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Abstract

All premises are covered by a lease which governs the rights and obligations between
landlord and tenant. Contracts can be designed in different ways, but to develop a contract
that takes all possible outcomes into account is basically impossible. One can still in various
ways make contracts as clear as possible. One area which often causes problem of boundaries
is maintenance of interior surface layers, and this is the problem that this thesis focuses on.
We have studied this issue at the National Property Board (SFV) by looking at seven
museums. As a landlord, SFV is strongly tied to many of their tenants because of the special
facilities they manage. Because many of the tenants of SFV are strongly tied to the premises
that the business is conducted in, the ability to terminate the contract is limited for both
parties. It makes the relationship with the tenants extremely important since it is long-term.
Even tenants cherish the relationship with SFV and short-term conflicts are rare. There is
simply a lot of value in avoiding conflicts and disputes are often solved by compromises. To
regulate the responsibilities and provide clarity between SFV and their tenants SFV uses
detailed demarcation lists. It has been shown that these lists are rarely used because of its
length and incalculability. Our judgment is that because both parties care so much about

having a good relationship, they will perform their obligations, which means that such



detailed demarcation lists are not necessary. Our recommendation is instead a shorter, more

general list, which we believe would simplify the situation, both for SFV and their tenants.
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Sammanfattning

Alla lokaler omfattas av ett hyreskontrakt som reglerar rattigheter och skyldigheter mellan
hyresgast och hyresvard. Kontrakten kan utformas pa olika satt men att ta fram ett kontrakt
som tar hansyn till alla méjliga utfall ar i princip oméjligt. Man kan &nda pa olika satt forsoka
gora kontrakten sa tydliga som mojligt. Nagot som ofta staller till gransdragningsproblem ar
underhall av inre ytskikt, och det ar denna problematik som detta examensarbete fokuserar pa.
Vi har studerat denna problematik hos Statens fastighetsverk (SFV) utifran att titta pa sju
museer. Som hyresvard ar SFV starkt bundna till manga av sina hyresgaster pa grund av de
speciella lokaler de forvaltar. Eftersom manga av SFVs hyresgaster ar knutna till den lokal
som verksamheten bedrivs i, ar mojligheten att saga upp kontraktet begransat for bada parter.
Det gor att relationen med hyresgasterna ar oerhort viktig, da den &r minst sagt langsiktig.
Aven hyresgasterna varnar om relationen med SFV och kortsiktiga konflikter ar ovanliga. Det
finns helt enkelt ett stort vérde i att halla sams och eventuella konflikter 16ses ofta genom
kompromisser. For att reglera ansvarsfordelningen och skapa tydlighet mellan SFV och
hyresgésterna anvander sig SFV av detaljrika gransdragningslistor. Det har dock visat sig att
dessa listor sallan anvénds i praktiken pa grund av sin langd och odverskadlighet. Var
bedémning &r att eftersom parterna ar sa mana om sin relation, kommer de att skota sina

ataganden vilket gor att sa detaljerade gransdragningslistor inte &r nédvéndiga. Var



rekommendation ar istallet en kortare, mer generell lista, vilket vi tror skulle forenkla bade for

SFV och deras hyresgaster.
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Inledning

Alla byggnader runt omkring oss behover underhallas kontinuerligt bade in- och utvandigt.
Det yttre underhallet skots i regel av fastighetsagaren medan vem som ansvarar for det inre
underhallet varierar. Antingen skots det helt och hallet av hyresgast eller hyresvard, eller sa

delar de pa ansvaret. Hur det ser ut regleras i hyreskontraktet. (Lind 2012)

Olika hyresvardar och -gaster har olika preferenser och forutséttningar, underhallet kan

utifrn dessa delas upp pa olika satt. Skater hyresgasten underhallet kompenseras de
vanligtvis genom lagre hyra och ar underhallet hyresvardens ansvar ar hyresnivaerna nagot
hogre. Men vad ar underhall vart? Vilken atgard &r vard vad? Hur kan man mata kvaliteten pa
arbetena som utfors och se till att det som borde bli utfort blir det? De frdgorna ar relevanta att

stalla for bada parter.

Regleringen i hyreskontrakten &r ofta inte tillrackligt tydlig (Lind, 2012). Formuleringar som
”Golven ska vara i gott skick.” kan vara svartolkade. Nar det saknas tydliga definitioner &r det
latt att bada parter forutsatter att deras tolkning av kontraktet ar den riktiga. Problem uppstar
sedan nar de tycker att den andra inte lever upp till férvantningarna och skoter sina ataganden.
(Albihn, 2012)

Denna studie fokuserar pa dylika fragor hos Statens Fastighetsverk, SFV, dar ett antal
personer upplevt detta som ett problem. SFV forvaltar kulturfastigheter med ett langsiktigt
perspektiv och ska se till att de bevaras och underhalls men samtidigt se till att sa stor del som
mojligt kommer allménheten till gagn. Uthyrning av myndighetens lokaler ska enligt direktiv
ske till marknadsmaéssiga hyror och generera en viss avkastning. | dagsléget har de olika typer
av kontraktskonstruktioner. Avtal dar hyresgasterna ansvarar for det inre underhallet, avtal dar
ansvaret ar delat samt avtal dar SFV star for allt inre underhall. Konstruktionerna skapar olika
incitament och framjar olika typer av beteende hos bada parter. Men vilken ansvarsfordelning

ar optimal och hur utvarderar man resultatet?

SFV har hittills inte haft ndgon genomgaende strategi nér de utformat sina kontrakt utan tittat
pa fragan fran fall till fall. De saknar detaljerade siffror pa ekonomiska konsekvenser, nar det

galler inre underhall, for respektive avtalstyp och har darfor inte intagit nagon allmén



hallning. For att komma fram till vilken modell som &r mest fordelaktig har SFV bett oss att

titta pa konsekvenserna av de olika kontraktstyperna.

Syfte
Syftet med denna uppsats &r att svara pa hur ansvarsfordelningen mellan hyresvard och

hyresgast ska se ut, nar det galler underhall av inre ytskikt. Uppsatsen syftar dven till att svara

pa hur detta bast ska regleras i hyreskontraktet.

Denna uppsats ar skriven for Statens fastighetsverk och svarar i forsta hand pa hur deras
ansvarsfordelning och kontrakt ska se ut. De byggnader som har studerats for att svara pa
dessa fragor &r sju museer sa uppsatsen ar framst applicerbar pa museer men éven pa andra
typer av andamalsbyggnader dér hyresgast och hyresvard har liten méjlighet att sdga upp
kontraktet. Diskussionen skulle d&ven kunna vara relevant i andra situationer dar hyresvard och

hyresgast bada ar statliga organisationer.

Metod

For att kunna besvara var fragestallning har vi utgatt fran vad som tidigare publicerats pa
omradet, och anvant oss av SFV som exempel. Vi har undersckt litteratur vad galler bland
annat kontrakt, forvaltning av kulturhistoriska byggnader och gransdragningsproblematik
samt fordjupat oss i teorier gallande kontrakt och ekonomiska incitament, for att darefter
studera specifika kontrakt hos SFV och deras utfall. For att komplettera det vi kom fram till
har vi intervjuat bade representanter for SFV samt ett antal hyresgaster. Vi har i samrad med
SFV valt ut sju museer att studera: Armémuseum, Etnografiska museet, Medelhavsmuseet,
Moderna museet, Sjohistoriska museet, Varldskulturmuseet och Ostasiatiska museet. Fran
SFV har vi intervjuat forvaltarna och tekniska forvaltarna for respektive museum samt ett
antal fastighetstekniker. Vi har &ven intervjuat hyresgasterna, narmare bestdmt en representant

fran varje museum.

Vi valde att forst intervjua forvaltarna, foljt av hyresgésterna for att sedan avsluta med att
intervjua de tekniska forvaltarna och fastighetsteknikerna. Forvaltarna har mycket att saga till

om néar det galler kontraktsutformningen och borde darfoér ha stor kunskap om vilka problem
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som finns pa omradet. Att borja med att intervjua forvaltarna var darfor det naturliga valet och
gav oss aven mer information att ga pa infor hyresgastintervjuerna. For att fa ner
problematiken pa en mer detaljerad niva avslutade vi med att intervjua de tekniska forvaltarna

samt ett par fastighetstekniker, som komplement till de mer generella problemen.

Utifran resultatet av intervjuerna har vi ytterligare kompletterat var litteraturstudie samt
fordjupat oss mer i de ekonomiska teorier som gar att applicera pa hyresvardens respektive
hyresgasternas beteende. Slutligen har vi forsokt dra slutsatser om hur det, nér det galler
kulturhistoriskt vardefulla fastigheter, vore bast att utforma hyreskontrakt vad géller inre

underhall.
Anledningen till att vi valt detta tillvagagangssatt &r att vi tror att det &r mest talande att titta

pa faktiska utfall. Vi vill veta vad de olika kontraktsstrukturerna resulterar i det vill saga hur

bada parter beter sig givet de olika uppsattningar incitament som finns.
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Bakgrund

Statens fastighetsverk och kulturfastigheter i Sverige

Statens fastighetsverk, SFV, bildades 1993 i samband med att Byggnadsstyrelsen avvecklades
(SOU 2011:31, 13). SFVs uppgift &r bland annat att forvalta kulturhistoriskt vardefulla
miljoer och byggnader som slott, teatrar, museer, ambassader, skog och mark. Totalt uppgar

bestandet till tva miljoner kvadratmeter och 6,5 miljoner hektar mark. (SFV, 2013)

SFVs regleringsbrev anger att myndigheten ska forvalta sina fastigheter effektivt med god
resurshushéllning. Husen ska bevaras, vardas och utvecklas pa en ”1amplig” niva.
Myndigheten ska enligt fastighetsforvaltningsférordningen ta ut marknadsméssiga hyror,
generera en avkastning pa 4,9 procent (SFV, 2013) och langsiktigt 6ka sina intakter och/eller
minska sina kostnader. (SOU 2011:31, 120) Utéver ett krav pa lonsamhet &r SFV:s uppdrag
att allméanheten ska ha tillgang till det nationella kultarvet (SFV, 2013).

De byggnader och miljoer som SFV forvaltar anses pa olika satt vara kulturellt vardefulla och
viktiga att bevara. De kan vara skyddade pa olika sétt, till exempel som statliga
byggnadsminnen. Avsikten med skyddet &r att se till att byggnaderna langsiktigt underhalls
och bevaras for framtiden. (SOU 2011:31, 101) Utredningen Staten som fastighetsdgare och
hyresgast som blev klar 2011 havdar att statligt agande av byggnader bor baseras pa ett antal
sndva kriterier. Antingen bor byggnaderna vara sarskilt vardefulla ur ett kulturhistoriskt
perspektiv, ha ett stort symbolvarde eller ha stor betydelse for rikets sékerhet (SOU 2011:31,
15).

Fastighetsforvaltande statliga myndigheter ska generellt sett tillampa marknadshyra (SOU
2011:31, 273). Statens fastighetsverk stravar saledes efter att gora det i hela sitt bestand (SOU
2011:31, 132). Det innebér att hyran inte ska vara kopplad till kostnaderna for forvaltningen
av lokalen. (SOU 2011:31, 120-121).

Manga av SFVs lokaler hyrs ut till andra statligt finansierade verksamheter. Hyresgasterna
betalar alltsa sin hyra med statliga anslag (SOU 2011:31, 14). Anledningen till att det finns en

hyra mellan tva statliga myndigheter &r framst att verksamheterna ska se vad
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lokalforsorjningen kostar, och pa sa satt kunna agera kostnadseffektivt. Att verksamheten béar
sina egna lokalkostnader ska skapa incitament for ett effektivare resursutnyttjande. (SFV,
2013) Detta var ocksa syftet med statens omorganisation, dar Byggnadsstyrelsen avvecklades
och blev till bland annat SFV. Vid denna omorganisation infordes &ven ett avkastningskrav
for SFVs verksamhet (Andersson & Soderberg, 2006).

