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Skrivelsens huvudsakliga innehéll

I skrivelsen behandlar regeringen Riksrevisionens iakttagelser och re-
kommendationer till regeringen i rapporten Forvaltning av fastigheter —
Statens fastighetsverk och regeringens styrning (RiR 2025:30). Riksrevi-
sionens dvergripande slutsats dr att Statens fastighetsverks forvaltning av
marknadshyres- och bidragsfastigheter till stora delar bedrivs effektivt,
men att det finns vissa brister i myndighetens forvaltning och regeringens
styrning. Regeringen har gett Statens fastighetsverk i uppdrag att anpassa
fastighetsbestandet, men Riksrevisionen anser att en mer langsiktig
16sning for bidragsfastigheterna saknas. Riksrevisionen konstaterar dven
att regeringen inte har sett Over berdkningsmodellen for Statens
fastighetsverks avkastningskrav, trots att myndighetens resultat verstigit
kravet.

Regeringen vélkomnar granskningen och instimmer i Riksrevisionens
beddmning att det finns ett behov av att se dver berdkningsmodellen for
avkastningskravet.

Regeringen konstaterar vidare att flera atgérder redan har vidtagits for
att sdkerstilla en langsiktig l6sning for finansieringen av bidrags-
fastigheterna. Under perioden 2024-2026 har anslaget for dessa fastig-
heter forstirkts med sammanlagt 530 miljoner kronor for att mojliggora
ett mer planerat och forebyggande underhall. Regeringen har dven gett
Statens fastighetsverk i uppdrag att redovisa vidtagna atgérder i syfte att
anpassa fastighetsbestandet.

I och med denna skrivelse anser regeringen att Riksrevisionens rapport
ar slutbehandlad.
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1 Arendet och dess beredning

Riksrevisionen har granskat om Statens fastighetsverks forvaltning av
marknadshyres- och bidragsfastigheter som hyrs ut som lokaler ar effektiv.
Resultatet av granskningen redovisas i rapporten Forvaltning av fastig-
heter — Statens fastighetsverk och regeringens styrning (RiR 2025:30), se
bilagan.

Riksdagen overldmnade rapporten till regeringen den 11 november
2025. I rapporten lamnar Riksrevisionen rekommendationer till Statens
fastighetsverk och regeringen. I denna skrivelse behandlar regeringen
Riksrevisionens iakttagelser och de rekommendationer som riktats till
regeringen.

2 Riksrevisionens iakttagelser och
rekommendationer
2.1 Riksrevisionens dvergripande slutsats och

avgransningar 1 granskningen

Riksrevisionens Gvergripande slutsats &r att Statens fastighetsverks for-
valtning av s.k. marknadshyres- och bidragsfastigheter till stora delar be-
drivs effektivt, men att det finns vissa brister i sdval Statens fastighetsverks
forvaltning som regeringens styrning. Marknadshyresfastigheter &r fas-
tigheter som Statens fastighetsverk hyr ut med marknadsméssiga villkor
och dér kostnaderna for forvaltningen técks av hyresintdkter. Bidragsfas-
tigheter &r fastigheter som har hyresintékter som inte langsiktigt kan ticka
kostnaderna for forvaltningen eller som helt saknar hyresintdkter. De fi-
nansieras darfor huvudsakligen genom ett anslag till Statens fastighets-
verk.

Statens fastighetsverks forvaltning av mark, skog, utrikesfastigheter,
privatbostdder och kostnadshyresfastigheter omfattas inte av Riksrevisi-
onens granskning. Granskningen inkluderar inte heller fastigheter som
omfattas av den kungliga dispositionsritten, med undantag for bidrags-
fastigheter inom dispositionsrétten.

2.2 En mer systematisk och langsiktig styrning och
uppfoljning

Riksrevisionen beddmer att regeringens styrning under de senaste &ren
framst har fokuserat pé att ge Statens fastighetsverk i uppdrag att anpassa
och avyttra delar av bestdndet som ett sdtt att minska kostnaderna. Rege-
ringen har ocksa 6kat anslaget for de kulturhistoriskt vardefulla fastigheter
som Statens fastighetsverk forvaltar och som inte kan béira sina egna
kostnader, dvs. bidragsfastigheter. Anslagsdkningen ér tillfdllig och Riks-
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revisionen anser att den inte kommer att 16sa den finansiella situationen
med bidragsfastigheterna pa sikt. Riksrevisionen bedomer ocksé att det
saknas en langsiktig styrning och uppfoljning av Statens fastighetsverks
kulturmiljéuppdrag frén regeringen. Riksrevisionen konstaterar bl.a. att
det av den nationella strategin for statens forvaltning av kulturhistoriskt
vardefulla fastigheter (prop. 2016/17:116, bet. 2016/17:KrU9, rskr.
2016/17:281), den s.k. kulturfastighetsstrategin, framgar att det ar viktigt
att det finns en mojlighet att gora strategiska kompletteringar av kultur-
historiskt intressanta fastigheter, &ven om resurserna for den typen av
kompletteringar dr begrédnsade. Enligt Riksrevisionen visar dock gransk-
ningen att det inte bedrivs ndgot aktivt arbete med att undersoka sddana
mojliga strategiska kompletteringar.

