukturering inom manga verksamheter som
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leder till att man skall kunna konkurrera, vilket ocksd medfor kostnadseffektivitet enligt
grundldggande ekonomiska teorier. Men med det &r det inte sagt att man bor vara varsam med
kostnadsnivderna. En blandning av ABB Facilities Managements och Locums definitioner
gillande hyresnivéer (se kapitel 5) speglar Akademiska Hus marknad och tdnkt hyresuttag
bra. Det innebdr att den ldgsta hyresnivan dr den hyresniva som inte skadar nésta affar eller pa
lang sikt sénker den nu rddande marknadsmaéssiga hyran pa lokaler, samtidigt som man skall
ligga i den nedre kanten av marknadshyresvérdesintervallet.

Vidare finner vi i hyrespolicyn:

”...att hyresintdkterna ger en god avkastning pd eget kapital.”
(Hyrespolicy 1998, finns i sin helhet i bilaga 2)

All ekonomisk verksamhet som inte &r av typen ideell kriver en avkastning, frigan &r bara var
grinserna gér. En god avkastning pa en marknad med ringa konkurrens kan betyda for hoga
uttag fran dgarens sida. Det foranleder oss att nedan granska avkastningen lite nirmare.

7.2 Kontraktstandard

I allménhet anvdnds Sveriges Fastighetsdgareforbunds formuldr, men i enstaka fall brukas
egna utformade hyreskontrakt. Dir man finner anvéndningen av egenhindiga kontrakt finns
det Onskemal att frangd dessa till Fastighetsdgareforbundets standard hyreskontrakt for
lokaler. I bilaga 3 finns ett hyreskontrakt enligt denna standard i sin helhet.

Totalt sett s& anviands Fastighetsdgarnas hyreskontrakt av Akademiska Hus, men dven nagra
enstaka &ldre egenutformade hyreskontrakt existerar. Direktiven &r att anvidnda sig av
standardkontrakten vilket stimmer 6verens med uppgifterna fran de intervjuade bolagen.

7.3 Loptider, forlingningstider och uppsigningstider

Loptiderna pé kontrakten hos de intervjuade varierar kraftigt, men generellt kan ségas att man
vill undvika kontrakt som har kortare 16ptid &n tre ar, for att inte forlora mdjligheten till
indexreglering. Detta medfor att forlingningstiderna ocksd uppgér till minst tre &r.
Uppsdgningen foljer jordabalken med minst niomanaders uppségningstid.

I hyrespolicyn till Akademiska Hus stér foljande:

”..struktur pd hyresavtalens lingd (for att uppnd en jimn forfallostruktur) dr dérfor naturlig”
(Hyrespolicy 1998, finns i sin helhet i bilaga 2)

For att fordela risken over tiden krévs det en fordelning av ndr kontraktstiderna upphoér att
16pa. Detta medfér att man har olika 10ptider pd hyreskontrakten, sisom policyn hos
Akademiska Hus nidmner. Aktuella 16ptider varierar foljaktligen och det samma géller
forlingningstiderna, &ven loptider kortare &n tre ar forekommer. De vanligaste
uppsigningstiderna 4r nio ménader eller 24 ménader, men dven 12 ménaders uppsédgningstider
finns.
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7.4 Hiinsynstagande till risk vid storre investeringar

Det framkom att eventuella investeringar allmint skall betalas inom huvudkontraktstidens
16ptid. Det innebir att vid grundavtalstidens upphorande skall investeringen vara betald, eller
s betalar hyresgiisten investeringen i en klumpsumma vid genomforande. Om 15ptiden pa
huvudkontraktet dr for kort, omforhandlas kontraktet eller investeringen omvirderas vilket
medfor att projektet inte genomfors om man inte betalar kontant.

Aven detta 6verrensstimmer vil med Akademiska Hus forfarande.

7.5 Areor

Vid verksamheter inom ett objekt som bestir av ett flertal ekonomiskt oberoende enheter har
man oftast anvént sig av ndgon intern uppdelningsmall for kostnaderna, oftast mycket
schematiskt. Med detta menas att de intervjuade fastighetsigarna debiterar en hyra for hela
objektet, inte for olika kvadratmetrar. Det ér inte forréin pa internniva hyran justeras beroende
pa areans funktion och lige. Generellt r det en marknadsuppskattning man sjilv utgdr ifran
internt.

I Akademiska Hus si debiteras hyran pd objekt, indelningen &r sidan att &ven
sammanhingande storre byggnader kan delas upp i objekt. Det betyder att forhallandena inte
skiljer sig fran vad som framkom i intervjuerna.

7.6 Indexreglering som inflationsskydd

Alla intervjuade parter anvinder sig av en bashyra for att skydda sig mot eventuell inflation.
Detta berdr kontrakt med 16ptider 6verstigande tre ar. Allmént 4r det av intresse att anvinda
sig av en hundraprocentig upprikning frin de intervjuade fastighetsigarnas sida. Det finns
kontrakt med ldgre indexupprikning men vid omfrhandlingar si & det hundraprocentigt
index som giller.

Akademiska Hus har i sin tur bdde 60- och 75-procentig indexdel, dven om enstaka andra
indextal forekommer. I dagsliget har man som policy att 75 procent skall utgéra bashyra,
vilket ligger under fallstudiernas mélsittningar. Detta medfor att hyresutvecklingen vid
inflation ar ldgre 4n konkurrenternas.

7.7 Hyran

Generellt s& uppskattas en totalhyra av hyresgisten. Den totala hyreskostnaden blir di enklare
att overskdda. Diremot 4r det inte sagt att det ej finns hyresgéster som foredrar att upphandla
exempelvis enskilda medier sjilva. Valet om vad man vérderar hdgst dr beroende pi egna
aspekter, de olika varianterna har sina nackdelar och fordelar.

I hyrespolicyn hos Akademiska Hus stdr det angiende driftkostnader:

"Driftkostnader som starkt paverkas av hyresgdstens sdrskilda verksamhet debiteras som
hyrestilligg efter forbrukning och enligt sjdlvkostnad. Ovrig drift samt underhdll av lokalerna
ingdr normalt alltid i Akademiska Hus dtagande enligt ndrmare beskrivning i den

grénsdragningslista som bestims tillsammans med hyresgdsten”
(Hyrespolicy 1998, finns i sin helhet i bilaga 2)
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Forfarandet i policyn sdrskiljer sig inte fran marknaden, ddremot vore det intressant att ta del
av olika bolagens gransdragningslista och se om nigon stdrre skillnad existerar.

Med den information forfattaren har dr det for osdkert att dra nigra definitiva slutsatser. En
grov jamforelse har genomforts mellan Locums och Akademiska Hus gransdragningslista och
det finns inget direkt att kommentera, avvikelserna inbordes dr mycket sma.