Samma hyresséattningsprincip ska galla oavsett om hyresgasten ar statlig, kommunal eller
privat och oavsett vilken verksamhet som drivs i lokalen. Detta gor att dven SFV:s
kulturverksamheter ska betala en marknadsméssig hyra. Det har dock beslutats att ett fatal
byggnader istéllet ska ha kostnadshyra, det vill séga en hyra som baseras pa lokalens faktiska
kostnader. (SFV, 2013)

Nér det galler museer har det beslutats att tre byggnader ska ha kostnadshyra. Dessa museer ar
Nationalmuseum, Naturhistoriska riksmuseet och Historiska museet. Nar det géller 6vriga
museer ska marknadshyra tillampas. (SFV, 2013) Det kan dock vara svart att komma fram till
denna hyra, da marknaden for museer inte kan ses som en normal marknad. Méanga av
byggnaderna ar avsedda for museiverksamhet och det &r inte ett alternativ att sdga upp dessa
hyresgéaster och ersatta med till exempel kontorsverksamhet. VVad det & som ska utgora en
marknadshyra for en lokal som endast har en mojlig hyresgast blir darfor problematiskt. Att
majoriteten av museernas intakter kommer fran statliga anslag problematiserar detta

ytterligare.

Museiverksamheterna far varje ar anslag fran Kulturdepartmentet, for att kunna driva sin
verksamhet. Anslagen bestar av tre kostnadsdelar; en del for 16nekostnader, en for
lokalkostnader och en for dvriga forvaltningskostnader. Ekonomistyrningsverket, ESV,
redovisar i februari varje ar ett upprakningstal for lokalkostnaderna, for nastkommande
budgetar. Denna upprakning lamnas sedan till Regeringen som beslutar om eventuell
anslagshdjning. ESV ansvarar for motsvarande upprakning av forvaltningskostnader medan
Statistiska centralbyran star for Ionekostadsdelen. Syftet med att rakna upp anslagen varije ar

ar att justera for prisforandringar och pa sa satt behalla myndigheternas képkraft. (ESV, 2009)
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70 procent av lokalkostnadsdelen raknas varje ar upp med KPI-férandringen mellan de tva
senaste oktobermanaderna. Omrakningen baseras pa forandringen av rikthyran dar lokalen
ligger. Det som anvéands som rikthyra &r kontorslokaler i B-1age, vilket innebar lokaler som
ligger i anslutning till men inte i de mest centrala lagena i kommunen. Stockholms kommun
ar indelat i tva riktgrupper, innanfor och utanfor tullarna. Den rikthyra som anvands vid
anslagsupprakning for Stockholms museer ar alltsa hyran for kontorslokaler i B-lage i
Stockholms innerstad. Detta trots att manga av museerna ligger i A-lage och inte har
mojlighet att flytta sin verksamhet. (ESV, 2009)

Andamalsbyggnader

Andamalsfastighet ar ett begrepp som anvénts lange men ofta utan egentlig definition.
Somliga havdar &ven att sjalva begreppet i sig &r fel eftersom det i de flesta fall inte &r
fastigheten som avses utan byggnaden pa fastigheten och att man borde darfor prata om
andamalsbyggnader. (SOU 2004:28)

De faktorer man brukar titta pa nar man ska bedéma om nagot ar en andamalsbyggnad eller
inte &r om hyresgasten &r beroende av att pa grund av teknisk utformning eller lage kunna
nyttja just denna fastighet. Nér det galler kulturfastigheter kan det dven vara relevant att titta
pa verksamhetens anknytning till byggnaden samt om hyresgéasten sjalv kan paverka sin
lokalforsorjning. Om byggnaden har blivit en symbol for den verksamhet som bedrivs i
lokalen, s& kan den betraktas som en andamalsbyggnad. (SOU 2004:28)

Generellt sett karaktariseras andamalsbyggnader av att hyresgasten skulle har svart att hitta en
annan byggnad att bedriva sin verksamhet i. Samtidigt skulle hyresvarden ha svart att hitta en

annan hyresgast som skulle vilja hyra motsvarande lokaler till en rimlig summa. Av dessa skél
anses andamalsbyggnader kunna skapa beroenden mellan hyresvard och hyresgast som man

inte hittar pa den 6vriga lokalhyresmarknaden. (SOU 2004:28)

SFV:s hyreskontrakt
SFV har manga olika typer av hyresgaster, och med detta foljer en mangd olika kontrakt. Alla
kontrakten &r inte likadant utformade, men gar mer och mer at en gemensam kontraktsstruktur

for hela organisationen. SFV har borjat anvanda Fastighetsagarnas mall for hyreskontrakt,
14



vilket har gjort att sjalva kontrakten ar nastintill lika. Det som dock skiljer sig mellan de olika
kontrakten &r bilagorna, som till exempel gransdragningslistorna. Gréansdragningslistorna ar
ett komplement till hyreskontraktet som reglerar ansvarsfordelningen mellan SFV och deras
hyresgaster. De olika forvaltningsomradena anvénder sig inte av samma mall for
gransdragningslistorna, utan varje forvaltare anvéander sig av den listan som hen tycker ar
bast. Gemensamt for de olika gransdragningslistorna &r att de ofta ar detaljerade och langa, i
manga fall cirka 10 sidor. Argumentet for detta ar att sa manga punkter som majligt ska vara
med, for att det ska uppsta sa fa missuppfattningar som majligt gallande vem som ansvarar for

vad.

Nér det galler sjalva ansvarsfordelningen skiljer sig detta lite mellan de olika kontrakten.
Hyresgasterna ansvarar oftast for underhall av golven och vissa museer ansvarar aven for allt
inre underhall i utstallningslokalerna. Eftersom det inte ar helt sjalvklart hur
ansvarsfordelningen ser ut blir gransdragningslistorna ett viktigt underlag, om det exempelvis
uppstar en konflikt. Det underhall som hyresgasten svarar for ar dock sadant som inte
paverkar byggnadens skick langsiktigt. Till exempel ansvarar SFV alltid for det yttre
underhallet samt installationer, sadant som kan forstora byggnaden om det inte skots

ordentligt.

Manga av SFVs byggnader ar eller har likheter med andamalsbyggnader och &r starkt knutna
till sin verksamhet. Detta leder till en situation dar hyresgast och hyresvérd ar dmsesidigt
beroende av varandra. SFV kan i princip inte byta hyresgéster och hyresgésterna kan i princip
inte byta lokaler.

15



Museerna

For att ta reda pa hur kontrakten bast ska utformas har vi valt att studera sju museer ur SFVs

bestand. Museerna skiljer sig en hel del at gallande bland annat storlek och lage, se tabell 1.

Tabell 1 - Museerna

Museum Léage Kvadratmeter Ursprunglig Statligt
anvandning byggnadsminne
Armémuseum A 6373 kvm Militart magasin Ja
Etnografiska B 9645 kvm Museum Nej
Medelhavsmuseet | A 2973 kvm Privat palats Ja
Moderna museet B 15101 kvm Museum Delvis
(huvudsakligen)
Sjohistoriska B 4907 kvm Museum Ja
museet
Varldskulturmuseet 10500 kvm Museum Nej
Ostasiatiska museet | B 4379 kvm Stall och baracker | Ja

Armémuseum

Armémuseum uppfordes pa Riddargatan i Stockholm mellan 1763-1767. Ursprungligen

anvandes huset till militara magasin och verkstader. Dérefter har det hunnit vara bade skola

och numera museum. Museiverksamheten startade med att Artillerimuseum, Armémuseums

foregangare, flyttade in i en del av lokalerna 1879. Armémuseum i sin nuvarande form

Oppnade i lokalerna efter en ombyggnad 1943. Huset har dérefter byggts om i etapper for att

ytterligare anpassas efter museets verksamhet och ar idag ett statligt byggnadsminne.

(Riksantikvarieambetet, 2013)
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Foto: SFV, Ake E:son Lindman samt SFV, Max Plunger (langst till hoger)

Etnografiska museet

Etnografiska museet ligger i museiparken pa Gardet i Stockholm. Det byggdes mellan 1976-
1978 for att museet behdvde nya lokaler och ar saledes fran borjan anpassat fér verksamheten.
Huset ar falurott i tre plan och rymmer bland annat utstallningslokaler, magasin, forskar- och
tjansterum samt verkstader och ateljéer. Byggnaden ar idag inte klassad som statligt

byggnadsminne. (Riksantikvariedmbetet, 2013)

Medelhavsmuseet

Medelhavsmuseets lokaler ligger i korsningen Fredsgatan/Malmtorgsgatan pa Norrmalm i
Stockholm. Huset byggdes ursprungligen at faltmarskalk Gustav Horn pa 1640-talet och ar ett
statligt byggnadsminne. | byggnaden har det tidigare bedrivits bankverksamhet, ndgot som
fortfarande marks tydligt nér det géller lokalens utformning. Lokalerna &r ljusa och luftiga
med stora ytor i sten. | mitten finns en ljusgard och de gamla bankvalven finns bevarade och
anvands idag som utstallningsytor. Medelhavsmuseet flyttade in i Gustav Horns palats 1982.
(Riksantikvarieambetet, 2013)

Moderna Museet

Moderna Museet behdvde i borjan av 1990-talet nya lokaler. Darfor utlystes en arkitekttavling
for ett nytt konstmuseum pa Skeppsholmen i Stockholm. Den vanns av den spanske arkitekten
Rafael Moneo vars forslag blev verklighet mellan 1994-1998. Huset &r ritat for att vara just
konstmuseum men dven sammanbyggt med det gamla exercishuset byggt i mitten av 1800-
talet. Den nya byggnaden &r indelad i tre vaningsplan som rymmer allt som hor

museiverksamheten till i form av utstéllningssalar, konserveringsateljéer, magasin, verkstéder
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och kontor. Moderna Museet ar pa grund av sin ringa alder annu inte klassat som statligt

byggnadsminne, daremot ar Exercishuset klassat som det. (Riksantikvariedmbetet, 2013)

Foto: SFV, UIf Tomner

Sjohistoriska museet

Sjohistoriska museet ar precis som Etnografiska belaget i museiparken pa Gardet i Stockholm.
Det byggdes 1933-1936 som Sjofartsmuseum och &r idag ett statligt byggnadsminne. Huset
rymmer bland annat utstallningslokaler, arkiv, modellverkstad och bibliotek.
(Riksantikvarieambetet, 2013)

Varldskulturmuseet

En arkitekttavling utlystes i borjan av 2000-talet for vad som skulle bli Varldskulturmuseet i
Goteborg. Téavlingen vanns av arkitekterna Cécile Brisacs och Edgar Gonzalezs forslag Ice
cube. Ar 2004 stod det nya huset med sina stora glaspartier klart och Varldskulturmuseet

flyttade in. Byggnaden é&r inte klassad som statligt byggnadsminne. (SFV, 2013)

Foto: SFV, Ake E:son Lindman
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Ostasiatiska museet

Ostasiatiska museet ligger sedan 1963 i Tyghuset pa
Skeppsholmen i Stockholm. Huset byggdes mellan 1699-
1704 som stall och baracker at Karl XllIs livvakter. Sa kom

det aldrig att anvandas utan huset har istallet genom aren

tjanstgjort bade som forradshyggnad, fattighus och slutligen Foto: SEV, UIf Tomner
museum. Lokalen har en stram magasinskaraktar och ar

idag klassad som statligt byggnadsminne.

(Riksantikvariedmbetet, 2013)

Litteraturstudie

Hyreskontraktet &r en central del i verenskommelsen mellan en hyresvérd och hyresgést nar
det géller deras rattigheter och skyldigheter gentemot varandra. Hur kontraktet ska se ut for att
detta ska foljas ar dock inte latt. Det har lange forts en diskussion kring gransdragningar nér
det galler hyreskontrakt, det vill sdga vad som ska inga i hyran och inte (Se till exempel
Bejrum, 1999b). Nar det galler till exempel vem som ska ta hand om underhallet kan detta
vara langt fran trivialt. Man maste borja med att bestdamma om hyresvarden ska sta for all
skotsel av fastigheten eller om aven hyresgasten ska sta for en del av underhallet och i sadana

fall i vilken omfattning detta ska ske samt hur stor tillhdrande hyresreduktion ska bli.