Granskningen visar inga indikationer pé att Statens fastighetsverks hyror
ar oskdligt hoga eller laga. Hyresnivaerna ligger 6ver lag ndgot under vad
som kan betraktas som marknadsmissiga hyresnivaer. Riksrevisionen
konstaterar att myndighetskapitalet 6kat under flera ar, framst till f6ljd av
hogre hyresintikter. Overskotten forklaras bl.a. av att avkastningskravet
baseras pa lan i Riksgdldskontoret och inte pa resultat eller soliditet.
Granskningen visar inte att det 6kade myndighetskapitalet har medfort
nagon ineffektivitet i Statens fastighetsverks verksamhet.

2.3 Riksrevisionens rekommendationer

Riksrevisionen rekommenderar att regeringen

e ser Over berdkningsmodellen for hur avkastningskravet ska berdknas
framover,

o foljer utvecklingen av Statens fastighetsverks ackumulerade myndig-
hetskapital och begér en extra inleverans till statens budget fran Statens
fastighetsverk om soliditeten bedoms bli alltfor hog,

o utreder forutséttningarna for att sékerstélla en langsiktig 10sning av-
seende finansieringen av bidragsfastigheterna som 4r i nivd med de
ambitioner som finns for dessa,

e Overvager att fortydliga ansvaret och principerna for processen for
kompletteringar av det statliga fastighetsbestandet, och

e ser dver och prioriterar malsittningar och aterrapporteringskrav for
Statens fastighetsverk i syfte att skapa en mer strategisk och langsiktig
styrning och uppf6ljning av myndighetens verksamhet.

3 Regeringens bedomning av
Riksrevisionens iakttagelser och
rekommendationer

Regeringen vilkomnar Riksrevisionens granskning och delar den over-

gripande slutsatsen att Statens fastighetsverks forvaltning i huvudsak be-
drivs effektivt, samtidigt som det finns utvecklingsomraden inom béade



forvaltning och styrning. Vidare delar regeringen uppfattningen att
modellen for avkastningskravet bor ses 6ver och att fragan om att utreda
forutsdttningarna for att sédkerstdlla en langsiktig 16sning avseende
finansieringen av bidragsfastigheterna &dr viktig. Samtidigt konstaterar
regeringen att flera atgérder redan har vidtagits for att stirka forvaltningen
och minska underskottet. Riksrevisionens granskning utgdr ett vardefullt
underlag for regeringens fortsatta arbete med att stdrka den finansiella och
strategiska styrningen av Statens fastighetsverk.

3.1 Avkastningskravet som styrinstrument

Regeringen instimmer i Riksrevisionens beddmning om att det finns ett
behov av att se &ver berdkningsmodellen for avkastningskravet.
Regeringen vill samtidigt framhalla att nér riksdagen i borjan av 1990-talet
beslutade om nya riktlinjer fér den statliga fastighetsforvaltningen
fastslogs att forvaltningen skulle samordnas utifrdn gemensamma
principer inom en ny organisatorisk struktur (prop. 1991/92:44,
bet. 1991/92:FiU8, rskr. 19941/92:107). Riktlinjerna innebar bl.a. att
fastighetsforvaltningen skulle omfattas av enhetliga krav pa avkastning,
redovisning och andra styrande forutséttningar. Nar avkastningskravet
tidigare har setts over har det darfor gjorts samlat for den statliga
fastighetsforvaltningen och inte enbart for ndgon av de
fastighetsforvaltande myndigheterna.

De ovan ndmnda riktlinjerna syftade ocksa till att bl.a. skapa en mer
effektiv och transparent statlig fastighetsférvaltning. Detta innebar bl.a. att
fastighetsforvaltningen skulle skiljas fran brukandet av lokaler, att
kostnader for lokaler och mark skulle synliggoras i statsbudgeten och att
forvaltningen skulle bedrivas med ett, sé langt mojligt, marknadsméssigt
avkastningskrav. I en senare proposition har regeringen bedémt att dessa
riktlinjer dven fortsédttningsvis ska ligga fast (prop. 1997/98:137, bet.
1997/98:FiU25, rskr. 1997/98:252).

Statens fastighetsverks avkastningskrav skiljer sig fran motsvarande
avkastningskrav for t.ex. ett aktiebolag. Ett bolags avkastningskrav &r i
praktiken ett vinstkrav. Agarna investerar kapital och forvintar sig
avkastning som kompensation for den risk som de tar. Statens
fastighetsverks avkastningskrav &r avsett att vara ett styrinstrument for att
sakerstdlla en effektiv kapitalanvéndning i staten genom att synliggora
kostnader, skapa incitament for kostnadskontroll och sdkerstélla att
fastighetsforvaltningen bedrivs affarsmassigt. Vidare bor understrykas att
sddana inbetalningar som gors enligt kravet paverkar statens budget det ar
de gors. Det finansiella sparandet péverkas inte och inget ytterligare
budgetutrymme skapas. Statens fastighetsverks avkastningskrav baseras
sedan 2015 pd en arligen faststdlld procentsats som framgéir av
myndighetens regleringsbrev.