7.8 Option :

Man kan sdga att anvdndande av optioner av intervjuade parter har varit ringa. Férutom
optioner avseende &terk6p vid renting s har enbart olika typer av fortur vid lediga
lokalutrymmen forekommit. Det sistndmnda berdr inte direkt ndgra strre ekonomiska
aspekter, forutom ett forbattrat fortroende mellan hyresgésten och fastighetségaren.

Optioner anvinds inte direkt av Akademiska Hus i Lund. Déremot kan man siga att man har
en “gentlemen’s agreement” mellan sig och majoritetshyresgésten gillande uppkomna lediga
lokaler.

7.9 Fastighetsskattdebitering

Som nidmndes ovan anvidnds i de flesta Fastighetsdgareforbundets standardkontrakt, vilket
medfoér att man troligen ocksd anvinder sig av den aktuella fastighetsskatteklausulen.
Klausulen innebir att samtidigt med hyran till hyresvirden skall ersttning for fastighetsskatt
erliggas enligt en forutbestimd Gverenskommelse.

Akademiska Hus anvinder sig som nimndes ovan ocksd av samma standardkontrakt och
begagnar dirmed dven fastighetsskatteklausulen.

7.10 Akademiska Hus hyresniva i Lund

Som framgick ovan kan inga direkta skillnader skonjas mellan de intervjuade
organisationerna och Akademiska Hus i Lund nér det giller kontraktsutformningen. Dock
kvarstdr frigan om hyresnivierna. Sammantaget innebidr en hyresnivd som eventuellt
understiger en bedomd marknadshyresniva att den ej Sverrensstdimmer med Akademiska Hus
policy, men medfor en ldgre hyra for hyresgésten. Det sistndmnda behdver inte tolkas som
enbart positivt for hyresgisten utan att for 1aga hyresnivder kan paverka marknaden negativt,
som exempelvis att andra aktorer slds ut. Situationen kan naturligtvis vara omvénd vilket
skulle innebdra att hyresgésten blir lidande ndr hyresnivin §verstiger marknaden samtidigt
som man &r last vid en aktor.

Forfattaren har fort generella diskussioner med universitetet och dad speciellt i Lund.
Tyngdpunkten nedan kommer att behandla omradet som innefattar Lunds Tekniska Hogskola,
LTH, som ir av typen campusomridde. Tvd slumpmissigt utvalda objekt kommer att
undersokas och ambitionen 4r inte att spegla marknaden som helhet. Redan hér bor nimnas att
marknadshyresnivierna dr en bedémning och ingen direkt faststéllelse.

Nedanstiende nivéer ir alla exklusive moms, om inget annat anges. Arealenheterna utgar fran

kontraktsenlig storlek vilket innebdr att forfattaren ej har kontrollerat uppgifterna mot
befintliga ritningar.
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Aktuell arlig hyresniva ligger pa 795 kr/m? och iir en totalhyra. I dagsldget ligger denna niva
under marknadshyresvirdet beroende pa att objektet inhyser forelisningslokaler som héjer
hyran. Dirtill &r den nimnda utgéngsnivén kallhyra p4 kontor. Med detta ir det inte sagt att
hyresnivén ér felsatt, upprakning har skett med KPI (se kapitel 4) vilket inte tar hénsyn till
vérdeutvecklingen. Nir kontraktet skrevs 1996 var marknaden inte lika ”het” som i skrivande
stund. Detta motiverar att ta del av vad en 50-procentig hyresokning av kontraktsenlig hyra
frén 1996 skulle innebara. En sidan hyresokning skulle leda till en hyresniva pa 1 178 kr/n?,
vilket bedéms vara marknadsmassig for liknande objekt med samma lokalegenskaper.

7.10.3.2 Objekt B

Precis som pi objekt A I6per hir en hyra pi hela objektet. Objektet B:s byggar ar 1969.
Skillnaden mellan objekt A och B &r den att objekt B:s lokalutrymme har titare installationer
och till majoriteten &r laboratorielokaler. Objektet kommer inom en snar framtid genomga en
storre ombyggnad, vilket betyder att den dagsaktuella hyresnivan borde ligga i underkant av
nivén pa marknaden eftersom standarden ir lag.

Den aktuella totalhyran frinsett vatten 4 pi 1 060 kr/m® och 4r inklusive
ombyggnadskostnader, 1 012 kr/nf och &r exklusive dessa kostnader. Foljer man det sagda
under objekt A gillande grundhyran skulle detta innebéra en niva pa cirka 1 500 kr/nf® och &r.
En grov bedémning av denna nivd &r att den ligger pd en normal uppskattad
marknadshyresniva.

7.10.4. Akademiska Hus fSljande av hyrespolicyn
Forfattaren beddmer déremot att man inte i klartext foljt sin hyrespolicy som inte far sirskilja
sig fran SFS nr: 1993:527 12 §:

"En fastighetsforvaltande myndighet fir upplita mark och lokaler till statliga eller
kommunala myndigheter eller till enskilda. Sddana upplételse skall ske pd marknadsmdssiga
villkor. Om ersdttningen inte kan faststillas pd marknadsmdssig grund skall den faststillas
efter vad som kan anses skdligt. Hinsyn bor dérvid tas till sddana faktorer som fastighetens
sdrskilda karaktdr samt dess ekonomiska och tekniska livslingd.”

Anledningen till denna beddmning &r bland annat att aktuell information for olika
lokalutrymmen inte finns sammanstilld av fastighetsigaren. Hur kan man sétta ett bedomt
marknadsvérde pé ett objekt med skilda utrymmeskategorier utan att ha en direkt uppfattning
om forhillandena pad marknaden? Troligen foljer hyresniverna produktionskostnaderna,
vilket ocksa Gverrensstimmer med hyresgistens uppfattning. En fullfSljning av hyrespolicyn,
beddmer forfattaren, skulle i dagsldget troligen leda till en obetydlig hyreshojning for
hyresgésten.

7.11 Problematiken

Slutsatsen &r alltsd att hyresnivierna ligger pd en normal nivd i forhdllande till dagens
marknad. Samtidigt har man hyresgéster som utryckt sitt missndje med att hyresnivderna ir
for hoga, men detta kan sammanhéinga med att problemet 4r av en annan art. Svaret ir inte
entydligt, troligen ligger ett flertal faktorer till grund.

Forfattaren tror delvis att instéllningen till hyreskostnader #r relaterat till synen man hade
innan omstruktureringen, tillsammans med att betalningen sker tillbaka till staten. Under
arbetets gdng har dven framkommit att hyresgésten tycker att Akademiska Hus gor en for stor
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vinst. S& linge hyresnivderna dr ritt satta si bedomer inte forfattaren detta som ett problem.
Det sistndmnda skulle i klartext betyda att man bedriver en effektiv verksamhet frin
fastighetségarens sida. Sjalvklart kan eventuella missndjen fran hyresgésten bottna i den képta
servicen och di inte enbart i utrymmet utan &dven 1 lokalrelaterade fragor sdsom
informationsutbyte vid underhall etc. I enlighet med en hyresgéstenkét fran viren 2000 si
framkom det att hyresgisterna &r missndjda och att trenden &r negativ. Forfattarens
bedémning 4r att det skulle vara intressant att ta del av om det &r hyresnivin som medfor
missbelatenhet eller €j.