Nar kontraktet ar utformat kan andra typer av problem uppsta, till exempel om det som star i
kontraktet efterfoljs eller inte. Informationsférdelningen mellan hyresvard och hyresgést ar av
naturliga skal ojamn, vilket kan leda till problem for bada parter. Hyresvarden kan utnyttja
sitt informationsdvertag till att exempelvis forsoka hoja hyran. Pa samma sétt kan hyresgésten
utnyttja att hyresvérden inte kan kontrollera brukandet av fastigheten, genom att ta hand om
lokalerna pa ett daligt satt, och pa sa satt spara pengar (Bejrum, 1999a).
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Kontrakt

Kontrakt ar en skriftlig 6verenskommelse som klargdér vad som forvéntas av de parter som
ingar ett samarbete. Det vill siga vilka rattigheter och skyldigheter parterna har gentemot
varandra. Hyreskontrakten ar viktiga for alla fastighetsforetag da kontrakten reglerar
foretagets inkomster och pa sa satt ar en stor bidragande faktor till foretagets varde
(Lundstrom, 2008). Kontrakten fordelar dven risk och nytta mellan hyresvérd och hyresgast
(Bejrum, 1999a). Hur kontrakten &r utformade ar saledes mycket viktigt bade for
fastighetsforetagen och dess hyresgaster (Lundstrém, 2008).

Det finns tre olika typer av ekonomiska egenskaper nar det galler lokalhyreskontakt; fysiska
egenskaper, egenskaper kopplade till hyresgastens anvandning av lokalen samt egenskaper
kopplade till kontraktsutformningen. Hyreskontraktet styr alltsa mycket mer &n sjélva hyran.
En faktor som regleras i kontraktet ar vilken ansvarsfordelning som ska galla mellan
hyresvard och hyresgast nar det kommer till drift och underhall av fastigheten. Denna
utformning styr vilka incitament de olika parterna har nar det galler skotsel och nyttjande av
lokalen. Ar kontrakten utformade péa fel sitt kan detta leda till ett daligt resursutnyttjande.
(Bejrum, 1999a)

| Sverige &r det relativt vanligt att lokalhyresgéaster star for det inre underhallet, och pa sa satt
far en lagre hyra. | dessa fall &r kontraktstiden ofta langre an om fastighetségaren star for
underhallet. Det beror pa att hyresgéstens incitament att ta hand om fastigheten 6kar om
denne ska hyra lokalen under en lang tid. Misskoter hyresgasten lokalen far de sjélva bedriva
sin verksamhet i en lokal med dalig standard (Lind & Lundstrém, 2011). Internationellt sett ar
dock kontraktstiderna i Sverige korta, i genomsnitt tre till fem ar. Med sa korta kontraktstider
kan just risken finnas att det blir incitamentsproblem om man lagger det inre underhéllet pa

hyresgasten (Bejrum 1999a).

Sett ur fastighetsagarens perspektiv finns det bade for- och nackdelar med att lata hyresgésten
sta for det inre underhallet. Fordelarna ar dels att mindre tid behover laggas pa just denna
fastighet, och fokus kan ligga pa andra saker an det I6pande underhallet. Man kan ocksa
argumentera for att hyresgasten sjélv skulle gora arbetet mer effektivt, da de &ar mer
kostnadskansliga och far sta for den faktiska kostnaden sjalva. Om hyresgasten dessutom far
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betala och skota underhallet sjalva, blir de mer benégna att inte slita pa lokalen mer an
nddvandigt. En risk med detta &r dock att fastighetsforetaget forlorar kontrollen dver lokalens
skick och att hyresgasten inte underhaller lokalen pa basta méjliga sétt. Det kan ocksa uppsta
gransdragningsproblem mellan hyresgésten och hyresvarden, vem det ar som faktiskt star for
vad. Det kravs darfor en helt annan tydlighet nér det géller kontraktsutformandet, &n om en
part ensam star for allt underhall. Ett annat problem ar hur hyresvarden ska kunna kontrollera
att hyresgasten faktiskt utfor det underhall som behover utféras samt att lokalen inte slits mer
an nodvandigt. (Lind & Hellstrom, 2006)

En annan faktor som paverkar hyresgastens beteende ar hur saker hyresgasten kanner sig, nar
det kommer till att kunna fortsétta hyra sin lokal. Om hyresgésten vet att risken att bli
uppsagd ar liten och att kontraktstiden ar lang kommer incitamentet att ta hand om lokalen
oka. Hyresgasten kommer inte att utfora atgarder, sasom stora underhallsatgérder eller
investeringar, om de riskerar att bli uppsagda och inte far ta del av forbéattringarna i lokalen.
(Seshimo, 2001)

Svenska lokalhyreskontrakt kan vara utformade pa manga olika satt eftersom
lokalhyreslagstiftningen bygger pa avtalsfrinet. Det kan darfor vara svart att jamféra olika
kontrakt. Detta leder till en bristfallig kunskap géllande hyresnivaer och lokalhyresmarknaden
hos bade hyresgaster och hyresvardar vilket kan gora att beslut baseras pa felaktig

information. (Bejrum, 1999a)

Hyressattning

Det finns tva olika principer for hyressattning, marknadsmassig eller kostnadsbaserad
(Bejrum, 1999a), som vi namnt ovan anvander SFV sig av bada principerna. Marknadsmaéssig
hyra definieras som den mest sannolika hyran vid nyteckning av ett kontrakt mellan tva
oberoende parter pa en 6ppen och fri hyresmarknad (Lundstrom, 2008). En kostnadsbaserad
hyra dr istéallet baserad pa hyresvardens kostnader. Det senare anvands framst nar det géller
andamalsbyggnader. Marknadshyror ar dock det vanliga nér det galler merparten av alla
lokalhyreskontrakt (Lind & Lundstrom, 2010).
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Langsiktiga hyresgaster har ofta lagre hyra an hyresgaster som hyr lokaler under kortare
perioder. Ur hyresvardens synpunkt ar det ofta bra att ha en langsiktig hyresgast pa grund av
att det &r kostsamt med uppsagningar, och pa grund av att det finns ett vérde i langsiktiga
relationer. Vid nytecknande av ett kontrakt finns det en stor mangd dold information, som
hyresgasten kan vilja ha hyreskompensation for. Vid nytecknande finns det aven fler aktorer
som kan konkurrera om just detta kontrakt, vilket ocksa pressar upp hyrorna. Om man som
hyresvard &r n6jd med sin hyresgast finns det incitament att inte hdja hyran for mycket,

eftersom man da riskerar att denna bra hyresgast séger upp kontraktet. (Hubert, 1995)

Underhall

Underhall &r &tgarder som utfors for att bevara huset i befintligt skick. Atgarderna syftar till
att byta uttjanta delar till nya motsvarande. Standardhéjande atgéarder och ombyggnationer
raknas istallet som investeringar. Underhallsatgarder och utgifter varierar fran ar till ar under
husets livslangd. Pa sikt handlar det om kostnader i samma storleksordning som den
ursprungliga investeringen. Underhall brukar i sin tur delas upp i tva olika kategorier —
felavhjalpande och planerat. Felavhjalpande underhall innebar att aterstalla en funktion som
ofdrutsett slutat fungera. Planerat underhall ar just planerat till tid, kostnad och omfattning
(Hellstrém & Lind 2006). SFV definierar underhall som: Atgarder som utférs for att behélla
eller aterstélla fastigheterna i dess ursprungliga skick och dar varaktigheten &r langre an ett

ar (Samverkansforum, 2006).

Det finns manga olika underhallsstrategier. Vilken som passar bast beror pa fastigheten ifraga.
Ett gammalt kontorshus med foraldrade tekniska system utanfor staden kan vara mest
fordelaktigt att slita ner och sedan riva. En sadan strategi innebar att man &gnar sig
huvudsakligen at felavhjélpande underhall. En fastighet som ska bevaras beh6ver daremot
underhallas kontinuerligt. Det vill saga, den behdver dven planerat underhall. Att utfora
underhallsatgarder i tid &r mer ekonomiskt &n att vanta for lange. Ar husets framtid oviss kan
det trots det vara mer ekonomiskt att vanta med kostnaden &n att riskera att underhalla huset
for att sedan fa reda pa att det ska rivas. Att underhalla ett hus utan att det &r ekonomiskt
motiverat ar ett exempel p& 6verunderhall, motsatsen till eftersatt underhall. Overunderhall

innebar alltsa att utfora underhallsatgarder som medfor en storre kostnad &n nytta. Nar det
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galler kulturellt vardefulla byggnader &r risken for dverunderhall liten da de olika

skyddsmaérkningarna i sig anger att husen ska bevaras for framtiden. (Hellstrom & Lind 2006)

Forvaltning av kulturhistoriska byggnader

Offentliga lokaler ska enligt lag forvaltas ekonomiskt effektivt sa att vardet behalls eller om
mojligt 6kas. Regleringen av kulturhistoriska byggnader &r dnnu starkare, dessa byggnader

ska mer eller mindre bevaras i sitt ursprungliga skick. (Forssman, 2010)

Generellt sett ar det kostnadskravande att underhalla kulturfastigheter. Det forutsatter ofta
antikvariska tekniker, speciella material och unika lésningar. Det kréver att den som utfor och

planerar underhallsarbetena har tillracklig kunskap pa omradet. (SOU 2011:31, 200)

Det finns fyra olika strategier nar det galler forvaltning av kulturhistoriska byggnader;
musealt bevarande, dokumentbevarande, anpassad ateranvandning och fri ateranvandning.
Bade musealt- och dokumentbevarande innebér att byggnaden ska bevaras helt i dess
ursprungliga skick. Skillnaden mellan dessa ar att dokumentbevarande tillater vissa ingrepp
som mojliggor en fortsatt anvandning av byggnaden. Anpassad ateranvandning tillater en
anpassning till nya behov, men bara om dessa inte innebar nagra storre ingrepp i byggnaden.
Fri ateranvandning ar den friaste av de fyra strategierna och innebér att byggnaden ska
bevaras men att ombyggnationer tillats om de kan motiveras rent ekonomiskt. (Bejrum,
1999b)

Vilken av dessa strategier som anvands spelar stor roll for hur lokalerna underhalls.
Kostnaden for underhallet paverkas av hur stora forandringar som far goras pa byggnaden,
samt hur enkelt det ar att utfora nodvéandiga atgarder. Hur stora kostnaderna blir for planering
och projektering skiljer sig &ven mycket &t beroende pa forvaltningsstrategi. | manga fall kan
man fa in en hogre hyra vid kulturhistoriska byggnader, tack vare deras arkitektoniska
kvaliteter. Fallet kan dock vara det motsatta, att hyran blir lagre pa grund av anvéndningen av
fastigheten ar begransad. (Bejrum 1999b)

SFV har inte valt nagon generell forvaltningsstrategi eftersom det &r sa stor inbordes variation
mellan husen de forvaltar. De flesta hus har istallet ett vardprogram framtaget av en antikvarie
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eller arkitekt som fastighetsverket sedan foljer. Ytterst ar det dock Riksantikvariedmbetet som

godkanner och beslutar om férandringar av byggnaderna. (Albihn, 2013)

Teori

Nér det galler den har typen av verksamhet och organisationer med motsvarande
forutsattningar kan man tanka sig att det skulle kunna uppsta tva typer av problem, principal
agent- eller hold up-problem, pa grund av de inbyggda lasningar som finns i systemet. Utan
inbyggda problem, i den bésta av varldar, skulle alla parter ha tillgang till fullstandig
information och kontrakten skulle darfor kunna utformas pa ett effektivt satt. Sa ser dock

verkligheten sallan eller aldrig ut. (Hendrikse, 2003)

Inom kontraktsteori talar man om fullstandiga och ofullstandiga kontrakt. Ett fullstandigt
kontrakt ar ett kontrakt som trots, till exempel, asymmetrisk information reglerar vad som
hénder i alla mojliga utfall. I verkligheten &r det ofta omgjligt att utforma den typen av
kontrakt vilket kan bero pa en mangd olika faktorer. Det kan till exempel bli for dyrt att géra
dem sa komplexa eller helt enkelt vara svart att forutspa vad som hander i varje tankbar
situation. Vad géller sddant som inte tas upp i hyreskontrakt tillfaller ansvaret generellt sett
hyresvarden. Star det till exempel ingenting om underhall av invandiga ytskikt ar detta alltsa

hyresvardens ansvar. (Hendrikse, 2003)

Hur tva parter utifran givna forutsattningar kommer att bete sig mot varandra i olika
situationer kan man analysera med hjalp av spelteori. Dar behandlas teorier for oberoende
beslutsfattande utifran forutsattningen att alla parter agerar rationellt utifran sina egna
intressen samt inte har nagra méjligheter att inga bindande avtal eller 6verenskommelser.
(Weibull, 1990) Ett centralt begrepp inom spelteorin ar Nash-jamvikt. Den sager att sa lange
alla parter forvantar sig att 6vriga parter kommer att handla pa ett visst satt sa har ingen part
nagon anledning att férandra sitt beteende. Att det rader Nash-jamvikt ar saledes ett
nodvandigt villkor for att ett jamviktslage ska vara sjalvuppfyllande. Sadana situationer

uppkommer aven pa fastighetsmarknaden. (Weibull, 1990)
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Principal Agent-problematik

Den ena typen av problem vi kan vanta oss att stota pa i det har fallet ar principal-agent-
problem, det vill sdga de problem som uppstar nar en principal ska fa en agent att utféra en
uppgift. Problemen uppkommer helt enkelt for att bada parter inte har samma drivkrafter och
darfor inte naturligt stravar at samma hall. Det har kan, om inte undvikas, sa atminstone
minimeras om avtal utformas pa ratt satt och incitament skapas for att agentens mal ska

overensstamma med principalens. (Caillaud & Hermalin, 2000)

Personer, foretag och organisationer har naturligt olika mal och ar beredda att offra olika
mycket for att na dit. Vissa ar benagna att ta stora risker medan andra sétter ett hogt véarde pa
att undvika dem. Vad marknadens aktdrer dock har gemensamt &r att de kommer agera
kostnadseffektivt utifran sina egna forutsattningar och de subjektiva vérden de tillskriver olika
parametrar. Ett krav for att en agent 6ver huvud taget ska inga ett avtal med en principal &r att
hen har storre nytta av att inga avtalet &n av att inte géra det (Participation constraint). For att
avtalet sedan ska fungera pa dnskvart sétt behover dven agentens nytta maximeras av att hen
beter sig i enlighet med kontraktet, det vill sdga att kontraktet ger agenten samma mal som
principalen sa att bada stravar at samma hall och efter samma resultat (Incentive compatibility
constraint) (Caillaud & Hermalin, 2000).