Regeringen delar Riksrevisionens bedomning att utvecklingen av
Statens fastighetsverks ackumulerade myndighetskapital bor foljas upp.
Statens fastighetsverks myndighetskapital och soliditet har 6kat dver tid,
vilket kan forklaras av att Statens fastighetsverk tillimpar marknads-
missiga hyror for delar av fastighetsbestandet. Under senare &r har mark-
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nadslédget varit gynnsamt vilket har bidragit till 6verskott och ddrmed ett
vixande myndighetskapital. Utvecklingen forklaras ocksé av att avkast-
ningskravet i dag inte dr kopplat till myndighetens resultat, utan i stillet
baseras pé lanestocken hos Riksgélden. Kravet dr dirmed konstruerat som
en budgetteknisk mekanism som styr hur mycket medel Statens fastighets-
verk ska leverera till statens budget, oberoende av hur stora overskott
myndigheten gor.

Regeringen konstaterar, i likhet med Riksrevisionen, att det inte har
framkommit att det hogre myndighetskapitalet har medfoért nagon
ineffektivitet i Statens fastighetsverks verksambhet.

3.2 Langsiktig finansiering av bidragsfastigheter

Nir det géller Riksrevisionens beddmning om att forutsittningarna for att
sdkerstdlla en langsiktig 10sning avseende finansiering av bidrags-
fastigheterna bor utredas sa delar regeringen uppfattningen att fragan ar
viktig, men konstaterar samtidigt att flera atgérder redan har vidtagits for
att stirka forvaltningen och minska underskottet. Under perioden 2024—
2026 har anslaget for bidragsfastigheter forstirkts med sammanlagt 530
miljoner kronor (prop. 2023/24:1 utg.omr. 2, bet. 2023/24:FiU2, rskr.
2023/24:111 och prop. 2024/25:99 utg.omr. 2, bet. 2024/25:FiU21, rskr.
2024/25:252). Syftet med satsningen &r att ge Statens fastighetsverk
mojlighet att, utdver akuta atgdrder och skademinimering, Oka
omfattningen av planerat och férebyggande underhall. Det 6kade anslaget
har mojliggjort hdjda underhéllsnivder for fastigheter med stora
kulturhistoriska varden i hela Sverige samt paborjandet av flera projekt.

Regeringen har dérutdver gett Statens fastighetsverk ett flertal uppdrag
for att redovisa vidtagna atgérder i syfte att avyttra fastigheter som ingér i
myndighetens avyttringsplan samt anpassa bestdndet av bidragsfastigheter
enligt inriktningen for statens forvaltning av kulturhistoriskt vardefulla
fastigheter. Inriktningen utgar fran det riksdagsbundna malet for statens
forvaltning av kulturhistoriskt véardefulla fastigheter (prop. 2016/17:116,
bet. 2016/17:KrU9, rskr. 2016/17:281).

Det bor i sammanhanget understrykas att Statens fastighetsverks myn-
dighetskapital inte far anvindas for att finansiera kostnader for bidrags-
fastigheter, eftersom det skulle utgora en s.k. korssubventionering mellan
de olika verksamhetsgrenarna. Overskottet kan dirmed inte nyttjas for att
tacka underskottet for bidragsfastigheterna. Detta foljer av budgetlagens
(2011:203) krav pa bruttoredovisning. Sedan 2007 finansieras dérfor
bidragsfastigheterna genom ett sirskilt anslag pé statsbudgeten.

33 Fortydligat ansvar och principer for
kompletteringar

Regeringen delar i huvudsak Riksrevisionens bedémningar om att det
finns behov av att dverviga ett fortydligande av ansvar och principer for
kompletteringar av det statliga fastighetsbestdndet samt att se dver mal-
sattningar och aterrapporteringskrav for Statens fastighetsverk. I



regleringsbrevet for 2025 gavs Riksantikvariedmbetet i uppdrag att
tillsammans med Statens fastighetsverk utvdrdera genomforandet av
strategin fOr statens forvaltning av kulturhistoriskt vardefulla fastigheter,
den s.k. kulturfastighetsstrategin. Utvirderingen redovisades i december
2025 och visar bl.a. att strategin inte har genomforts fullt ut, &ven om
Statens fastighetsverk dr den myndighet som arbetat mest systematiskt
med att omsétta strategin i praktiken. Vidare konstateras att en samlad
overblick over kulturhistoriskt virdefulla fastigheter saknas i dag. En
sddan Overblick bedoms ge béttre forutsittningar for att kunna gora
strategiska kompletteringar av bestindet.

Utvirderingen visar att det finns behov av att tydliggéra ansvaret for
kompletteringsprocessen. I rapporten foreslés att Riksantikvariedmbetet
far huvudansvaret for att foresla strategiska kompletteringar och forvarv.
Vidare framgér att uppdragen i flera fastighetsforvaltande myndigheters
instruktioner kan behova fortydligas nédr det géller forvaltning av
fastigheter med kulturhistoriska védrden och att det finns vissa brister i bl.a.
finansieringsmodeller ~som  motverkar  underhallet av  dessa
kulturfastigheter. ~ Rapporten  bereds  for  ndrvarande  inom
Regeringskansliet.