Anslagen till universiteten ar troligen det storsta dilemmat. Ett flertal tidningsartiklar har tagit
upp problemen samt en rapport som har utgetts frin Hégskoleverket med titeln “Ar
grundutbildningens kvalitet i farozonen?”. Rapporten nimner att den grundldggande
hogskoleutbildningens besparing i den statliga budgeten &dr cirka 15 procent under en
femarsperiod. Det faller sig naturligt att minskade intdkter/anslag medfor att
lokalkostnadernas andel i verksamheten okar och didrmed anses som for héga vid oférdndrad
verksamhet. Utgar man dessutom fran marknadsaspekter géllande lokalutrymmen torde man
utgd ifrdin samma synsitt med den s& kallade studentpengen, anslagen fran
utbildningsdepartementet per student indelat i olika utbildningskategorier. Studentpengen
sdrskiljer inte pa var i landet utbildningen &r, det vill sdga andelen av anslaget som skall ticka
lokalkostnader varieras inte beroende pa var utbildningsplatsen finns. Med bakgrunden att
utbildningsplatserna i landet &r beroende pa regionala aspekter och att man inte utgér fran var
de billigaste lokalkostnaderna ir, tycker forfattaren att en marknadsrelaterad variation av
studentpengen speglar verkligheten béttre. Losningen skulle kunna vara att varierar den delen
av studentpengen som uppskattningsvis ir till for lokalkostnader, exempelvis minimum 15
procent. Denna del skulle regleras beroende pd vilken region utbildningsplatsen ligger i. Med
det dr det inte sagt att variationen skall vara av den arten att man fran hyresgéstens sida inte
ifrigasitter vad anskaffade lokalutrymmen Kkostar. I sd fall 4r man tillbaka i det gamla
synsittet dar lokaler inte medforde nagon reell kostnad.

7.12 Slutsats

Sammanfattningsvis kan sigas att varken hyreskontrakt eller hyresnivaer frain Akademiska
Hus sérskiljer sig frin marknaden. Samtidigt som detta kapitel delvis bedémer hyresniviernas
relation till marknaden, ér det totalt sett alldeles for osikert att dra slutsatser av tvd objekt.
Forfattarens bedémning &r att situationen 4r sidan att man foljer marknaden med
reservationen som nimndes under rubriken “Féljande av hyrespolicyn” ovan, si lidnge inte
produktionskostnadsnivan Gverensstimde med marknadshyresnivan for de bdda objekten vid
kontraktskrivningen. En hyresnivd som Overensstimmer med marknaden under rddande
forhillande dr oerhort viktig for att marknaden inte skall skadas. Som situationen ser ut idag i
Lund kan man siga att marknaden fSr universitetslokaler &r formad av Akademiska hus
sjdlva, pa grund av den dominerade stéllningen av denna typ av lokaler.

Sammantaget tycker forfattaren att Akademiska Hus har uppfyllt ett sunt mal som &r relaterat
till berért forhallande, men med det utesluter inte att alternativiosningar existerar (se nista
kapitel). Aven regeringens beddmning (Propositionen 1997/98:137), som har utgétt fran
myndigheters verksamhetsplanering vid analysen av lokalkostnader och lokalanvindning, &r
att den genomfo6rda reformen var bra.
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Kapitel 8

Alternativa l6sningar

I propositionen 1997/98:137 nimns vikten av att staten skall dga vissa indamalsfastigheter:

"Byggnaden Gr symbolen for den primdra verksamheten som bedrivs, att fastigheten
betraktas som ett nationellt kulturarv, att den dgs av historiska skdl, att den dgs av

sékerhetsskdl, eller att staten vill ha full rddighet éver en produktionsfaktor.”
(Propositionen 1997/98:137, sidan 8)

Sammantaget skulle detta leda till att staten tycker att vissa universitet/hdgskolor skall stanna
i deras &go eftersom de har ett speciellt virde. Samtidigt som man i policyn for forvaltning
och byggande hos Akademiska Hus finner:

"Akademiska Hus ska leda utvecklingen av hogskolemiljGer i Sverige och erbjuda universitet
och hogskolor attraktiva studier- och forskningsmiljéer.”
(Policy for forvaltning och byggande, finns i sin helhet i bilaga 4)

Staten vill sdledes skydda hogskoleobjekt som dirmed forvaltas av Akademiska Hus. Det
intressanta 4r om man tar del av forordningen om statliga myndigheters lokalférsorjning (SFS
1993:528) 8 § s antyds dir att myndigheterna har beslutsriitt om sin egen lokalfors6rjning.
Forfattaren tolkar detta som om ifall universitet flyttar frén ett helt objekt dgd av Akademiska
Hus (vilket de har ritt till) och ingen hogskole- eller universitetsverksamhet fortgir skall
objektet avvecklas/siljas om fastighetsiigaren foljer sin policy. Det sistnimnda strider mot
bakgrunden varfor staten skall dga objekten.

8.1 Olika losningar gillande mark

Det har ndmnts tidigare att for att uppna en s réttvis marknad som méjligt maste man kunna
arbeta pd en marknad med lika villkor. Ett av de stora problemen #r #igandet av marken,
liknande kommentarer framkom i intervjuerna. Hur skall externa intressenter kunna
konkurrera inom exempelvis ett campusomride om #garen av marken &r staten eller rittare
sagt Akademiska Hus?

Ett flertal alternativ har namnts, sasom till exempel att man skall ha méjligheten till att 1ata en
annan fastighetsigare uppfora och forvalta ett objekt, genom exempelvis arrende. Detta anses
som ett alternativ till dagens situation dér nuvarande markégare och kommande forvaltare ej
kan konkurrera med andra marknadsaktorer. En sddan 16sning bedéms frén forfattarens sida
som relativt ogenomforbar med nu aktuell lagstifining, dirfor att det tinkta objektet hamnar
pé ofri grund vilket medf6r finansiella problem.

Det andra alternativet som har uppkommit relaterat till mark och byggritt 4r att Gverlata
dgandet av marken frin Akademiska Hus till exempelvis till Statens Fastighetsverk. Detta
skulle medfora precis samma problem som ovan gillande ofri grund och dessutom skulle man
blanda in ytterliggare en aktor vilket i sin tur leder till storre komplexitet, med reservation for
tomtrétt.
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8.2 Renting

Ett forfarandesétt som medger frigérande av kapital ir renting. Det skulle innebéra att de
statligt dgda fastigheterna siljs ut och leasas tillbaka. Mgjligheterna i att kunna kvarstd som
dgare 1 framtiden skots genom optioner, vilket ger en garanti till staten i detta fall.
Férvaltningsuppdraget av objekten skulle antingen kunna kvarstd hos Akademiska Hus eller
skotas i privat regi.