Haller vi oss till linjara strukturer kan man valja att se kontraktet sahar:
F(X) = a + px,

F(x) utgor en betalning. Betalningen kan bero av nagon observerbar storhet, bendamnd x. P&
vilket sétt betalningen varierar med x specificeras i kontraktet med hjélp av a och . Om £ till
exempel ar lika med 0 utgors betalningen av en fast summa medan den pd samma sétt om o &r

lika med 0 utgors av enbart ”provision”.

The participation constraint, det vill sdga om agenten vill ingad kontraktet, hanteras har av
konstanten a. The incentive compatibility constraint, det vill s&ga hur vardefullt det blir for
agenten att bete sig i enlighet med avtalet, utgors av A. Utifran det har kommer principalen att
erbjuda agenten det kontrakt som maximerar hens nytta. (Hendrikse, 2003)
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Man kan harleda ett uttryck for den optimala nivan pa g, se bilaga 1. Nivan bestdams av the

incentive intensity principle, som har féljande utseende:

[ =P'(e)*(1+Var(x)C'(e))

Hér ser vi att f* beror av flera storheter, dessa presenteras narmare i bilaga 1. Utrycket visar
att p* &r stort, det vill sdga ger starkare incitament, om:
1. Principalens virde av agentens anstrangningar stiger (P’(e) &r stort).
2. Agenten har |ag riskaversion (lagt r).
3. Risken ar lag (Var(x) liten) och/eller agentens anstrangningar blir mycket kostsamma
(C’(e) &r hogt). (Hendrikse, 2003)

Pa fastighetsmarknaden utgdrs principalen av hyresvarden och agenten av hyresgasten. Har ar
lokalen den gemensamma resurs man avtalar om. Hur den skéts beror huvudsakligen pa hur
bada parter skoter sina ataganden. Desto mer arbete den som ansvarar for exempelvis det inre
underhallet utfor, i desto béattre skick kommer lokalen att vara. Att ta hand om en lokal &r
dock kostsamt bade i form av tid och pengar. Exakt hur den ena parten skoter sina ataganden
vad galler lokalen kan vara svart for den andra parten att observera. Varken hyresgast eller
hyresvard har har tillgang till fullstandig information, vilket avspeglar sig i hyreskontrakten.
Bade hyresgast och hyresvard kan observera skicket pa lokalen men inte hur stor anstrangning

eller hur mycket pengar den andra parten har lagt ner.

Lokalens skick beror av bade en slumpmassig variabel samt hur stor anstrangning den
ansvariga parten lagger ner. Den icke forutsagbara och icke observerbara slumpvariabeln
utgor saledes en risk for bada parter, risken att deras anstrangning inte till fullo syns eller slar
igenom. Den medfor helt enkelt att deras anstrangning inte blir fullt matbar (Se bilaga 1)
(Hendrikse, 2003). Den slumpmassiga och icke observerbara variabeln utgor i relationen

hyresvard-hyresgast sjalva risken.

Parternas instéllning till risk beror ofta pa deras majlighet att sprida den, det vill saga hur
sarbara de ar i forhallande till varje specifik risk. Har man god mojlighet till spridning &r man
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ofta mer positivt installd eftersom en specifik risk inte far lika stor effekt. Oberoende av
parternas installning ar det mest fordelaktigt for bada att den som &r mest positiv bar den
storsta risken. Hyresvarden kompenserar ofta sin informationsbrist med att sjalv bara en viss
del av risken for att pa sa satt reducera hyresgastens riskpremie. Det leder i sin tur till att
hyresgasten far svagare incitament att utfora det hyresvarden vill. Det hér beror som sagt pa
asymmetrisk information, hade hyresvarden kunnat observera hyresgastens totala
anstrangning skulle det i princip inte finnas nagon risk och betalning hade helt enkelt kunnat

sattas i exakt forhallande till anstrangning. (Hendrikse, 2003)

Variablerna o och g, i formeln ovan, kan jamftéras med grundlon och provision, och dessa
bada varden bor sattas utifrdn bada parters instéllning till risk. Ar agenten negativt installd till
risk (riskavert) bér o sittas hogt och 4 1agt. Ar férhallandena omvanda och agenten ar positivt
installd bor « sattas lagt och 4 hogt (Se graf 1). For att motivera en riskaversiv agent behdver
incitamenten att bara risk vara storre, det vill sdga £ hogre, det innebar att det blir dyrare for
principalen att motivera en riskaversiv agent att bara risk n att motivera en agent som ar

positivt installd till risk.

Lon Diagram 1 - Riskférdelning
60
50 = Lagt « hogt B
Hogt o lagt g
40 ==

30 |— e

20

10

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Anstrangning

Graf 1. Riskfordelning — Hoga och ldga a- respektive p-varden.
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Foljder

Nar det galler hyresvard och hyresgast star funktionen F(x) for totala lokalkostnader. o skulle
hér kunna sagas utgdra grundhyran och £ hur tungt de tillkommande kostnaderna for
underhall och skotsel véager. Ett kontrakt dar hyresvarden i princip star for alla kostnader har
alltsa ett hogt « och ett lagt # medan ett kontrakt dar hyresgasten star for underhall och skotsel
har ett lagt o och ett hogt 5. Nar det galler hyreskontrakt leder de har uppdelningarna till olika
typer av beteenden. Ett hogt 3, det vill saga att hyresgasten kan paverka en stor del av
kostnaderna, synliggor hur mycket pengar den har typen av atgarder kostar for hyresgasten.
Att hyresgasten sjalv direkt bar dessa kostnader bor darfor leda till ett mer ekonomiskt
beteende &n om hyran i princip inte paverkas av hur mycket pengar som laggs pa lokalen. Det
innebar dock samtidigt att hyresgasten, som ofta hyr endast en lokal till skillnad fran
hyresvérden som hyr ut flera, bar all risk vilket eventuellt inte &r optimalt med hénsyn till

generell riskinstallning. (Bejrum, 1999a)

Hold up-problematik

Ofullstdndiga kontrakt och avtal som inte ar bindande kan féra med sig en del problem samt
mer eller mindre ovantade och o6nskade effekter. Ett exempel pa detta nar det galler
fastighetsmarknaden ar &ndamalsenliga investeringar som har ett hogt varde for en part men
inte for marknaden i dvrigt. Det vill sdga, glappet mellan den hogsta och nast hogsta
varderingen av investeringen ar stort. Ar kontraktet mellan investerare och kdpare som gor
den hogsta varderingen utformat sa att koparen &ar tvungen att betala det ursprungliga priset
uppstar inga problem. Ar kontraktet daremot utformat s att kdparen i ett senare skede kan dra
sig ur kontraktet eller formulera om det, nar investeringen redan &r gjord, talar allt for att

investeraren forlorar pa saken och képaren vinner pa det. (Hendrikse, 2003)

Eftersom investeringen redan ar gjord sitter nu investeraren i en oférdelaktig
forhandlingssituation. Aven om bada parter kommer fram till ett nytt pris och lagger sig mitt
emellan det ursprungliga priset och marknadens nast hogsta vardering sa blir det en vinst for
koparen och en forlust for investeraren. Hur stor vinsten respektive forlusten blir beror pa

storleken pa glappet mellan den hogsta och den nast hogsta varderingen. (Hendrikse, 2003)
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Investera? Steg 1

Ja.

Kommer aktéren nu valja Nej.
att folja den ursprunliga
overenskommelsen? Steg 2

Ja.

' l " Steg 3

Graf 2. lllustration Hold-up-problem

Ség till exempel att en aktor pa marknaden &r villig att betala 50 miljoner kronor i arshyra for
en unik byggnad samt att en investerare ar villig att bygga den och gar med vinst sa lange
hyresintakten ar minst 45 miljoner kronor per ar. Byggnaden vérderas hogt av aktor ett men
inte av marknaden i 6vrigt sa aktéren som gor den nast hogsta varderingen, aktor tva, ar inte
beredd att betala mer &n 35 miljoner kronor i hyra per ar. For investeraren &r det en bra affar
om aktor ett skriver pa hyreskontraktet. DA blir dverskottet 50 — 45 = 5 miljoner kronor som
parterna skulle kunna dela lika. Skulle aktor ett daremot dra sig ur och investeraren skulle
behdva hyra ut till aktor tva skulle affaren istallet medfora en forlust pa 45 — 35 = 10 miljoner
kronor. Det vet aktor ett och hen kommer darfor troligen att utnyttja det. Att inte investera
over huvud taget dr daremot inte férenat med nagra kostnader. Det har valet gors i steg ett i
graf tva. Véljer aktor ett daremot att fullfolja den ursprungliga 6verenskommelsen hamnar vi
pa ”ja” i steg tre och investeraren far sina forvintade fem miljoner kronor. Kan aktdren
daremot borja forhandla om kontraktet, sd att vi hamnar pa “nej” 1 steg tre i graf tvd, dr risken
stor att utfallet blir ett annat. Slutar det med att investeraren och aktor ett kommer fram till ett
nytt pris som ligger mitt emellan den hdgsta och den nést hogsta varderingen innebér det till
exempel:
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Investeraren: (50+35)/2 — 45 = - 2,5 miljoner kronor

Aktoren: 50 — (50+35)/2 = 7,5 miljoner kronor

Investeraren “forlorar” alltsé 2,5 miljoner kronor per ar medan aktoren “vinner” 7,5 miljoner
kronor per ar pa affaren. Om investeraren hade kunnat forutse detta hade hen saledes valt att

inte investera.