3.4 Styrning och uppfdljning av Statens
fastighetsverks kulturmiljéuppdrag

Regeringen delar Riksrevisionens beddmning att det finns behov av en
tydligare och mer langsiktig styrning och uppfoljning av Statens
fastighetsverks kulturmiljéuppdrag. Som Riksrevisionen konstaterar har
antalet mal och A&terrapporteringskrav i myndighetens regleringsbrev
minskat under senare ar. Regleringsbrevet &r ett instrument for den arliga
och mer detaljerade styrningen av en myndighet, medan myndighetens
instruktion anger de grundlaggande uppgifter som géller over tid. I den
arliga styrningen ar det angeldget att Aaterrapporteringskrav och
malsdttningar dr dndamalsenligt avvédgda, relevanta och bidrar till en
effektiv uppf6ljning utan att bli alltfér omfattande.

Regeringen ser i likhet med Riksrevisionen att det kan finnas skl att
gora en samlad Oversyn av hur malséttningar och aterrapporteringskrav
inom bl.a. kulturmiljdomradet utformas i Statens fastighetsverks
regleringsbrev. Syftet med en sddan dversyn skulle vara att sékerstélla att
malséttningar och aterrapporteringskrav  ar  tydligt utformade,
andamaélsenliga och relevanta for styrningen, samt att de pa ett effektivt
satt bidrar till regeringens samlade uppf6ljning av myndighetens
verksamhet. Samtidigt vill regeringen framhalla vikten av att
malséttningar och aterrapporteringskrav inte infors slentrianméssigt, utan
att varje krav ska ha en tydlig funktion i styrningen och i uppfoljningen av
myndighetens verksamhet.
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4 Regeringens atgirder med anledning av
Riksrevisionens iakttagelser och
rekommendationer

Regeringens mal for den statliga fastighetsforvaltningen &r att den ska vara
kostnadseffektiv, med rimligt risktagande och med likvardig avkastning
och service i1 jamforelse med andra alternativ (prop. 2025/26:1,
2025/26:FiU2, rskr. 2025/26:133). Malet tar sin utgdngspunkt i de rikt-
linjer som riksdagen har beslutat om for den statliga
fastighetsforvaltningen (prop. 1991/92:44, bet. 1991/92:FiUS, rskr.
1991/92:120). Enligt riktlinjerna bor statlig fastighetsférvaltning bedrivas
med ett avkastningskrav som i sd stor utstrickning som mojligt &r
marknadsmaéssigt. Regeringen instimmer i Riksrevisionens beddmning
om att det finns ett behov av att se Over berdkningsmodellen for
avkastningskravet. Regeringen anser att det finns sk&l att nirmare
Overviga hur en sddan 6versyn lampligen bor utformas. Regeringen avser
dven att fortsatt noga folja utvecklingen av myndighetskapitalet.

Regeringen avser vidare genomfora en dvergripande dversyn av Statens
fastighetsverks aterrapporteringskrav. och mal, bl.a. kopplat till
myndighetens kulturmiljéuppdrag.

Regeringen delar Riksrevisionens uppfattning att fragan om bidrags-
fastigheternas langsiktiga finansiering ar viktig. Regeringen kan dock inte
foregripa den kommande budgetprocessen eller limna besked om framtida
anslagsnivder. Fragan kommer att analyseras vidare inom Regerings-
kansliet under varen 2026.

I och med denna skrivelse anser regeringen att Riksrevisionens rapport
ar slutbehandlad.
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Sammanfattning

Statens fastighetsverk (SFV) forvaltar framfor allt fastigheter som ir av
kulturhistoriskt virde och for vilka staten har ett sirskilt ansvar. Riksrevisionen har
granskat om SFV:s forvaltning av marknadshyres- och bidragsfastigheter som hyrs ut
som lokaler ir effektiv. Marknadshyresfastigheter har hyresintikter som ticker
kostnaderna for forvaltningen. Bidragsfastigheter dr kulturhistoriskt virdefulla
fastigheter som inte kan bira sina egna kostnader och dirfor finansieras genom ett
anslag till SFV. Granskningen omfattar dven regeringens styrning av myndigheten.

Riksrevisionens évergripande slutsats 4r att SFV:s férvaltning av marknadshyres- och
bidragsfastigheter till stora delar bedrivs effektivt, men att det finns vissa brister i
savil SFV:s forvaltning som regeringens styrning. Bland annat finns det vissa brister i
SFV:s arbete med underhill av fastigheter, i relationerna till lokalhyresgisterna och i
arbetet med att anpassa fastighetsbestandet i syfte att tka intikterna och minska
kostnaderna. Regeringen har gett SFV i uppdrag att arbeta mer aktivt med att anpassa
fastighetsbestindet. Det saknas dock en mer lingsiktig 16sning for
bidragsfastigheterna. Regeringen har inte heller sett 6ver modellen for att berdkna
SFV:s avkastningskrav trots att SFV:s resultat kontinuerligt varit starkare in
avkastningskravet. Det har 6kat SFV:s soliditet pa ett betydande sitt.

Det finns ett eftersatt underhallsbehov for vissa
kulturhistoriskt vardefulla fastigheter

Vissa bidragsfastigheter har ett underhillsbehov som SFV inte klarar av att uppfylla.
Underhall och drift av bidragsfastigheter finansieras till stérsta delen genom ett
anslag. Anslaget gar dock till tgérder som maste genomforas akut, medan langsiktigt
underhall inte genomférs i den utstrickning som skulle behévas fér att bevara och
utveckla fastigheterna. Det eftersatta underhallsbehovet for bidragsfastigheterna har
uppmirksammats av SFV och regeringen sedan atminstone 20 ér tillbaka.
Regeringen har tillfilligt 6kat anslaget, men det saknas lingsiktiga 16sningar.