Forfattarens bedomning dr att strukturen idag for hyresnivaerna inte 4r av den art att renting
anses som ett alternativ. Anledningen till att leasa objekt &r att man behover kapital for
exempelvis kdrnverksamheten eller for att forbattra sin linebild. Akademiska Hus har
ekonomiskt sett inga krav pé frigorande av kapital som eventuellt skulle medge ligre hyra for
hyresgdsten. Hyresnivin bedoms redan ligga pa marknadens.

8.3 Privatisering

Trenden i dagens samhille i Sverige gar mot allt mindre statligt dgande och att marknaden
sldpps fri ddr hinder tidigare har funnits. En bedomning frin forfattarens sida &r att endast en
total utforsédljning av Akademiska Hus skulle medféra en acceptans frén hyresgistens sida for
marknadsrelaterade hyror. Detta skulle teoretiskt sett betyda att strukturforhllandet pa
universitetets verksamhet mellan kirnverksamheten och lokaligande kan varieras fritt
beroende pa egna virderingar och ekonomiska méjligheter.

Direkta hinder for detta anses inte existera enligt forfattaren.

8.4 Slutsats

Direktiven for staten att dga universitetsobjekt dr delvis motsdgande. Alternativa 19sningar
som innebir en marknad med béttre forhallanden kan bedémas som intressant frén kundernas
sida. Fragestillningen ar oklar, antingen fir man se sdsom att Akademiska Hus har varit
strategiska eller enbart att en verksamhet i privat regi ér det ritta. Det forsta skulle medfora att
Akademiska Hus har varit langsiktiga och pa grund av ritt marknadsanalys och strategiska
beslut nu innehar virdefulla objekt. Den andra stindpunkten ir att marknaden ej har fritt
spelrum och det enda alternativet ar att 1ata marknaden styra.
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Kapitel 9

Slutsatser

Den férste oktober 1993 upphorde Byggnadsstyrelsen med sin aktivitet. Det resulterade i att
hyrorna blev verkliga for anvindarna eftersom anslagsforfarandet samtidigt dndrades. Dirtill
uppkom marknadshyresvirdet for utbildningslokaler, vilket delvis hade varit oklart innan. Det
kan vara svért att finna jamnfrbara areor till de hir lokaltyperna vid en hyresvirdering. En av
de stora frigorna géllande ett bedémt marknadsvirde for utbildningslokaler ér vilken substans
man skall utgd ifran vid virdering. I enlighet med synen frdn marknadsaktdrer bade for
forvaltare och virderare 4r utgangsvirdet beroende pa ett beddmt virde for kontorsutrymme.
Det betyder att utgingsvirdet 4r kontorsvirdet och virdevariationer beror pa exempelvis
installationstithet, ombyggnadsmaéjligheter etc.

9.1 Analys av Akademiska Hus ligda higskole-/universitetslokaler

Situationen gillande Akademiska Hus och universitetet/hdgskolan ter sig inte vara
problematiskt ur virdesynpunkt, pa grund av mdjligheterna att anpassa lokalerna for annan
verksamhet. Diremot dr det inte sagt, enligt forfattaren, att om ett virde i ett omrade &r lagt si
skall virdet pa lokalutrymmet inom ett existerande campusomride vara lagt. Anledningen
dérav dr att ett campusomrade internt har ett forhdjande virde for verksamheten som bedrivs.

Det som sammantaget har framkommit i rapporten #4r att den bedémda hyresnivan
overrensstimmer med marknaden, med reservation att enbart tva objekt har beddémts i Lund.
Da hyresgisten har mdjligheter att sjilv vilja hyresvird maste en marknadsrelaterad hyra
existera annars ges inte méjlighet till andra aktdrer att komma in pa marknaden. Diskussionen
kan tyckas oklar eftersom Akademiska Hus har en dominerande stillning pa vissa orter, men
moéjligheten finns att vdlja andra parter fast hyresgiisten inte uppfattar det mer 4n som
teoretiskt mojligt.

Forfattaren beddmer att den optimala I6sningen pd problematiken utifrin hyresgistens
perspektiv inte 4r enkel. En fullstandig utforsdljning av Akademiska Hus skulle troligen
medfora att missbeldtenheten om pengaflodet forsvinner, men frigestillningen om hyresnivan
kommer sannolikt att kvarstd. Om en privat aktoér har kapaciteten att képa majoriteten av
bestdndet av Akademiska Hus skulle detta leda till precis samma problematik som finns idag.
Den enda skillnaden dr att motparten inte kommer att vara staten utan en privat aktr som
troligen prioriterar vinstintresse med snegling pd alternativanvindning for objekten. Detta
skulle slutligen kunna medfora att campusomrdden splittras och de homogena
universitetsomradena forsvinner. Den sista risken begréiinsas dock av att det finns méjligheter
att reglera verksamhetsutévning pa fastigheter genom detaljplaner. Det leder till att det blir
kommunalt intresse att bibehalla och bedoma behovet av campusomriden.

Kvarhélls strukturen &r det viktigt att ett fullstindigt virdetinkande existerar frin Akademiska
Hus sida, for att inte skada marknaden samtidigt som man kan beskriva substansen i hyran for
hyresgésten. Av detta foljer att informationsutbytet mellan Akademiska Hus och hyresgisten
dr en oerhort viktig faktor for att minska missbelatenheten hos hyresgisten.
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9.2 Forslag pa fortsatt arbete

En fortsdttning av denna rapport relaterat till hur det dr generellt i landet mellan Akademiska
Hus dotterbolag skulle vara intressant. Samtidigt skulle man till exempel kunna se pa hur
forhallandet ar pa orter dir en storre konkurrens finns for hogskole-/universitetslokaler och
med varierande marknadsandelar for Akademiska Hus. Slutligen 4r en internationell Gverblick
intressant, det vill sdga hur man handskas med liknade situationer i andra ldnder.
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Bilagor

Bilaga 1 Intervjuguide

Fragor till fastighetsiigaren

Vilka grundldggande aspekter har/foljer Ni vid hyressittning, var ligger tyngdpunkten?
Hur ser kontrakten ut? Vad ingar i kontrakten, exempelvis optioner?

Loptider? Forlangningstider dér ingen uppsdgning har skett? Uppségningstid?

Vem star for risken, exempelvis vid avveckling och obetald fast egendom finns kvar?
Variationer i nf, varfor (beroende pa produktionskostnader, konkurrenssituation,
tillféllighet, bokfort varde... etc.)?

Vid sjélvkostnad, vad innebér det?

Hur ser lanebilden ut?

Indexreglering, hur mycket och vilket index?

Vilket virde utgd Ni fran?