Ar investeraren medveten om den hér problematiken véljer hen gissningsvis det Io6nsammaste
och minst riskfyllda av alternativen, det vill saga att inte investera. Den hér typen av lasning
kallas hold up-problem. Bade akttren och investeraren vill egentligen fa huset byggt men de
ofullstandiga kontrakten kommer att fa dem att valja alternativ som inte resulterar i den for
bada mest fordelaktiga lIosningen. (Hendrikse, 2003)

Fangarnas dilemma ar en typ av hold up-problem, dar tva fangar far valja mellan att ange den
andra fngen och att inte géra det. Ar fangarna tysta gar de fria, anger dem varandra aker de
fast och doms till medelharda straff. Men, om en fange anger den andra fangen far hen utéver
det en bel6ning och den angivna far ett hardare straff. Det har innebér att det i alla lagen ar
optimalt for varje enskild fange att ange den andra fangen. Ar den andra fangen tyst samtidigt
som den forsta fangen anger blir den forsta fangen fri samt far en beléning. Anger den andra
fangen den forsta slipper den forsta fangen i alla fall ett hardare straff om han sjalv ocksa
anger. Det blir saledes i alla lagen bast for de bada fangarna att ange varandra. Det kollektivt
basta hade daremot varit om bada varit tysta och foljaktligen blivit fria. Fangarnas dilemma ar
ett exempel pa nar det faktum att det saknas ett bindande avtal leder till ett oonskat och
ineffektivt utfall. Foregaende rakneexempel &r ett exempel pa hur detta kan uttrycka sig pa
fastighetsmarknaden. Har hade bada parter vunnit pa att investera men genom att agera
rationellt utifran den information de har nar de inte kan sluta bindande avtal kommer de att

vilja att agera pa ett satt som genererar bada mindre nytta. (Weibull, 1990)

Fangarnas dilemma i sin klassiska utformning forutsatter att handelsen bara sker en gang, det
vill séga att det inte finns nagon upprepad kontakt mellan parterna. Sa fort det finns det
tillkommer namligen mojligheten for bada parter att reagera pa den andra partens beteende,
att bestraffa eller beldna, vilket kan gora dven instabila samarbeten stabila dver tid. (Weibull,
1990)
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Folkteoremet &r teorier om mojliga utfall och Nash-jamvikter nar handelsen/valet/spelet
upprepar sig ett oandligt antal ganger. Upprepningarna ger i de har fallen namligen mojlighet
till samarbete. Hur mojligheterna ser ut beror bade av antalet upprepningar, parternas
preferenser, mojlighet att observera avvikelser samt kostnaden for bestraffning av motparten.
Folkteoremet sager baserat pa detta att i princip alla utfall &r tankbara sa lange framtida utfall
inte diskonteras for mycket samt parterna kanner till tidigare avvikelser. En langsiktig aktor
lagger darfor ett mindre vérde vid en vinst idag i relation till framtida bestraffningskostnader
an en kortsiktig aktor. Detta innebdr att aktorer som har en upprepad kontakt tanker
langsiktigt och agerar pa ett satt som narmar sig det optimala utfallet for bada parter.
(Weibull, 1990)
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Intervjuer

Vi har i arbetet intervjuat forvaltare, tekniska forvaltare och fastighetstekniker hos SFV samt
representanter for respektive museum. Nedan har vi presenterat intervjuerna sammanstéllt
yrkesgrupp for yrkesgrupp. For att gora det hela nagot mer oversiktligt foregas varije stycke av

en kort sammanfattning.

Fastighetsforvaltare

Forvaltarna ...

1. ... tror inte att museerna ldgger ner ndgra storre summor pa underhéll.

2. ... tycker att lokalerna huvudsakligen skots val.

3. ... tycker att grinsdragningslistor dr bra men énskar att de var utformade pa ett annat
satt.

Organisation

Forvaltningen av de valda museerna sker pa fyra olika forvaltningsomraden; Skeppsholmen,
Djurgarden, Klara och Goteborg. Av dessa fyra ligger forvaltningsomradena Skeppsholmen
och Djurgarden under det mer évergripande fastighetsomradet Museer och Teatrar.
Anledningen till att inte samtliga museer ligger under Museer och teatrar ar att SFV dven har
valt att gora en geografisk uppdelning. Da Medelhavsmuseet ligger i samma kvarter som
regeringsbyggnaderna, tillhér museet det fastighetsomradet. Detsamma galler for
fastighetsomrade Sydvast och Varldskulturmuseet i Goteborg. Fyra olika forvaltningsomraden
innebar fyra forvaltare varav vi har intervjuat samtliga. Asa Albihn &r forvaltare pa
Skeppsholmen och ansvarar for Moderna museet och Ostasiatiska museet. Mary Anne Vardy
ar forvaltare pa Djurgarden och har hand om Etnografiska museet, Armémuseum och
Sjohistoriska museet. Varldskulturmuseet forvaltas av Ulrika Palmblad och Medelhavsmuseet

av Peter Wallin.

Inre underhall
De flesta museum har nagon form av ansvar for det inre underhallet. Med undantag for
Varldskulturmuseet ansvarar alla museer for att skdta om sina tragolv, det vill séga att olja
golven efter garantitiden har gatt ut. Ett antal museer ansvarar dven for att underhalla
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stengolven. Armémuseum, Moderna museet och Ostasiatiska museet ansvarar utéver det for
allt underhall av ytskikt i sina restauranger och de tva senare aven fér underhallet i
utstaliningslokalerna. Trots detta svarar forvaltarna for respektive museum att de inte tror att
museerna lagger nagra stérre summor pa underhall, utan att den siffran antagligen ar narmare

noll.

Argumenten for att hyresgasterna ska ha ansvar for underhallet i utstallningslokalerna ar
framst for att det ar enklast. Pa till exempel Moderna museet far inte SFV ga in i
utstallningslokalerna utan en vakt, vilket gor det svarare for SFV att utfora underhall i dessa
lokaler. En annan anledning till att hyresgésterna har fatt ta detta ansvar ar att museerna géarna
vill mala om mellan varje tillfallig utstallning. Med andra ord malas det om betydligare oftare
an normalt. Det anses darfor rimligt att hyresgésterna tar denna kostnad, och ansvarar for allt
underhall i dessa lokaler sjalva. Pa de museum dar det inte ar uttalat i gransdragningslistan att
hyresgasten star for underhallet i dessa lokaler, kan det dnda bli sa att hyresgasten far bekosta
det sjalv. Har gors det en bedomning, och om bedémningen &r att ommalandet &r mer en
hyresgastanpassning dn underhall, sa ligger kostnaden pa hyresgasten. Detta galler for alla
typer av lokaler. Peter Wallin tror dven att det finns ytterligare ett plus med att lata
hyresgasten ansvara for malningen, namligen att kraven pa standard blir mer rimliga. Hade
ansvaret uttalat i kontraktet varit SFVs gissar han att de hade fatt dnskemal om att arbetena

skulle utféras mer frekvent.

Nar det galler underhall av ytskikt i museernas restauranger ar den generella uppfattningen att
det &r battre att hyresgésten har &ven det ansvaret sjalva. Delvis for att restaurangerna i vissa
fall drivs av fristdende entreprendrer, alltsa inte av SFV:s hyresgést. Restauranglokalerna slits
aven pa ett annat satt, och ofta mer, an 6vriga lokaler vilket ocksa har setts som ett argument
for att de sjalva ska underhalla sina ytskikt. Pa Varldskulturmuseet dar SFV ansvarar for detta
underhall fors det nu en diskussion om detta i framtiden ska laggas 6ver pa hyresgasten
istallet, da SFV aven dar anser att restaurangverksamheten sliter pa golvet mer och &r mer
oforsiktiga dn en “normal” verksamhet. SFV ser det dérfor inte som rimligt att ta denna

kostnad sjalva.
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Trots att uppfattningen &r att museerna inte lagger ner speciellt mycket pengar pa underhall
tycker forvaltarna att lokalerna skots bra, med undantag for Sjohistoriska museet dar det till
viss del méarks pa lokalerna att organisationen ar oengagerad.

Kontrakt och gransdragningslistor

For ett par ar sedan borjade SFV anvanda standardmallar for sjalva kontrakten (dock ej for
gransdragningslistorna) fran Fastighetségarna, istallet for att som tidigare ha SFV:s egna
kontraktsmallar. Det ser Peter som valdigt positivt eftersom hyresgasterna kanner igen
kontraktet fran andra lokaler och har lattare att forsta innehallet. SFV anser dock inte att de
gransdragningsmojligheter som standardkontraktet ger ar tillrackliga och lagger darfor till

sina egna som bilagor.

Alla forvaltningsomraden beslutar idag sjalva hur deras gransdragningslistor ska utformas.
Gransdragningslistorna ser alltsa olika ut for de olika forvaltningsomradena.
Underhallspunkterna ar ungefar desamma men utformingen och uppléagget av listorna ar
annorlunda. Ansvarsférdelningen mellan hyresvard och hyresgést ser heller inte likadan ut for
alla museer. Alla forvaltarna tycker att det ar bra att det finns gransdragningslistor, men att de
skulle kunna vara utformade pa ett annat satt. Mary Anne och Peter uttrycker en 6nskan om
att gransdragningslistorna var mer lika for alla lokaler, med endast specifika avvikelser for
vissa byggnader. Asa och Peter skulle dven vilja se fler kolumner i gransdragningslistorna,
med exempelvis drift, férvaltning, stad och reinvestering. Idag jobbar en grupp med att ta
fram gemensamma kontrakt och gransdragningslistor for hela SFV, sa kanske ror sig

myndigheten i den riktningen.

Alla forvaltarna forutom Ulrika beréttar att de har upplevt problem med
gransdragningslistorna. Diskussioner har uppstatt pa hyresgastmoten om vem det egentligen
ar som ska bekosta och utfora en viss atgard. Den vanligaste I6sningen &r da att man kommer
fram till en kompromiss, och exempelvis betalar halften var. Det hander ocksa att det som star
i grédnsdragningslistorna inte alls foljs, utan att man istéllet kommer fram till en annan I6sning
4n den som kontraktet foreskriver. Asa Albihn beréattade till exempel om en olycka pa
Moderna Museet dar det var oklart vem som egentligen hade ansvaret. Ett foremal hade efter

stadningen ramlat ner pa en égondusch sa att den hade startat igang och borjat spola vatten.
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Innan nagon markte det hade vattenmangden hunnit orsaka stora skador pa samma plan men
aven pa vaningen under. Den gangen forsokte bade hyresgast och hyresvard ta reda pa vems
ansvar olyckan kunde vara med hjalp av gransdragningslistan, vilket inte var helt enkelt. Asa
Albihns forhoppning &r att sadana problem ska kunna undvikas i framtiden med tydligare

gransdragningslistor.

Hyror

Hyrorna for de valda museerna skiljer sig relativt mycket at. Det beror delvis pa laget,
Medelhavsmuseet anses till exempel ha ett battre och mer centralt l&ge &n Sjohistoriska
museet har ute pa Gardet. Men det &r inte bara laget som spelar roll vid hyressattningen. SFV
ska som bekant ta ut marknadsmassiga hyror. Efter att ha pratat med férvaltarna kan man
dock konstatera att sa inte riktigt ar fallet. Varldskulturmuseets hyra baseras pa museets
byggkostnad. Aven Moderna har en hyra som delvis baseras p& SFV:s kostnader for sjalva
lokalen. Enligt Asa vags de egna kostnaderna for lokalerna samman med en jamforelse av vad
andra museer i narheten har for hyra. Vad museet har for ekonomi tas det ocksa hansyn till.
Mary Anne berattade till exempel om att SFV forsokte hdja hyran for Armémuseum till en
marknadsanpassad niva men att de helt enkelt inte hade majlighet att betala denna nya hégre
hyra, eftersom de da skulle behdva saga upp personal och dra ner pa sin verksamhet. SFV gav
med sig och tecknade ett kort hyresavtal, med en mindre hyreshdjning. Detta gor att
Armémuseum fortfarande har en av de lagsta hyrorna av alla museerna, trots sitt lage mitt pa

Ostermalm.

Den enda som namner ren marknadshyra ar Peter Wallin som hdvdar att Medelhavsmuseet
betalar en marknadsmaéssig hyra, baserad pd gemensamma utrakningar gjorda av Newsec,
DTZ och Forum. Han séger att hyran &r aningen lagre an vad den hade varit om det varit
butiks- eller kontorslokaler men att den anda ar marknadsmassig. Han papekar dock att
Medelhavsmuseet skiljer sig mycket fran de andra museerna, till exempel de pa
Skeppsholmen, dar mojligheten att gora om lokalerna till nagot annat 4n museum ar betydligt
mindre. Medelhavsmuseet skulle enligt Peter Wallin utan problem kunna géras om till en

annan typ av lokal, da det ligger 1 ett vanligt” hus som inte dr avsett att vara museum.
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Hur mycket hansyn som ska tas till SFV:s kulturmal och att Sveriges kulturarv ska finnas
tillgangligt for allménheten vid hyressattningen ar ingenting som forvaltarna vet. Enligt Asa
Albihn ar det upp till varje forvaltare att bedéma hur mycket detta ska paverka hyran. Mary
Anne Vardy som ar ganska ny inom verksamheten har uppfattat detta som ett problem da det
inte finns nagra direktiv om hur sammanvagningen av kulturmal och marknadshyror ska
goras. Peter Wallin anser daremot att det vad géller hans museikontrakt inte handlar om en
sammanvagning Over huvud taget utan att det som sagt dér ror sig om strikta marknadshyror.