Lokalhyresgéster dr néjda med skicket pa lokalerna, men
missndjda med insynen i forvaltningen

SFV tillhandahaller 6verlag indamalsenliga lokaler till sina hyresgister.
Hyresgisterna ir generellt néjda med lokalernas skick och SFV:s service, men det
finns vissa brister i lokalhyresgisternas insyn i forvaltningen. Lokalhyresgisterna
upplever att SFV ir otydliga vad giller lokalernas underhallsplanering. Det kan till
exempel handla om att lokalhyresgisterna upplever att de far information om
planerade dtgirder med kort framférhéllning fran SFV, att SFV inte tar tillricklig
hinsyn till den verksamhet som bedrivs i lokalerna eller att planerade atgirder inte
blir av.

Riksrevisionen 5
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SFV:s atgarder for att anpassa fastighetsbestandet har
annu inte gett onskade resultat

Under senare ar har SFV vidtagit atgirder for att arbeta mer aktivt med avyttring av
fastigheter som inte behover 4dgas av staten. Myndigheten har ocksd vidtagit atgirder
for att minska belastningen pa anslaget och for att hoja intikterna fran
bidragsfastigheterna. Dessa atgirder har dock d4nnu inte gett 6nskade resultat i form
av genomforda forsiljningar av marknadshyresfastigheter och bidragsfastigheter.

Granskningen visar ocksa att det inte bedrivs nagot arbete med att underscka mojliga
strategiska kompletteringar av kulturhistoriskt intressanta fastigheter som borde vara
i statlig dgo.

SFV:s hyror ligger generellt sett under marknadshyresniva

Granskningen ger inga évergripande indikationer pa att SFV:s hyror skulle vara
oskiligt hoga eller oskiligt laga. SFV:s hyresnivaer for lokaler som hyrs ut med
marknadsmaissiga villkor ligger 6verlag nagot under vad som kan betraktas som
marknadsmissig hyra. SFV:s fastighetsbestiand 4r dock unikt, vilket gor det svart att
jamfora med hyresnivierna fér kommersiella fastigheter. Minga av SFV:s
kulturhistoriska fastigheter har till exempel begrinsningar i vilka anpassningar som
kan goras och vilka verksamheter som kan bedrivas, vilket paverkar hyresnivierna.

Regeringen har inte sett 6ver SFV:s avkastningskrav

Avkastningskravet pi SFV:s verksamhet sikerstiller en arlig inleverans av medel fran
SFV till statens budget. SFV:s myndighetskapital har vuxit och uppgar till nirmare

8 miljarder kronor. Anledningen ir att hyresintikterna har utvecklats starkt. En
forklaring till att SFV:s verksamhet ackumulerar 6verskott ir att avkastningskravet
inte beriknas utifrdn resultatet eller soliditeten, utan har lan i Riksgilden som bas.
Regeringen behéver folja utvecklingen av myndighetskapitalet och begira en extra
inleverans till statens budget frain SFV om soliditeten bedoms bli alltfér hog.
Regeringen har inte sett 6ver avkastningskravets utformning sedan modellen
inférdes 2015.

Riksrevisionen konstaterar ocksa att antal mal och aterrapporteringskrav inom
kulturmiljéomradet i SFV:s regleringsbrev har minskat.

6 Riksrevisionen
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Rekommendationer

Riksrevisionen limnar féljande rekommendationer.

Till regeringen

Se over beridkningsmodellen fér hur avkastningskravet for SFV ska beriknas
framover.

Folj utvecklingen av SFV:s ackumulerade myndighetskapital och begir en
extra inleverans till statens budget fran SFV om soliditeten bedoms bli alltfor
hog.

Utred forutsittningarna for att sikerstilla en langsiktig 16sning avseende
finansieringen av bidragsfastigheterna som ir i nivd med de ambitioner som
finns fér dessa.

Overvig att fortydliga ansvaret och principerna for processen for
kompletteringar av det statliga fastighetsbestindet.

Se over och prioritera malsittningar och aterrapporteringskrav fér SFV i syfte
att skapa en mer strategisk och lingsiktig styrning och uppféljning av
myndighetens verksamhet.

Till SFV

Utveckla former for att involvera lokalhyresgister i underhallsplaneringen i
den omfattning som hyresgistens verksamhet och fastighetens behov
motiverar.

Utveckla stodet till verksamhetsomradena gillande arbetet med att gora
realistiska underhalls- och investeringsbudgetar.