10 Hur bestims tilldggshyran?

11 Vid virdering av objekten, hur sker vérderingen?

12 Fastighetsskatten, vem drabbas av debiteringen?

13 Nir sker hyresbetalningen?

Db W -

NoR- RN e Y

Fragor till hyresgisten

14 Vad tycker Ni om hyresséttningen?

15 Vad skulle Ni vilja kunna paverka?

16 Hur &r kontakten mellan Er och hyresvérden?

17 Indexreglering, hur mycket och vilket index?

18 Loptider? Forlingningstider dir ingen uppségning har skett? Uppsédgningstid?
19 Hur fordelar Ni hyran 6ver objektet, dar hyran ticker hela objektet?

20 Vilka egenskaper hos objektet spelar in for hyresnivin — byggkostnader, bokfort vérde... ?

21 Hur bestims hyran i samband med att Ni vill ha &dndring i lokalerna?
22 Betalas hyran arsvis, kvartalsvis eller ménadsvis?

23 Vilket underhéll ingér?

24 Tycker Ni att Ni betalar for mycket?
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Bilaga 2 Akademiska Hus hyrespolicy

Hyrespolicy

i
AKADEMISKA HUS

1998-12-11

Akademiska Hus intikter utgors si gott som uteslutande av hyror. Det &r darfor
ett grundliggande villkor for verksamheten att sikerstilla hyresintikter som
gor det mojligt att betala de 16pande kostnaderna i fastighetsforvaltningen pa
béde kort och ldng sikt och att hyresintikterna ger en god avkastning pi eget
kapital. De framtida hyrorna i fastighetsbestdndet skall ge utrymme for att
fastigheterna langsiktigt kan hallas pd en god underhallsniva sivil betriffande
funktion som miljo.

Hyresforhdllandet mellan koncernen och hyresgisterna skall priglas av
langsiktighet, ndra samverkan i friga om utveckling och forvaltning av
hyresobjekt och en dppen dialog i hyresfragorna.

Akademiska Hus tillimpar normalt marknadshyror vid uthyrning av lokaler.
Motsvarande giller for markarrenden, P-platser etc.

Vid nybyggnad eller mer genomgripande ombyggnad, skall hyran fér den
forsta hyrestiden ticka avskrivningar med antagande om ett restvirde vid
hyrestidens slut som bedoms som forhallandevis riskfritt, réinta pa kapitalet
(kalkylrdnta) samt berdknade drifts- och underhéllskostnader. Avsteg kan
forekomma av sérskilda skil — t.ex. ombyggnad av lokaler for helt annorlunda
anvindning. Sddana avsteg skall framgd av underlag fér beredning/beslut i
drendet. Den produktionskostnadsbaserade hyran under den forsta hyrestiden
omriknas normalt till s.k. balanshyra.

Den helt 6éverviigande delen av Akademiska Hus lokaler hyrs ut genom ett stort
antal hyresavtal med ett begrinsat antal stora och langsiktiga hyresgister. Ett
portfoljtinkande for bl.a. riskbedomning, kalkylmissiga avskrivningstider och
struktur pd hyresavtalens lingd (for att uppnd en jimn forfallostruktur) ar
dérfor naturligt.

For en sndvt avgrinsad del av Akademiska Hus lokaler saknas forutsittningar
for att tillimpa en marknadshyra. Exempel pa detta ir filtstationer, sdkerhets-
laboratorier, vissa djurhus, klimatkammare, acceleratoranliggningar och
specialvixthus. Vid nyinvestering i sidana lokaler tillimpas en langsiktigt
kostnadsbaserad komponenthyra (avkastning pd marknadsvirdet av mark/

71




Hyror pé lokaler
En studie av hyressittningen pa dldre utbildningslokaler

byggritt, avskrivning och forrdntning pa nedlagt kapital i byggnad/inventarier,
beriknade/faktiska kostnader for drift, underhall samt eventuella rivnings- och
andra aterstdllningskostnader vid hyrestidens slut). Avtal utformas sa att hela
investeringen blir riskfri for bolaget. I gengdld erhiller hyresgésten ritt att
forlinga det kostnadsbaserade avtalet under skiligt lang tid. Hyran for
befintliga lokaler av hir avsedd dndamalskaraktir, kan pé likartat sitt beriknas
pd grundval av bokfort virde for byggnad/inventarier eller pa justerat
ateranskaffningsviérde.

Driftkostnader som starkt péverkas av hyresgistens sérskilda verksamhet
debiteras som hyrestillidgg efter forbrukning och enligt sjilvkostnad. Ovrig drift
samt underhall av lokalerna ingar normalt alltid i Akademiska Hus atagande
enligt ndrmare beskrivning i den grinsdragningslista som bestdms tillsammans
med hyresgésten.

I de fall hyran for lokaler gérs beroende av utfallet av planerade
produktionskostnader, bor normalt béde hyresgdst och hyresvird ges
incitament for kostnadsstyrningen.

(AKACAMPUS, intranit, 2000-08-22)
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Bilaga 3 Sveriges Fastighetsiigareférbunds standardkontrakt dllande lokaler sid 1
; HYRESKONTRAKT
I@ FOR LOKAL Nr
SVERIGES FASTIGHETSAGARE
Undertecknade har denna dag triffat foljande hyresavtal: Kryss i ruta innebér att den dérefter féljande texten gd
Hyresvard [ Personnr/orgnr
Hyresgist | Personnr/orgnr
Lokalens adress | Kommun Fastighetsbeteckning
mm
Gata Trappor/hus | Lagenhet nr
Aviseringsadress
Lokalens skick Lokalen med tilthérande utrymmen uthyrs, om inte annat anges, i befintligt skick att anvandas till:
och anvindning
Lokalens storlek | Butiksarea i Kontorsarea i Lagerarea i QOvrig area
och omfattning | plan | m? plan | m? | plan | m? plan | m2 plan | m?
Angivna areor
j har [:] har inte infér avtalets tecknande gemensamt mitts upp.
Om i avtalet angiven area avviker frin uppmitt area medfr avvik inte ratt for hy till &terbetalning
respektive hyresvérden rétt till hégre hyra.
réllaga
| ] omfattningen av de farhyrda lok har 4 bi ritning(ar).
tilifart for bil plats for parkerings- garage-
for i- och plats for skyltskap/ plats{er) for plats(er) for
ing | |skylt automat bilfar) biian ||
| Bilaga

Inredning m m Lokalen uthyrs

Vid hyresférhaliandets upphbcands skall hyresgasten om int
och &terstdila lokalerna i godtagbart skick.