Hyresgaster

Hyresgésterna. ..

1. ... tycker generellt sett att lokalerna skots bra.

2. ... tycker griansdragningslistorna &r roriga och odverskéadliga.

3. ... tittar sdllan i grinsdragningslistan utan 16ser istéllet ofta problem genom att
kompromissa med SFV.

4. ... anser att en storre hyreshdjning skulle sla direkt mot verksamhet och personal.

Vi har, efter att vi intervjuat forvaltarna, &ven intervjuat representanter for samtliga sju
museer. Armémuseum representerades av Staffan Bengtsson, chef pa Statens
forsvarshistoriska museer. Moderna museet representerades av Mats Roswall, drift- och
sakerhetschef samt avdelningschef Lars Turesson. Pa Sjohistoriska museet intervjuade vi
Maths Rigelius som arbetar som fastighets- och sékerhetsansvarig och pa Statens museum for
varldskultur, som bestar av de fyra resterande museerna, traffade vi fastighets- och
sékerhetschefen Stefan Karlberg. Generellt sett tycker alla museerna att lokalerna skots bra

men de har en hel del 6vriga asikter.

Kontrakt — Utformning och tydlighet

Museernas kontrakt ser alla likadana ut och &r utformade efter Fastighetsédgarnas
standardmall, ndgot som hyresgéasterna tycker ar skont eftersom det &r en mall de kanner igen
och kanner sig bekvama med. Ansvarsfordelningen mellan SFV och museerna ar ocksa i stora
drag likadan om man j&mfor de olika kontrakten. Det skiljer sig lite mellan vissa kontrakt nar

det galler oljning av tragolv efter garantitid, skotsel av stengolv samt underhall i
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utstallningsutrymmen och restauranger. Dessa skillnader regleras i SFVs egen

gransdragningslista som ligger som en bilaga till kontraktet.

Hyresgasterna har en mangd olika synpunkter nar det géller gransdragningslistorna. Generellt
sett tycker museerna att dessa listor ar rériga och o6verskadliga, att de gar in for mycket i
detalj och ar alldeles for langa. Bade Maths Rigelius och Staffan Bengtsson papekar aven att
de forr i vérlden var betydligt kortare. Nu &r daremot kontraktet med SFV det langsta som

Sjohistoriska har med sina totalt 30 sidor.

Varfor ar det da sa illa med langa och detaljerade gransdragningslistor? Listorna ska enligt
hyresgasterna kunna anvéndas for alla objekt inom SFV vilket innebdr att sa fort myndigheten
stoter pa ett objekt med nya installationer, mabler eller andra speciella element lagger man till
en ny rad. Detta for att inte missa ndgot. Men trots att museerna tror att man gjort det av all
valmening, for att skapa tydlighet, blir resultatet enligt dem det motsatta. Ibland ar listan sa
detaljerad att den kan bli svartolkad, vad &r till exempel skillnaden pa en jalusi och en

maorklaggningsanordning?

Ansvarsfordelning

Ingen av hyresgasterna har nagot egentligt problem med nuvarande ansvarsférdelning som
sadan, utan med sjalva gransdragningslistan. Vad galler ansvarsfordelningen tycker de flesta
att det ar logiskt att SFV ska sta for det underhall som ar fastighetsrelaterat och museerna for
det som &r verksamhetsanknutet och sa anser de att det ser ut pa det stora hela. Vad galler inre
ytskikt har nagra av dem &nda en del funderingar. Staffan Bengtsson tror till exempel att
sjdlva fastigheterna skulle ma battre av att till exempel oljningen var hyresvardens ansvar
aven efter garantitiden eftersom det som det ser ut nu inte blir gjort éver huvud taget. Och
visst skulle de se till att fastighetségaren fick tillgang till lokalen om det nu skulle vara en
praktisk fraga. Aven Moderna museet tycker att det &r lite underligt att golvunderhéllet ligger
pa hyresgasten men tror att det antagligen beror bade pa att det &r praktiskt att slippa
kostnaden samt att slippa hantera sjélva arbetet. Hos Moderna beréttar man att man ibland
funderat pa om det skulle vara enklare att ta hand om allt underhall sjalva med egen

organisation. Men sa tanker vi inte speciellt ofta, papekar de sedan.
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Hur gor da museerna néar allt inte fungerar som det ska? Nar nagot behdver utforas och det
inte riktigt framgar vems ansvar det ar? Har ar alla i princip eniga. Gransdragningslistorna ar
inte som man kan tro det forsta verktyg man tar till, utan enligt Stefan Karlberg, det sista.
Istallet framhaller alla museerna att man bokar in ett mote med SFV och pratar igenom
problemet vilket oftast resulterar i att man delar pa kostnaden. Det fungerar enligt Staffan
Bengtsson bra. Han tror istéllet att om man strikt hade foljt gransdragningslistan sa hade man

daremot fatt problem eftersom de kan vara lite fyrkantiga.

Hur museerna generellt sett ser pa underhallskostnader varierar lite. Statens museum for
varldskultur har en underhallsbudget pa 1,5 miljoner kronor per ar undansatt medan de 6vriga
museerna tar underhallskostnaderna lépande. De 6ronmaérker alltsa inga pengar for just
underhall. Moderna museet séger sig dock lagga samma summa som Statens museum for

varldskultur, det vill sdga 1,5 miljoner kronor per ar, pa underhall.

Nar det kommer till andra kostnader varierar ocksa svaren en del. Till exempel nar vi fragar
vad som ligger till grund for deras hyra. Moderna museet tycker att fragan ar irrelevant
eftersom de anser att de har en kostnadshyra som enbart baserar sig pa husets ursprungliga
byggkostnad plus drift- och avskrivningskostnader. Maths Rigelius &r inte alls lika tvérsaker
utan behodver tanka efter en stund. Enligt honom hade SFV tidigare en véldigt transparent
hyressattning dar man redovisade bade drifts-, underhélls- och avskrivningskostnader. Men i
och med att man nu har en del kostnadshyresgaster och i 6vrigt ska bete sig marknadsmaéssigt
ar det svart att fa motsvarande information och SFV hanvisar istéllet till jamforelseobjekt och
deras hyror for andra lokaler. Maths Rigelius stéller sig dock fragande till huruvida man 6ver
huvud taget kan hitta jamforelseobjekt till byggnader som Sjdhistoriska museet samt om det

gar att gora den typen av jamforelser nar man sjalv ager alla nagorlunda jamférbara objekt?

Stefan Karlberg pa Statens museum for varldskultur ar inte lika skeptisk, men att det ar fraga
om nagra marknadshyror tycker han inte. Hyrorna varierar sjalvklart mellan de olika
museerna och de variationerna har saklart med laget att géra men hade SFV fatt igenom de
hyror de forst foreslog nar de skulle marknadsanpassa dem hade Statens museer foér

varldskultur fatt lagga ner verksamheten.
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Det &r ndgot dvriga museer ocksa haller med om. En stor hyreshdjning skulle fa direkta
effekter pa bade verksamhet och personal. Staffan Bengtsson pa Armémuseum beréttar att
SFV forra aret sa upp deras hyreskontrakt for omférhandling och foreslog en hyreshéjning pa
uppat 50 procent, en hyra som enligt SFV motsvarade marknadshyra. Han berattar dven att
om de hade fatt igenom den hade det inte funnits pengar kvar till att ens ha lamporna tanda i

lokalen.

Forutom just den hyreshistorien tycker Staffan Bengtsson att SFV ar en bra hyresvard. Men
han tycker sig hos fastighetsverket se en tendens att man forsoker flytta 6ver kostnader och
ansvar till hyresgasterna, trots att myndigheten klarar sina avkastningskrav. Tycker SFV att
hyresnivaerna i grunden ligger fel och inte kan anses marknadsmassiga ar det har nagot som
han tycker borde justeras i systemet, inte av fastighetsverket via hyreshdjningar eftersom de i
sin tur inte kompenseras via museernas anslag. Ska den generella hyresnivan justeras upp
anser han att systemet borde konstrueras om sa att det sker kostnadsneutralt. Hogre anslag,

hogre hyror samt hogre avkastningskrav for SFV.

Maths Rigelius ser ett annat problem med Statens Fastighetsverk och jamfor det garna med
foregangaren Byggnadsstyrelsen. Den senare var en ren lokalférsorjningsmyndighet. Vad
SFV ér har han betydligt svarare att definiera. Pa den vanliga fastighetsmarknaden finns
vedertagna regler, kommer man inte verens har bada parter mojlighet att vanda sig till
hyresnamnden. Det kan inte Statens fastighetsverk och museerna gora eftersom de bade ar
statliga myndigheter och har samma huvudman. Han ser helst att Statens fastighetsverk skulle
utvecklas at det ena eller andra hallet, men fullt ut. Att de antingen agerade marknadsmassigt
fullt ut eller enbart anvande sig av kostnadshyror och gav hyresgéasterna full insyn i sin

hyressattning.

Moderna museet och Statens museer for vérldskultur har daremot ingenting att invanda. Bada

tycker saklart att det finns lite battre och lite samre inslag men &r pa det stora hela ratt nojda.
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Tekniska forvaltare och fastighetstekniker

De tekniska forvaltarna och fastighetsteknikerna. ..

1. ... tycker att det viktigaste med gransdragningslistorna &r att de &r tydliga.
2 ... tittar inte s& mycket i gransdragningslistorna.

3. ... tror inte att hyresgésten ldgger nagra storre summor pa underhall.

4 ... vardesitter att ha en god relation med hyresgésten.

Den sista gruppen i var intervjuserie var SFVs tekniska forvaltare och fastighetstekniker som
jobbar med just museerna. Det vill séga de som ser eventuella problem pa narmast hall. De vi
intervjuade var de tre tekniska forvaltarna Rickard Grossman, Magnus Pettersson och
Torbjorn Malstad samt de tva husteknikerna Manoocher Rezaeih och Hakan Lindgren. Har ar
upplevelserna blandade. De tycker huvudsakligen att skotseln av lokalerna och
ansvarsfordelningen fungerar bra men de allra flesta har anda forslag pa forbéttringar och

asikter om hur man skulle kunna fa verksamheten att fungera battre.

Gransdragningslistor

Dagens gransdragningslistor ar langa men fungerar enligt de intervjuade helt okej. Det
viktigaste med listorna tycker alla ar tydligheten. Och tydligt blir det enligt Rickard
Grossman, teknisk forvaltare pa forvaltningsomradet Skeppsholmen, nar allt man kan undra
over gar att leta upp i listan sa att inget kan falla mellan stolarna. For allt som faller mellan

stolarna blir enligt Rickard SFVs ansvar.

De tekniska forvaltarna sager att de generellt inte tittar si mycket i gransdragningslistorna.
Magnus Pettersson, teknisk forvaltare pa forvaltningsomradet Djurgarden, sager till skillnad
fran Rickard att det finns en poéng i att gora listan kortare och mer generell, for att
hyresgasterna ska ha lattare att fa nagon dverblick. Framforallt ser han en poang i att gora
listan mer generell inom SFV. Fastighetsteknikerna tror ocksa att en kortare lista skulle ha
sina podnger. ldag upplever de att hyresgasterna ibland forsoker fa dem att gora mer &n de
ska. Samtidigt ar de osakra pa om hyresgasten alltid fullt ut vet vad de egentligen ansvarar
for. Aven for teknikerna kan det bli en del att halla i huvudet eftersom ansvarsférdelningen
mellan hyresvard och hyresgast varierar mellan de lokaler de ansvarar for. Manoocher

Rezaeih, fastighetstekniker med ansvar for Armémuseum, uppger dock att han faktiskt bara
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kommer i kontakt med en tiondel av punkterna i sjalva gransdragningslistan, resten tittar han

aldrig pa.

Magnus Pettersson funderar under intervjun pa om det kanske vore bra med tva olika typer av
gransdragningslistor — En langre for SFV och en kortare for hyresgéasten? Dagens Vél tilltagna
listor innehaller pa vissa objekt punkter som inte rent fysiskt finns i sjalva husen. Att
hyresgasterna inte har klagat pa det tar Magnus som ett tecken pa att de kanske inte har last

igenom hyreskontrakten ordentligt.