Riksrevisionen 7
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1.1

1.2

Inledning

Motiv till granskning

Statens fastighetsverk (SFV) forvaltar fastigheter som dr av kulturhistoriskt virde och
fastigheter for vilka staten har ett sirskilt ansvar.! SFV forvaltar till exempel
fistningar och monument, residens och regeringsbyggnader, statliga musei- och
teaterbyggnader samt kungliga slott med tillhérande parker och tridgardar. Det
bokférda virdet for SFV:s fastighetsbestand uppgick till 18,3 miljarder kronor 2024.2

SFV bildades i samband med den sa kallade lokalférsorjningsreformen. Riksdagen
beslutade 1991 om en ny organisation for den statliga fastighetsforvaltningen.? Syftet
var bland annat att uppna en effektiviserad fastighetsférvaltning for staten som
helhet.*

Riksrevisionens granskning motiveras av att det under senare ar har framforts kritik
mot att vissa fastigheter som SFV forvaltar riskerar att forfalla och att deras
kulturhistoriska virden férvanskas.5 Manga fastigheter i SFV:s bestand ir statliga
byggnadsminnen, vilket innebir att de omfattas av skyddsbestimmelser som reglerar
hur de ska vardas och underhallas.6 Aven SFV:s tillimpning av en
marknadshyresmodell har kritiserats. Flera kulturinstitutioner menar att modellen
medfor for héga hyror i férhallande till tilldelade anslag.” Vidare styr regeringen SFV
genom bland annat ett arligt avkastningskrav.8 SFV:s resultat overtriffar i regel
avkastningskravet, vilket lett till ett 6verskott fér myndigheten.®

Overgripande revisionsfraga och avgransningar

Den &vergripande revisionsfrigan dr om SFV:s férvaltning av marknadshyres- och
bidragsfastigheter som hyrs ut som lokaler &r effektiv. Granskningen omfattar SFV:s
fastighetsforvaltning av marknadshyres- och bidragsfastigheter som hyrs ut som

1 SOU 2013:35, s. 61; SFV, Verksamhetstrategi 2019-2022, dnr 0422/20, s. 4.

2 SFV, Arsredovisning 2024, 2025. Bokfort virde ir det virde en tillgang 4r upptagen till i ett foretags
balansrikning, baserat pa anskaffningsvirdet minus eventuella avskrivningar. Marknadsvirdet 4r det pris
tillgingen kan siljas for pi marknaden. SFV:s bestind 4r inte marknadsvirderat.

3 Reformen innebar att Byggnadsstyrelsen avvecklades. Byggnadsstyrelsen var SFV:s féregingare och hade
monopol pa den statliga fastighetsforvaltningen. I stillet bildades tva bolag och tre statliga verk:
Vasakronan AB, Akademiska Hus AB, Statens fastighetsverk, Fortifikationsverket och Statens
lokalf6rsérjningsverk.

4 Prop. 1991/92:44, bet. 1991/92:FiU8, prot. 1991/92. Reformen syftade bland annat till att uppna en
effektiviserad statlig fastighetsforvaltning. Relationen mellan fastighetsigare och hyresgist skulle bli mer
affirsmissig. De statliga myndigheterna skulle ocksa ansvara fér sin egen lokalférsérjning och dirmed ta
ett helhetsansvar for verksamhetens kostnader.

5 Se exempelvis: Haldesten, "Varbergs fistning i uselt skick. Underhallet kraftigt eftersatt”, 2024-01-18;

Krook, "Underhillspengar saknas for Kungilvs fistningar”, 2023-02-20; Killén, "Blasarsymfonikerna

lamnar Musikaliska kvarteret”, 2023-06-14.

Se forordningen (2013:558) om statliga byggnadsminnen.

Swedenmark, ”Statliga kulturen kan fa dnnu hogre hyror”, 2023-09-01.

SFV har i sitt regleringsbrev ett krav pa hur stor avkastning myndigheten maste géra arligen.

Laurell, "Fastighetsverket gor storvinster samtidigt som kulturen pressas av hyreshéjningarna”, 2023-09-14.

8 Riksrevisionen



Skr. 2025/26:152
Bilaga

lokaler samt regeringens styrning av myndigheten inom detta omride.1* Med
fastighetsforvaltning avses forvirv, upplatelse, drift och underhéll samt avyttring av
fast egendom. 1

Marknadshyresfastigheter ir fastigheter som forvaltas utifran marknadsmissiga villkor.
De har hyresintikter som ticker kostnaderna for férvaltningen.

Bidragsfastigheter ir fastigheter som saknar férutsittningar for att ge ett langsiktigt
ekonomiskt éverskott. De kan ha hyresintikter, men dessa ir for laga for att
langsiktigt ticka kostnaderna for férvaltningen. Det finns ocksa bidragsfastigheter
som helt saknar hyresintikter. Bidragsfastigheternas underhill, 16pande
driftsunderskott och insatser for att utveckla fastigheterna finansieras dérfor
huvudsakligen genom ett anslag till SFV.12

Den 6vergripande revisionsfrigan besvaras genom f6ljande delfragor:

1. Har SFV utformat sin fastighetsforvaltning av marknads- och bidragsfastigheter
sa att drift och underhill av fastigheter samt relationen med lokalhyresgister
fungerar effektivt?

2. Har SFV arbetat effektivt fér att anpassa fastighetsbestandet av marknads- och
bidragsfastigheter och vid behov avyttrat delar av det?

3. Hyr SFV ut lokaler till marknadsmaissiga villkor?

4. Skapar regeringens styrning férutsittningar for att SFV:s fastighetsforvaltning
av marknads- och bidragsfastigheter kan bedrivas effektivt?

Granskningen omfattar framfor allt perioden 2017-2025, men berér hela
tidsperioden sedan fastighetsreformens genomfsrande 1991.