::I utan sarskild for verksamheten avsedd mredmng D med sarskild fér véfksamheten avsedd inredning enl bilaga

nnan dverenskommelse tréffats, bortféra honom tilthdrig egendom

Parterna 4 emga om att senast sista dagen av yresfrhaliandet mfbra b ing av lokal
Om till f8ljd av h atgérder - vidtagna med eller utan ! i - lokalen vid avfly 4
‘material, som Inte sﬁrskln dverefnskommnts att hyresvérden svarar fér, skall hyresgésten avidgsna materialet eller ersatta hyresvirde
“} dennes k for sdsom och avgift fér d ing eller
:‘;:;:l:f" fér I g g av ledningar for telefoni fran den anslutningspunkt operatsren anger
till de stéllen | lokalen som hyresgésten i samrad med hyresvarden valjer.
Hy ledni g fram till lokalen. Ledningsdragning inom lokale utfrs
_‘ ochb av men skall ske i samrad med hyresvérds
Ledningar f¢ g dragning av ledni fér ikation frAn den
tion operalbren anger till de stéllen i Iokalen som i samrad med hyresvérden viljer.
Hyresvérden ledni g fram till Iokalen Ledningsdragning inom lokalen utférs
ochb av hy men skall ske i samrad med
Hyrestid Fran och med den [Till och med den
Uppsagningstid/
Féridngni . . "
naningstid | | pstigning av detta kontrakt skall ske skriftligen minst Anader fore den avtalade h utgang
i annat fall &r forlangt med 4r fér varje gang.
Vérme och
it .
varmyatien Erforderlig uppvarmning av lokalen jes av hyresvrden y
Varmvatten tillhandahdiles hela &ret inte alls
Upplysning

Observera att det i vissa fall forutom kryss i ruta ocksa erfordras att bilaga fogas till avtalet for att

overenskommelsem bulagan skall bli tillamplig. Det géller exempelvis indexklausul, klausul om
och om hy 8 rétt till nedséttning av hyra vid sedvanligt underhall.

Se i dvrigt Handledning upprittad av organisationerna.

Hotell och
Eﬂerlryck {orbjudes.

formulér nr 128, uppréttat 1998 i samrad med Svensk Handel och Sign

Sign
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Sid 2 (4)
HYRESKONTRAKT
FOR LOKAL Nr
SVERIGES FASTIGHETSAGARE
Undertecknade har denna dag triffat foljande hyresavtal: Kryss i ruta innebér att den dérefter foljande texten giller.
Hyra Kronor
per &r J total hyra hyra exkl nedan markerade tilligg
Index- | Bilaga
Mausul _—] Andring av ovan angiven hyra sker i enlighet med bifogade i
Kgasmad (:'Sr Bilaga
varme ocl
_| Bransle/ illigg utgdr i enlighet med bifogade kiausul
VA-kostnad [Bilaga
Va-tilllagg utgdr i enlighet med bifogade klausul
Kyla [ Bilaga
Ventilati
entllation —] Kostnader for drift av sarskild kyl- och ilati ersatts i enlighet med klausul
El
_—| ingdr i hyran a har eget g
Trapp-
stidning ingér i hyran js och av hyresg
Emballage-
o:‘h allage I den ing det Aligger & att dels ti utrymme for lagring av sopor/emballage dels ordna borttransport av sddant
sophamtning avfall, ligger det hyresgésten att sortera och placera avfall i avsett kirl p4 avsedd alats liksom att utan kompensation medverka till den
I ing som kan komma att besiuta.
Emballage- och sophamtning
ingér i hyran
l js och av a {dock Aligger det hyresvérden att tillhandahdlla sopkar! och erforderligt soputrymme)
ingdr i hyran nedan i Det 4ligger hy att sjalv svara for och bekosta
uppsamling, sortering, lagring och port av hos hy a i som inte nedan.
i :| hushAlisavall ©. - lysrdr : ; harda plastfrpackningar
| | grovsopor  metallfdrpackningar - : . farligt avfalt enligt férordning (1996:971) om farligt avfall
komposterbart avfall ofdrgade glasforpackningar
o | . |tidningspapper- . - fargade i e
batterier
Snérdjning E TBilaga
ooh sandring ingdr | hyran ' [ js och avh & enl bil
Fastighets- [ Bilaga
skatt _l ingdr i hyran ersattning harfor erldggs enligt sarskild ¢
Ofbrutsedda | skule efter avtalets oférutsedda 9 for fastigheten pa grund av
a) infdrande eller héjning av sérskild for fastigheten utgdende skatt, avgift eller palaga varom riksdag, regering, kommun eller
myndighet kan komma att besluta
b) generella ombyggnadsatgérder eller liknande pa fastigheten som ej enbart avser lokalen och som hyresvirden &ldggs att
utféra till f8lid av beslut av riksdag, regering, kommun eller myndighet
skall hyresgésten med verkan fran intradd erlagga ing till hy fér pa lokalen beldpande andel av den
totala arliga ¢ gen for fasti
Lokalens andel & ___ procent. Har andelen ej angivits utgdrs denna av hyresgastens hyra (exkl eventuell moms) i férhallande till i
fastigheten utgaende lokalhyror (exki eventuell moms) vid tiden f6r kostnadsokningen. For ej uthyrd lokal gérs dérvid en
uppskattning av marknadshyran for lokalen.
Med skatt enligt a) ovan avses ej moms och igl i den man ing harfor erlaggs i enlighet med Sverenskommelse.
Med oférutsedda kostnader menas sadana kostnader som vid avtalets ingdende inte beslutats av de under a) och b) angivna
instanserna. Erséttningen erléiggs enligt nedanstiende regler om hyrans betalning.
Upplysning

Observera att det i vissa fall férutom kryss i ruta ocksé erfordras att bilaga fogas till avtalet for att
Gverenskommelsen i bilagan skall bii tilldmplig. Det galler exempelvis indexklausul, klausul om
fastigl och om hy a ratt till nedsattning av hyra vid sedvanligt underhall.

Se i 6vrigt Handledning uppréttad av organisationerna.

ges F
iges Hotell och
Eftertryck {6rbjudes.