Det underhall hyresgasterna enligt dagens gransdragning ansvarar for tycker de tekniska
forvaltarna och teknikerna att de skoter, i alla fall tillrackligt bra. Rickard Grossman tror att
det fungerar sa lange hyresgasten har bra ekonomi, vilket han i det har fallet anser att
museerna har. Samtidigt papekar han att det i stor utstrackning beror pa vem som &r ansvarig
for lokalerna pa respektive museum. Det beror mycket pa person och personligt engagemang.
Magnus Pettersson tror att hur val det fungerar dven beror pa hur engagerad driftpersonal SFV
har. Det vill saga hur bra koll denna personal har pa att hyresgasterna gor vad de ska och aven

hur mycket de paminner dessa hyresgaster om vad som ska gdras och nar.

De intervjuade tycker heller inte att det méarks sa stor skillnad mellan skotseln av olika delar
av lokalerna utan att de publika och privata delarna skots pa ungefar samma satt. Bada
fastighetsteknikerna ar dock dverens om att det skulle vara enklare och skotas lite battre om
SFV ansvarade for allt underhall. Sa lange man ut6kade organisationen och héjde hyran
tillrackligt for att kompensera for 6kade kostnader och 6kad arbetsbelastning. Rickard
Grossman tycker dock att det ar viktigt att museerna ansvarar for sina egna utstallningsytor
eftersom de i princip gor om dem infor varje utstalining. Da det ar ytor som gors om ofta &r
det, enligt Rickard, namligen svart att bestamma rimliga underhallsintervall eftersom gransen

mellan “scenografi” och underhall &r svar att definiera.
Museerna ar ofta stora hyresgaster for SFV bade till yta, hyresintakt och driftskostnad. Det

gor att kontakten mellan SFV och museerna behover vara tatare an mellan SFV och manga

andra mindre hyresgéaster. | museernas fall har man I6st det med regelbundna hyresgastmaten.
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Fastighetsteknikerna ser det har som nagot positivt eftersom det skapar ett naturligt forum for

att ta upp problem och fragor pa ett tidigt stadium.

Aven om de tekniska forvaltarna inte har sd mycket att klaga péa vad géller hur museerna
skoter sina ataganden tror de i dagslaget inte att museerna lagger nagra stérre summor pa
underhall. De gor vad de ska och gor de inte det sa gar det, vad galler till exempel golven,
mest ut dver hyresgasterna sjalva, det paverkar inte husen langsiktigt. Fastighetsteknikerna
vittnar ocksa om att det inte &r manga kronor som laggs pa underhall och den punkt de tycker

férsummas mest ar faktiskt just golven.

Samtliga tekniska forvaltare tror dock att hyresgasterna forstar och har koll pa vad det ar som
behdver goras i ett hus. Men vad som faktiskt gors beror enligt Magnus Pettersson mycket pa

ambitionsnivan hos den lokalansvarige pa respektive museum.

Alla intervjuade papekar aven vardet av en bra dialog for att arbetet ska fungera. Det &r enligt
Rickard extra viktigt nar det galler hyresgaster som museerna, dar hyresgasten inte kan flytta
och SFV egentligen inte kan saga upp dem. Pa Skeppsholmen dar SFV vill ha en viss typ av
hyresgéaster ar man enligt Rickard medveten om att dessa ofta inte har det alltfor gott stéllt
ekonomiskt. Darfor staller man enligt Rickard garna upp fran SFVs sida och tar vissa
kostnader. Aven Magnus Pettersson erkanner att de pa forvaltningsomradet Djurgarden ar ratt
snalla mot stora hyresgaster som museerna som ska stanna i lokalerna lange. Att ha en god
relation tror de tekniska forvaltarna att &ven museerna vardesatter och generellt sett tycker de
att museerna beter sig pa ett bra sétt. Hur ansvarsfordelningen ser ut idag ar daremot inget
som nagon av de tekniska forvaltarna tror paverkar hyresgastens beteende och hur lokalerna
slits och skots. Enligt Rickard kan det inte géra det eftersom de som egentligen sliter pa

lokalerna ar besdkarna, inte museernas egen personal.
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Diskussion

Reflektioner kring intervjuerna

Det man vid forsta anblick slas av nar man studerar SFVs och museernas relation ar bristen pa
valfrihet. Museerna och deras verksamhet ar i manga fall direkt knuten till husen de verkar i
och darfor aven direkt knuten till SFV, uppsagningar och omférhandlingar av avtal i all &ra.
Moderna museet och dess verksamhet ar till exempel helt synonymt med sin byggnad. SFV
och hyresgasterna maste darfér komma Gverens pa ett helt annat satt an évriga hyresvardar

och hyresgaster pa fastighetsmarknaden.

En annan aspekt vard att lagga marke till ar bristen pa risk. Da bade hyresgéast och hyresvard
som statliga myndigheter i forlangningen far sina pengar fran en och samma sakra planbok &r
risken for konkurs eller att ndgon hamnar pa obestand i princip forsumbar. Statliga
myndigheters verksamhet kan Gver tid ses som stabil och konkurshot eller alltfor dalig
ekonomi borde darfor inte utgora nagon reell risk for varken hyresgést eller hyresvard. Bristen
pa risk utgor saledes ytterligare en viktig skillnad jamfort med de flesta andra hyresgéast-

hyresvards-relationer pa marknaden.

Att bada parter i forlangningen far sina pengar frdn samma planbok innebér ytterligare en sak,
namligen att den sista utvagen, att ga till hyresnamnden, forsvinner. Tva verksamheter med
samma huvudman kan namligen inte tvista med varandra i hyresnamnden. Aven detta utgor

en stor skillnad mot Gvriga hyresgast-hyresvards-relationer pa marknaden.

Nar man pratar med bada parter om hur de uppfattar sin relation och hur de tycker att den
faktiskt fungerar verkar de dver lag néjda. Men, de ar néjda med verkligheten sa som de
uppfattar den. | intervjuerna framkommer att det finns mycket som &r otydligt mellan
hyresvard och hyresgast samt for SFVs del dven mycket som ar oklart inom sjalva
myndigheten. Nar vi fragar hur hyran ar satt sa far vi till exempel olika svar fran hyresvard
och hyresgast. Nar vi fragar vilken typ av hyra de har varierar svaren lika mycket. De flesta ar
nojda med vad de har, utifran vad de bestamt sig for att det ar, men jamfor man forvaltarnas
och hyresgasternas svar sa skulle det ibland vara svart att forsta att de talade om samma

kontrakt.

43



Aven pa lagre nivaer ar otydlighet ett ord som kommer upp. Hyresgésterna vet i manga fall
inte varfor ansvarsfordelningen mellan dem och SFV ser ut som den gor. De flesta har
egentligen inga storre synpunkter pa exakt hur den ser ut utan tycker att férdelningen 6ver lag
ar rimlig men de vet inte riktigt varfor den ser ut som den gor. Hur sjalva
gransdragningslistorna ser ut ar ytterligare nagot de tar upp som otydligt. Det i sig orsakar

dock séllan problem eftersom det inte hander alltfér ofta att nagon faktiskt tittar i dem.

Hos SFV &r daremot ordet tydlighet nagot som ofta kommer upp under intervjuerna i
samband med gransdragningslistor. Listornas detaljrikedom och langd ses som nagot positivt
eftersom det enligt SFV innebér att de blir tydligare. Samtidigt uppger man &ven har att det
sallan &r ndgon som faktiskt tittar i dem.

En intressant synpunkt som framkommer under en av intervjuerna &r att det ar bra att lagga
over ansvar pa hyresgasten for da blir hyresgéstens krav pa vad SFV ska géra mer rimliga.
Har raknar man alltsa med att fa utféra uppgiften, trots att ansvaret ar hyresgastens, men man
tror att ansvarsfordelningen har ska resultera i mer rimliga krav och intervall. Det, om nagot,

ar ett tecken pa att det som star i gransdragningslistorna inte ar det som galler i verkligheten.

Nagot som ocksa slar oss under intervjuerna ar bristen pa uppfoljning. De flesta av de
atgarder hyresgasten har ansvar for ar forvisso latta att undersoka om de har utforts eller inte
men det &r inget som foljs upp mer systematiskt. Samtidigt uppger samtlig personal hos SFV
att de i princip inte tror att hyresgasten lagger ner nagra pengar pa underhall, vilket gor att
man kan ifragasatta varfor hyresgasterna 6verhuvudtaget ska ha nagot underhallsansvar.

Potentiella problem

For att kunna skriva sa bra kontrakt som majligt ser vi det som grundlédggande att bada parter
forstar varandra, i det har fallet att parterna forstar forutsattningarna for varandras
verksamhet. Enligt var bedomning gor i dagslaget inte SFV och museerna det fullt ut.

Eftersom underhall inte hor till museernas karnverksamhet sa har vi svart att se att den typen
av utgifter prioriteras av hyresgasten. Det ter sig vid forsta anblick rimligt att underhall som
budgetpost skulle fa lite pengar om det blev nagot 6ver, vilket det sallan blir. Underhall ses
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dessutom sallan som akut utan som en utgift som man utan problem kan skjuta pa till nasta ar
och budget. Darfor vore det rimligt att museerna inte skulle lagga nagra stérre summor pa just
underhall, vilket de i intervjuerna inte heller sager sig gora.

Att museerna till viss del har tillatits negligera det underhall de ansvarar for borde dessutom
aven kunna leda till att de skoter sig annu sdmre, eftersom SFV raddat dem nér det blivit
alltfor slitet. Samtidigt kan man argumentera for att detta inte kommer att intréffa eftersom
lokalerna utgoér en del av helhetsintrycket for museernas kunder, som ar deras enda egentligen
paverkbara inkomstkalla. Det var svart att komma fram till om nivan da museerna kéanner att
de behover frascha upp sina lokaler kommer innan den niva dar SFV gar in och gor jobbet at
dem. Om hyresgasten har lyckats med detta forut ar det svart att se varfor museerna skulle ta
kostnaden av att skéta underhallet, om de vet att SFV dnda delvis gor det till slut. Att skota
sig skulle i det fallet da bli dyrare an att inte gra det. Man riskerar helt enkelt har genom att
skota sig att ta en kostnad man kanske annars skulle kunna undvika, det finns alltsa incitament
att misskota sig.

Nar det galler SFVs kulturmal ser vi ocksa vissa potentiella problem da marknadshyror och
kulturmalet borde vara svara att forena. Utdver ett krav pa lonsamhet ar ju SFV:s uppdrag att
allméanheten ska ha tillgang till det nationella kultarvet. Nar det galler tillgangen for
allménheten spelar museiverksamheten en viktig roll, dar allmanheten har mojlighet att se
byggnaderna dven pa insidan. Det finns med andra ord ett varde, som &r svart att mata
ekonomiskt, 1 att ha museum 1 sina lokaler istédllet for ”vanliga” privata hyresgéster. Att en
verksamhet har som mal att bevara det kulturhistoriska arvet och gora detta tillgangligt for
allmanheten samtidigt som man ska agera marknadsmassigt stéller till en del problem. Det gar
inte att agera fullt ut pa nagon av punkterna, eftersom en hundraprocentig marknadshyra
skulle gora att manga av hyresgasterna byttes ut mot verksamhet som inte bidrar till att
allmanheten far ta del av kulturarvet. Hur man ska géra avvagningen mellan dessa mal &r helt

enkelt svart.

En annan foljd av dagens situation med relativt Iaga hyror och Iasta aktorer borde vara att en
del investeringar inte blir av. Vi tror dven att den begransade moéjligheten att fran SFVs sida

saga upp museerna och att fran museernas sida flytta leder till att bada parter blir mindre
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riskbenagna. Det eftersom de sista alternativen att fly” eller att ga till hyresnamnden, om
saker inte l6ser sig som man har tankt sig, inte finns. Oberoende av hur verksamheten
utvecklas och vad som hander sa kommer de anda att beh6va dras med varandra, vilket borde
leda till att hyresgést och hyresvérd pa nagot satt forandrar sitt beteende och véarnar mer om

sin relation.

Hur det faktiskt fungerar

Tanken bakom de utforliga gransdragningslistorna &r god men leder eventuellt till att de blir
mer krangliga an hjalpsamma. Nér listorna blir sa langa att de ar jobbiga att ga igenom, eller
sa langa att det helt enkelt blir latt att missa saker i dem forlorar de i tydlighet. Man slutar helt
enkelt att titta i dem, de reduceras till en bilaga och storre fragor I6ses istallet muntligt fran

gang till gang.