SFV:s forvaltning av mark, skog, utrikesfastigheter, privatbostider och
kostnadshyresfastigheter omfattas inte i granskningen.!3 Granskningen omfattar inte
heller den kungliga dispositionsritten. De bidragsfastigheter som ingar i den
kungliga dispositionsritten ingar dock som en del av det storre bestandet i
granskningen.14

10 For definitioner av begreppen, se ordlista.

1 2§ forordningen (1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter, m.m. For definitioner av begreppen, se
ordlista.

12 Prop. 2006/7:1, UO 2, s. 49, 2006/07:FiU2, rskr. 2006/07:8182; SFV, Arsvedovisning 2024, 2025, s. 80.

13 Regeringen beslutade i september 2025 att avveckla modellen med kostnadshyra. Regeringen,
"Kostnadshyran for vissa kulturinstitutioner ska avvecklas”, hamtad 2024-09-04. Kostnadshyra innebir att
hyran 6ver tid ska ticka kostnaderna som fastighetsigaren har for fastigheten. Grundhyran bestims till ett
fast belopp per ar utifran beriknade kostnader under avtalsperioden. Tio byggnader tillhérande fem
kulturinstitutioner har haft sa kallad kostnadshyra. Dessa ir Kungliga Dramaten, Kungliga Operan,
Naturhistoriska riksmuseet, Historiska museet och Nationalmuseum. En utredning av hyresmodellen for
dessa presenterades 2024 (Ds 2024:32). Se iven kapitel 2.

14 Vissa slott, slottsniira byggnader och privatbostider som SFV forvaltar omfattas av den kungliga
dispositionsritten. Den kungliga dispositionsritten ir en verenskommelse fran 1809 mellan riksdagen
och kungen. Den innebir att staten dger och forvaltar slotten och tillhérande landomraden, men
kungafamiljen har ritt att bestimma 6ver hur de anvinds.
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1.3

Beddmningsgrunder

Granskningen utgar fran de 6vergripande malsittningarna fér SFV som kommer till
uttryck i de av riksdagen beslutade riktlinjerna for statens fastighetsforvaltning. De
beslutades i samband med reformen av den statliga fastighetsférvaltningen som
syftade till att uppna ett effektivare resursutnyttjande genom en 6kad

marknadsmaissighet.1s

Granskningen utgar dven fran att SFV har en kulturvardande roll som férvaltare av
kulturegendomar och som hyresvird for manga kulturinstitutioner.16 SFV bildades i
syfte att forvalta fastigheter som inte bedomdes vara limpliga att forvalta i
bolagsform, till exempel fastigheter med héga kulturhistoriska virden eller
fastigheter som staten behéver 4ga av sikerhetsskil, sisom regeringsbyggnader och
svenska ambassader.’” Den statliga fastighetsforvaltningen ska frimja ett levande
kulturarv med en mangfald av kulturmiljoer som bevaras, anvinds och utvecklas
enligt de nationella kulturpolitiska malen och kulturmiljomaélen.18 Riksdagen
beslutade ocksd 2017 om en nationell strategi for statens forvaltning av
kulturhistoriskt virdefulla fastigheter (Kulturfastighetsstrategin).1

Kulturarv avser alla materiella och immateriella uttryck (spar, limningar, foremal,
konstruktioner, miljder, system, strukturer, verksamheter, traditioner, namnskick,

kunskaper etc.) for minsklig paverkan.

Kulturhistoriskt virde avser mojligheterna att genom exempelvis bebyggelsen eller
landskapet inhdmta och fésrmedla kunskaper om olika historiska skeenden och
sammanhang. Dirigenom skapas dven forstielse fér ménniskors livsvillkor i skilda
tider. I bedémningen kan olika perspektiv vigas in, bland annat arkeologiska, historiska,
arkitektoniska och konsthistoriska, etnologiska och kulturgeografiska.

Kulturmiljé avser hela den av minniskor paverkade miljon, det vill siga miljo som i
varierande grad priglats av olika minskliga verksamheter och aktiviteter. En kulturmiljé
kan preciseras och avgrinsas till att omfatta en enskild anliggning eller limning, ett
mindre eller storre landskapsavsnitt, en bygd eller en region.20

15 Prop. 1991/92:44, bet. 1991/92:FiUS, prot. 1991/92:48.

16 SOU 2013:55, s. 39.

17 Prop. 1991/92:44, bet. 1991/92:FiU8, prot. 1991/92:48.

18 Prop. 2009/10:3, bet. 2009/10:KrUS5, rskr. 2009/10:145; prop. 2012/13:96, bet. 2012/13:KrU9, rskr.
2012/13:273; prop. 2016/17:116, bet. 2016/17:KrU9, rskr. 2016/17:281.

19 Prop. 2009/10:3, bet. 2009/10:KrUS5, rskr. 2009/10:145; prop. 2012/13:96, bet. 2012/13:KrU9, rskr.
2012/13:273; prop. 2016/17:116, bet. 2016/17:KrU9, rskr 2016/17:281.

20 RAA, Plattform Kulturhistoriska varderingar och urval. Grundliggande forhallningssitt for arbete med att
definiera, virdera. prioritera och utveckla kulturavet, 2015, s. 13-14; Boverket, "Vad #r kulturvirde?”, himtad
2025-06-30.
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Nedan redovisas de bedomningsgrunder som ir relevanta for respektive delfraga.
Vara operationaliserade bedémningsgrunder dterfinns i de kapitel dir vi redovisar
vara iakttagelser.