formulér nr 12B, uppréttat 1998 | samrad med Svensk Handel och ISIQT‘

Sign I
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Sid &
== HYRESKONTRAKT
l@ FOR LOKAL Nr
SVERIGES FASTIGHETSAGARE
Undertecknade har denna dag tréffat féljande hyresavtal: Kryss i ruta innebér att den dérefter foljande texten gi
N Fasti /h & ar sk g till moms for uthyrning av lokalen. Hyresgésten skall utdver hyran erldgga vid
(moms) varje tillfélle géllande moms.
Om fastighetsagaren/nyresvarden efter besiut av sk i blir ig till moms for uthyrning av lokalen skall
j hyresgésten utéver hyran erlégga vid varje tillfalle géllande moms.
Momsen som erldggs samtidigt med hyran beréknas pa angivet hyresbelopp jamte, enligt vid varje tidpunkt géllande regler fér
moms p& hyra, pa i de fall enlxgl 4 tillagg och andra ersittningar.
Om hyresvérden till f6ljd av hyresg: andig - sdsom & av lokalen i andra hand (4ven upplatelse till
eget bolag), eller 3 ~ blir & Ini kyldi fér moms enlsgt 1 i i skall hy yresgé
fulit ut ersétta hy drden med det bel y skall vidare utge ing for den g som
foljer av hyresvérdens forlorade gsratt for ingd moms pa dri 1aderna som uppstar genom hyresgéstens agerande
Hyrans Hyran erlaggs utan anfordran i férskott senast sista vardagen fére varje T Postgiro nr [ Bankgiro nr
betaining kalendermanads bérjan | tals bérjan genom inséttning p&
Rinta,
i Vid 8 ing skall hy E erldgga dels rénta enligt ré dels :t g for skriftlig b Aminnelst
paminnelse enligt lagen om erséttning for i mm. {6r pamis utgar med bek:pp som vid varje tilifalle galler enlig:
forordningen om erséttning for i mm.
Underhall mm Hyresvérden skall utféra och bekosta erforderligt underhall | 20K at hyresgasten svarar for I'Bilaga
-——l av lokalerna och av honom tilthandahéllen inredning
omfattar ddrutd | Bilaga
Hyresgésten skall utféra och bekosta erforderligt underhall
av ytskikt pa golv, vdggar och tak jamte av inredning
tillhandahallen av hyresvérden.
Om h & sin underhail ighet och ej inom skalig tid vidtar réttelse efter skriftlig anmodan ager
hyresvé\rden ritt att fullgéra i péd A
1 Bilaga
F av underhdlisansvaret framgér av sérskild bilaga
Skatsel och dift | orm inte annat & its Aligger det h att fal ja skotsel, drift och underhall av allmanna
& och gemensamma utrymmen. ]
Hyrssgasten &ger ej ratt att utan h: ardens skriftliga godk de, i lokalen eller eljest inom fastigheten, utféra inrednings-
ions- eller andril som direkt berdrbarande < eller or fasti funktion viktiga
- sasom VA-, ef-, i etc, tillhoriga hyresvérden.
den och ingar for. ion f&r inte av E byggas in i mredmng sa att eﬂskten av sadana anordning.
Det Aligger h E att vid avi i se till att fu hos och andra uppvarm-
e ingar i allt vasentligt behalls. ° ] : 3
Revisions-
beslktningar Om vid av myndighet pakallad i iktning av el- och spri fel och brister | hyresgasten tillhéric
ion, &ligger det att pa egen inom av myndig ] iven tid uﬂdra begarda &tgarder. Om
hyresgésten inom namnda tid ej atgérdat fel och brister dger hy drden rétt att pa hy utféra sddana atgarc
som myndigheten féreskrivit.
Tiligénglighet till
vissa utrymmen | Utrymmen som fasti ¢ och | frdn Energi , VA-verket, Telia AB eller motsvarande maste ha tiligang till, skall
vad 4 E héllas l4tt tillgangliga genom att inte blockera tilltrédet till sidana utrymmen med skap, backar, var
pi
och dylikt.
Byggvaru-
Oomt i enlighet med bestdmmelser i detta avtal eller eljest utfér underhdlls-, i eller i avseenc
Iokalen skall han fér hyresvérden i god tid fére arbetets férete bygg - i den mén sidana finns utarbetac
- tér de produkter och material som skall tillféras lokalen.
PBL-avgifter | 5 hy utan erforderiigt bygglov vidtar andringar i och hyresvarden till f6lid harav enligt reglerna i PBL tvingas
utge bygg ft eller tillaggsavgift skall 8 till hy utge de belopp.
::g';:aming H har inte ratt till ing i hyran fér tid d& hyresvarden later utfora arbete for att satta lagenheten i avtalat skick ell¢
annat arbete som sarskilt anges i avtalet.
Hyresgéstens ratt till nedséttning av hyran nér hyresvirden utfér sedvanligt underhali av de férhyrda lokalerna TBitaga
eller fastigheten i 6vrigt regleras i bilaga.
Myndighetskrav | Det aligger
mm att pa eget ansvar och egen svara for de & som av i g el
miljé- och wdighet eller annan myndighet
eﬂer tilltradesdagen kan komma att krévas for lokalens nyttjande fér avsedd anvéindning
—l hyresva yresga skall med innan 4tgarder vidtas.
Upplysning

Observera att det i vissa fall forutom kryss i ruta ocksa erfordras att bilaga fogas till avtalet for att
overenskommelsen i bilagan skall bli tillamplig. Det gélter exempelvis indexklausul, klausul om

ochomh ratt tilt r dttning av hyra vid sedvanligt underhail.
Se i dvrigt Handledning upprattad av organisationerna.

: Hotelt och

Sign

Eftertryck forbjudes.

formuléar nr 128, upprattat 1998 | samrad med Svensk Handel och Sign
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Sid 4 (4)
HYRESKONTRAKT
‘@ FOR LOKAL Nr
SVERIGES FASTIGHETSAGARE
Undertecknade har denna dag triffat féljande hyresavtal: Kryss i ruta innebir att den darefter féljande texten giller.
Skyltar, markiser, | Hyresgasten 4ger efter samrad med hyresva ratt att dtta for lig skylt, under f¢ ing, att
fdnster, dérrar etc hyresvérden ej har befogad anledning att vigra och att hyresgésten inhdmtat erforderliga tiflstdnd av berbrda myndigheter. Vid
ly g aligger det hy att i godtagbart skick.
Vid mera omfattande fastighetsunderhail sdsom fasadrenovering &ligger det att p& egen och utan erséattning
r och ater skyltar, markiser och antenner.
Hyresvérden forbinder sig att inte uppsétta automater och Ap 4 yttervigg: till de av forhyrda I utan
y givande samt medger hy P att att 2 och skyltskép 4 ifrag; viggar.
Hyresvarden
Hyresgésten svarar for skador pa grund av &verkan & D fénster [] skyltfénster D entréddrrar
skyltar
Hyresgésten &r skyldig att teckna och vid alla gl samtliga till lokalerna hdrande skylitfonster och
. entrédorrar.
Lasanordningar | Det aligger att utrusta lokalerna med s&dana I&s- och stb!dskyddsanordmngar
Hyresvé V Hy a som kravs for h afférs- eller
Force majeure
Hyresvarden fritager sig fran skyldighet att fullgéra sin del av avtalet och fran i att erlagga om hans &
inte alls eller endast till onormalt hég kostnad kan fullgéras pa grund av krig eller upplopp, pé grund av s&dan arbetsinstllelse,
blockad, eldsvada, explosion eller ingrepp av offentlig myndighet som hyresvarden inte rader dver och inte heller kunnat férutse.
Sikerhet Férutsattning fér detta avtals giltighet ar att sikerhet i form av T Bilaga
_‘ bar i I borgen l&mnas senast den
Sérsklida Bilaga
bestédmmelser
Underskrift .| Detta: Kontrakt, som inte utan sarskilt i far inskrivas, har 4 tva likalydand av vilka parterna tagit var
- sitt. Tidigare avtal mellan parterna avseende denna lokal upphdr att gélla fr om deua avtals ikrafttradande.
Ort/datum Ort/datum
Hyresvird Hyresgast
Namnfértydligande Namnfértydligande
SV"@"T- P4 grund av denna dag traffad upphér att gélla
o:)nmme oo fro m den till vilken dag hyresgésten forbinder sig att avfiytta.
Ort/datum Ort/datum
Hyresvird Hyresgést
= S ry Ty
fro m den pa
Frantradande hyresgast Tilltrddande hyresgast TPersonnr/orgnr
Ovanstaende Ort/datum Hyresvard
Overlatelse
godkannes
Upplysning

Observera att det i vissa fall férutom kryss i ruta ocks3 erfordras att bilaga fogas till avtalet for att

Overenskommelsen i bllagan skall bli tillamplig. Det géller exempelvis indexklausul, klausul om
och om hy ratt till nedséttning av hyra vid sedvanligt underhall.