Fastighetsteknikerna har har sin egen losning. Efter manga ar med samma hus vet de ungefar
vad som ingar och inte men de uppger anda att de ibland gor saker som de vet ar hyresgastens
ansvar. Detta eftersom det ar sa sma saker att det ar enklare att atgarda dem sjélv pa en gang
istallet for att fa dit ndgon annan som ska atgarda dem senare.

De atgarder vi trodde skulle utebli pa grund av de hold up-problem som beskrevs i teoridelen
verkar trots det bli av. Det verkar i sin tur bero pa att anslagen raknas om nar det gors nagot sa
stort som till exempel att bygga ett nytt hus. Kalkylen gors da utifran det nya anslaget och pa
maximalt antal ar for att se till att det gar att radkna hem. Samtidigt tror vi att en hyresvérd och
hyresgést som ar lasta till varandra pa det har sattet véager in den lasningen och vad den
innebdr nér de varderar sin situation och sina valmdjligheter infér exempelvis en
hyresférhandling. Lasningen kommer alltsa att paverka parternas 6vriga beteende, vilket
innebar att upprepningen till viss del borde 16sa hold-up-problemen. Att hold-up-problemet pa
grund av upprepningen till viss del uteblir betyder dock inte att lasningen inte paverkar
resultatet da lasningen i sig kommer att fa bade parter att tillskriva alla parametrar nya varden
pa grund av den. Till exempel blir, som vi tidigare namnt, relationen mellan parterna har
betydligt viktigare an den skulle ha varit pa den 6vriga marknaden. Att relationen varderas

hogre innebdr i sin tur att nagot annat relativt sett kommer att varderas lagre och hamnar man
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i en prioriteringssituation sa kommer gissningsvis resultatet pa grund av lasning da att bli ett

annat &n det hade blivit utan den.

Av de olika exempel vi studerat har vi kunnat konstatera att den hyresgast respektive det
fastighetsomrade som &r néjdast med nulaget ar det som ligger narmast en marknadshyra,
namligen Medelhavsmuseet som tillhor fastighetsomradet Domstols- och regeringsbyggnader.
Det dr den hyresgast som lattast skulle kunna flytta pa sig och samtidigt den som har den mest
marknadsanpassade hyran. Det vill sdga det &r det hyresgast- och hyresvardspar som ar minst

beroende av varandra men samtidigt det som trivs bast.

Utfall och bakomliggande orsaker

Det som paverkar relationen mellan SFV och museerna mest tror vi ar det faktum att de i sa
stor utstrackning &r lasta till varandra samt att de, av just den anledningen, har haft att gora
med varandra under sa manga ar. Eftersom de har haft en sa langsiktig relation har de aven
god kunskap om varandra pa en hel del omraden vilket underlattar den vardagliga kontakten.
Den hér upprepade kontakten &r dven en stor del av det som skapar incitamenten till att bete
sig schyst. Nuvardet av ett framtida bra samarbete &r helt enkelt strre an det av att bryta
kontraktet och en enda gang gora maximal vinst pa den andres bekostnad. Precis som
folkteoremet sager tillskriver langsiktiga aktdrer en vinst idag ett mindre vérde da den satts i
relation till framtida bestraffningskostnader. Just upprepningen tror vi dven gor det svart att
bryta dagens beteendemdonster. Hyresgasten ar helt enkelt van att bli rdddad av SFV och
skulle gissningsvis ha svart att tro att SFV inte skulle komma till undsattning till slut &ven om
de sa upp kontrakten och borjade fran noll. Att relationen ar sa langsiktig ar samtidigt
anledningen till att SFV har en sa god relation med sina hyresgaster. Langsiktigheten borde
aven for hyresgastens del leda till att det blir mer vardefullt att ta hand om lokalerna, eftersom
de vet att de med storsta sannolikhet kommer att sitta kvar i dem valdigt lange. Att minimera

slitage och att se till att lokalerna skots bra ar saledes nagot som gagnar dem sjélva.

Att SFV och Medelhavsmuseet &r de som kommer bést 6verens tror vi beror pa att de ar de
som anda till viss del har ett inslag av valfrihet i sin relation. Aven om varken SFV eller
Medelhavsmuseet skulle vilja bryta kontraktet ar det anda i den relationen det skulle vara
enklast att géra det. De blir kanske mindre beroende av att fa det att fungera men kanske
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samtidigt kan vara mer arliga eftersom de behdver vara mindre mana om sin relation. Det
skulle &ven kunna vara sa att det egentligen inte fungerar battre dar men att de helt enkelt trivs
battre med varandra pa grund av att relationen har ett storre inslag av fritt val.

Anledningen till att vi inte har kunnat observera nagra av de forvantade hold up-problemen
tror vi beror pa att det i forlangningen, nar det handlar om till exempel att bygga ett nytt
museum, ar staten som bygger ett hus at sig sjalv och sin egen verksamhet. Hogre upp i
hierarkin kommer trots allt anslagen ur samma planbok. Hyresgasten kommer kanske daremot
inte ha rad med en hojning av hyrorna i samma takt som den 6vriga marknaden vilket innebér
att SFV skulle kunna tankas forlora pengar pa lang sikt. A andra sidan 4r dessa museer och
SFV knutna till varandra. Hade de haft samma hyresgast fast i en annan lokal skulle forlusten
helt enkelt kunna ses som ett underskott som 6verfors fran en lokal till en annan, vilket inte
innebar nagon storre forlustokning. Detta innebdr i sin tur att SFV inte forlorar nagra pengar

direkt knutet till det nya projektet.

Vad géller gransdragningslistorna ser vi fastighetsteknikernas installning, att vissa saker ar
enklast att gora sjalv pa en gang, som ett tecken pa att listorna, precis som hyresgasterna
papekat ar for detaljerade. Om ett fel varken till pengar eller till omfattning ar sa stort sa att
man orkar eller ser ett vérde i att Iamna Gver det pa ndgon annan anser vi att det bor

utelamnas. Det borde helt enkelt kunna utgéra en naturlig lagstaniva.

Pa samma sétt finner vi det naturligt, med hansyn till risk och mojlighet att paverka, att det
inte finns nagot egenvarde i att skriva éver underhall pa hyresgasten. Hyresgasten bor, i
enlighet med principal agent-teorin, for basta utfall och ekonomi ansvara for det underhall dar
det finns rimlig mojlighet for denne att paverka frekvens och slitage. Vad géller museum kan
det dock vara svart att dra den gransen da en stor del av slitaget orsakas av besdkare som kan
vara svara for verksamheten att kontrollera samtidigt som det kan vara svart for
fastighetsdgaren att pa ett rimligt och kostnadseffektivt satt utfora underhallsatgarder i vissa
museimiljoer. Har borde en utredning for varje museum bestamma vilket underhall
hyresgasterna ska ansvara for. Ar det svart for SFV att fa tilltrade i exempelvis
utstaliningslokalerna eller om hyresgasterna vill underhalla dessa lokaler oftare &n normalt,

ska detta underhallsansvar vara hyresgastens. Allt vrigt ansvar for underhall av inre ytskikt
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borde SFV ansvara for eftersom det idag &nda ar SFV som far gora det till slut, oavsett vem

som har det egentliga ansvaret.

Att fa relationen att fungera skulle dock kunna ses som &nnu viktigare mellan den har typen
av hyresgaster och hyresvardar da som sagt den sista utvagen med att ga till hyresnamnden

inte finns och parterna i slutdnden anda ar tvungna att komma 6verens.

Slutsats

SFVs relation med museerna karaktariseras av hur lasta de &r till varandra. Att det ar svart for
SFV att sdga upp museerna respektive att museerna i realiteten inte kan flytta medfor att en
god relation blir valdigt viktig for bada parter. Det innebér att det ska behdva handla om stora
belopp for att de pa riktigt ska dvervaga att ta en rejal konflikt och pa sa satt dventyra sin

relation.

Att det fungerar pa det har sattet far som vi ser det konsekvenser nar det géller
ansvarsfordelning och underhall. En mer generell gransdragningslista tror vi skulle fungera
battre da de sma punkterna i praktiken anda inte &r ndgot som delas upp ordentligt samtidigt
som de storre ofta l6ses som kompromisser. Det kommer visserligen att kravas bade tid och
resurser for att utforma en ny gransdragningslista, samt for att uppdatera listan efter varje
museum. Vi ar dock dvertygade om att det kommer att I6na sig i 1angden eftersom en kortare
och mer generell lista leder till att mindre tid kommer att behdva laggas pa att tolka och
uppdatera denna lista eller pa att pa annat satt forhandla om ansvarsfordelningen. En mer
generell gransdragningslista vore &ven tydligare for hyresgésten och tydlighet &r ju trots allt

vad SFV sdger sig efterstréava.
| stort tror vi att det skulle leda till ett béttre resultat om SFV stod for en stOrre del av

underhallet an de gor idag. Utstallningssalar och motsvarande lokaler dar ytorna utgor en del

av museernas “’scen” anser vi diremot att museerna sjélva borde ansvara for.
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Bilaga 1 — The incentive intensity principle

Hela detta avsnitt baseras pa Hendrikse, 2003. The incentive intensity principle visar hur stort
B bor vara for att maximera resultatet man uppnar med ett kontrakt. Har utgar man fran att
man enbart kan observera och basera betalningen pa z som bestar av ombudets anstrangning
(e) och en variabel for naturlig slumpmaéssig annan paverkan (x). Olika kombinationer av e
och x kan saledes resultera i samma z. Haller vi oss till linjara strukturer kommer det att se ut

s&har:

z beror av ombudets anstrangning (e) och en slumpvariabel (x)

Z=e+X

x representerar osakerhet i allmanhet med foljande forvéantade vérden.
E{x} = O vilket ger E{z} = e
Det ger Var(z) = Var (x), de kommer alltsa inte bero av e.

Om vi later w beteckna en betalning och tittar pa linjara strukturer kan « till exempel motsvara
grundlén och g provision. Alltsa

w=a+pz

vilket ger

w=a+ f(e+tx)

Later vi P(e) sta for resultatets varde for huvudmannen kan han med detta kontrakt forvanta

sig foljande betalning
E{P(e)-w}=P(e) - a- Be

For ombudet kan kostnaden for anstrdngningen bendmnas C(e)
(Antag att bade C’(e) och C’’(e) &r positiva)
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Nagons forvantade nytta av en osaker inkomst kan sammanfattas med den bestamda
motsvarigheten till en oséker inkomst (the certain equivalent to an uncertain income) vilket
ges av uttrycket

E{w}-.5r Var(w)

5r Var(w) utgor har risktillagget. Den forsta delen .5r, star for individens installning till risk,
dar r ar koefficienten for absolut riskaversion. Ett r stOrre &n O betyder att individen ar
negativt instélld till risk och ett r mindre &n 0 motsatsen. Var (w) visar i sin tur hur

volatiliteten i w paverkar risktillagget.

Ombudets forvantade resultat blir sdledes
E{w}-.5r Var(w)-C(e) = a+ fe-.5r ﬁ2 Var(x)-C(e)
Eftersom e ar den variabel ombudet kan paverka kommer ombudet att vélja e sa att hens vinst

blir sa stor som mojligt.

Utvecklar vi sedan uttrycket med avseende pa e, sétter det till 0 och loser ut e far vi

p=Ce)

Det har &r the incentive compatibility constraint och pekar pa att ombudets anstrangningar bor
Oka med g, da C*’(e) > 0.

Tittar vi pa hela kontraktet ser det forvantade vardet ut sahar:

P(e)—a —fe+a +fe—5rFVar(x)—C(e)= P(e)-.5¢[C'(e)]*Var(x)—C(e)

Om vi darefter utvecklar uttrycket med avseende pa e och séatter det lika med O far vi
P'(e)—rC'(e)Var(x)C'(e)—C'(e)=0

Darefter substituerar vi C’(e) med S och loser ut 5 vilket ger the incentive intensity principle

B =P'(e) (1+rVar(x)C'(e))

The incentive intensity principle visar att incitamenten bor vara starkare ndr ombudet &r mer
positivt installt till risk, nar det &r enkelt att observera hur mycket ombudet anstranger sig
samt nar ombudet kan valja vilken typ av anstrangningar hen gor och det i stor utstrackning

paverkar resultatet.
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