Se i dvrigt Handledning uppréttad av organisationerna.

formulir nr 128, upprittat 1998 i samrad med Svensk Handel och

lotell och
Eller\ryck tbrbludes
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i@ INDEXKLAUSUL Sid 1 (:

SVERIGES FASTIGHETSAGARE for lokal Bilaga nr

Anvisningar se sida tva.

Avser

Hyreskontrakt nr l i fastigheten

Hyresvird

Hyresgéast

Klausul

Av det i kontraktet angivna hyresbeloppet — kronor skall %
eller kronor utgéra bashyra. Under hyrestiden skall med hansyn till

féréndringarna i konsumentprisindex (totalindex med 1980 som basar) tillégg till hyresbeloppet
utgé med en viss procent & bashyran enligt nedanstaende grunder.

— Fér hyresavtal som béijar I6pa nagon gang under tiden 1/1 — 30/6 anses bashyran
anpassad till indextalet fér oktober manad aret innan.

— Fér hyresavtal som bétjar I5pa nagon géang under tiden 1/7 — 31/12 anses bashyran i
stéllet anpassad till indextalet f6r oktober ménad under samma tid.

= Indextalet f5r den oktoberméanad till vilken bashyran enligt ovan anses anpassad utgdr bastal
sdvida inte annat avtalats enligt féljande genom angivande av &r. Annat bverenskommet
bastal, ndmligen indextalet f5r oktober manad &r

Skulle indextalet nagon paféljande oktoberménad ha stigit i férhallande till bastalet, skall tillagg
utgé med det procenttal varmed indextalet andrats i forhallande till bastalet. | fortsattningen skall
tilldgg utga i férhallande till indexéndringarna, varvid hyresféréndringen beréknas pa basis av den
procentuella féréindringen mellan bastalet och indextalet for respektive oktobermanad,

Ulgéendé hyra skall dock aldrig séttas lagre &n det i kontraktet angivna hyresbeloppet.

| Hyreséndringen sker alltid fr.o m 1 januari efter det att oktoberindex féranlett omrékning.

Underskrift

Ort/datum Ort/datum

Hyresvird Hyresgast

Hyresgést

Hyresvardens egen notering om bastal:

Sveriges Fastighetsdgareforbunds formutir nr 6E upprattat 1999 i samrad med Svensk Handel och Sveriges Hotell och Restaurangféretagare Eftertryck forbjudes.
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Sid 2 (2)

Anvisningar till Indexklausul foér lokal

Bashyran

Om hela eller viss andel av det i avtalet angivna hyresbeloppet skall ulgora bashyra aren forhandlmgsfréga och
kan bero pa hyresvillkoren i dvrigt (sasom exempelvis hyrans storlek i kr/m? och ar samt vilka évriga forpliktelser
som avilar hyresgasten m m).

Bastalet
Indextalet for den oktoberméanad till vilken bashyran anses anpassad utgér bastalet savida inte annat anges
genom angivande av &r (se bestimmelserna pa omstaende sida).

Jamforelse mellan indextalen sker s& snart arets oktoberindex blir kint. De senaste aren har oktoberindex blivit
kant i mitten av november.

Berékning av tilldgget

1) Berakna skillnaden mellan aktuellt oktoberindex och bastalet.

2) Om skillnaden &r positiv, divideras den framréknade skillnaden med bastalet.
3) Tilldggets storlek berdknas genom att denna kvot multipliceras med bashyran.

Exempel

a) Antag att bashyran ar 75 000 kr/ar och &r anpassad till oktoberindex 1996, som &r 255,9.
Oktoberindex for 1998 &r 257,3.

1)  Skillnaden mellan indextalet 257,3 och bastalet 255,9 &r 1,4.
2) 1,4 dividerat med bastalet 255,9 ger en kvot p 0,0055 (dvs 0,55%).

3) Denna kvot 0,0055 (dvs 0 55%) multlpl»cerad med bashyran 75 000 kr blir 410 kr, vilket alltsa blir
t:llagget for ar 1999 enligt klausulen. -~

b) Antag att bashyran istallet & anpassad till. 1997 ars oktoberindex som &r 259, 6.

1) Skillnaden mellan indextalet 257,3 och bastalet 259,6 &r negatlv och féranleder ddrmed inget tillagg.
Det i avtalet angivna hyresbeloppet géller. .
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Bilaga 4 Akademiska Hus policy for forvaltning och byggande

AKADEMISKA HUS

POLICY
FOR FORVALTNING OCH BYGGANDE

Akademiska Hus ska leda utvecklingen av hégskolemiljoer i Sverige och
erbjuda universitet och hogskolor attraktiva studie- och forskningsmiljoer.

For Akademiska Hus innebir detta

e att vira fastigheter och campusomréaden skall tillmétesgd vara hyresgisters dver tiden
skiftande behov och skall kdnnetecknas av god arkitektur, god byggteknik och god
installationsteknik

e att vi inom ramen for uthélliga kretslopp skall erbjuda en sund och siker inomhusmiljé och
bidra till god utomhusmiljé

e att var forvaltning skall kénnetecknas av stor lyhordhet for hyresgiistens énskemal samt av
driftsdkerhet och resurseffektivitet

e att vira nybyggnads- och dndringsprojekt skall genomf6ras med ett systematiskt arbetssitt
mot de mal vi satt upp tillsammans med hyresgisten

e att vara kund- och leverantérsrelationer skall kinnetecknas av 6ppenhet, god affarsmoral
och langsiktighet

e att vi skall tillvarata erfarenheter, utveckla var kompetens och préva nya metoder, tekniska
16sningar, produkter och processer

For att omsétta denna policy i aktiv tillimpning har ut6ver sérskilda policier for arkitektur,
och milj6 utarbetats riktlinjer for teknik i forvaltning och byggande samt hur milj6-,
projekterings-, kostnadsstyrnings- och upphandlingsarbetet skall bedrivas.

Denna policy har beslutats av koncernstyrelsen den 20 oktober 1999.
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