Bedoémningsgrunder delfraga 1: SFV:s utformning av
fastighetsforvaltningen

SFV ansvarar for att forvalta en viss del av statens fasta egendom. SFV ska inom sitt
uppdrag bidra till ett hillbart byggande och en hallbar forvaltning.2!

Fastighetsigares ansvar for sina fastigheter regleras genom ett antal regler och
forordningar.22 SFV ska forvalta sina fastigheter sa att deras virden bevaras pa en
langsiktigt lamplig nivé for dgaren och brukaren.23 Begreppet "virde” ir inte
definierat i regleringsbrevet, men i granskningen utgar vi frin att det omfattar
fastigheternas savil kulturhistoriska som ekonomiska virde.

SFV:s fastighetsbestind bestar i stor utstrickning av kulturhistoriskt virdefulla
fastigheter, och SFV forvaltar en stor andel av de statliga byggnadsminnena (SBM).
For fastigheter som bedoms ha ett kulturhistoriskt virde finns sirskilda
bestimmelser. Lagen anger att om ett byggnadsverk ir sirskilt virdefullt frain
historisk, kulturhistorisk, miljémaissig eller konstnirlig synpunkt, ska det underhallas
sd att de sirskilda virdena bevaras.2 En byggnad som tillhor staten far forklaras som
statligt byggnadsminne, om den har ett synnerligen hogt kulturhistoriskt virde eller
ingdr i ett bebyggelseomrade med ett synnerligen hogt kulturhistoriskt virde. For
varje statligt byggnadsminne finns skyddsbestimmelser som anger pa vilket sitt
byggnadsminnet ska virdas och underhillas samt i vilka avseenden det inte fir

4ndras.?s

For att forvalta fastigheter sd att deras virden uppritthélls krivs drifts- och
underhallsatgirder. SFV ska uppritta en plan for drift och underhall av sina
fastigheter, och fortlspande halla den aktuell.26 Fér bidragsfastigheterna far
myndigheten ett anslag som far anvindas for utgifter fér underhall och 16pande
driftsunderskott. Anslaget far dven anvindas for att utveckla dessa fastigheter.2

21 Se 1§ férordningen (2007:757) med instruktion for Statens fastighetsverk.

2 Fastighetsigaransvaret regleras bland annat i miljbalken (1998:808) och férordningen (1993:527) om
forvaltning av statliga fastigheter, m.m.

2 Regeringsbeslut Fi2023/03284 (delvis).

24 Se 8 kap. 14 § plan- och bygglagen (2010:900).

25 Se 2 och 6 {f forordningen (2013:558) om statliga byggnadsminnen.

2 Se 13 { férordningen (1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter, m.m.

27 Regeringsbeslut Fi2023/03284 (delvis).
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1.3.2

Drift ir tekniska atgirder som syftar till att uppritthalla funktionen i en fastighet. Drift
innefattar tillsyn och skétsel, utférs med ett férvintat intervall om minst en gang per ar
och har en varaktighet som &r lika med eller kortare 4n ett dr.28 Till drift kan till exempel
avfallshantering, stidning och atgirder som avser el, vatten, virme riknas, det vill siga
fortlopande atgirder som krivs for att skota en fastighet.

Underhall ir atgirder som vidtas for att bibehalla eller aterstilla en fastighets
konstruktion, funktion, anvindningssitt, utseende eller kulturhistoriska virde.2?
Underhall avser stérre arbeten sisom takbyte, fonsterbyte och fasadrenovering och har
en varaktighet pa mer n ett ar.

SFV ska ocksa tillhandahilla indamalsenliga och konkurrenskraftiga lokaler och
anliggningar it sina hyresgister. Myndigheten ska vara en kompetent och
serviceinriktad hyresvird.30 Riksdagen har dessutom uttryckt att hyresgisterna ska
vara delaktiga i att utforma och ha en god insyn i forvaltningen av fastigheten.3!

Bedomningsgrunder delfraga 2: SFV:s arbete med anpassning och
avyttring av fastighetsbestandet

SFV ska forvalta fastigheterna sa att en god resurshushéllning och en hog ekonomisk
effektivitet uppnds.32 Enligt SFV:s regleringsbrev ska myndigheten 16pande préva och
anpassa bestandet av framfor allt bidragsfastigheter. SFV ska ocksa pa sikt minska
underskottet i finansieringen av dessa fastigheter.33

Av Kulturfastighetsstrategin framgar att det finns behov av att se dver
bidragsfastigheternas antal och ambitionsnivierna i férvaltningen av dem, bade i
syfte att minska kostnaderna och for att ¢ka intikterna. Det ska ocksa finnas
mojlighet att gora strategiska kompletteringar av kulturhistoriskt intressanta miljéer
som saknas i det statliga fastighetsinnehavet, 4ven om resurserna fér den typen av
kompletteringar ir begrinsade. Sidana urvalsprocesser méste enligt
Kulturfastighetsstrategin ske i nira samarbete mellan SFV och Riksantikvarieimbetet
(RAA)}A

SFV ska ha en plan for forsiljning eller annan avyttring av fastigheter som inte
behovs for statlig verksamhet och som inte av andra sérskilda skil bér vara kvar i
statens 4go.35 Innan atgirder for avyttring vidtas maste SFV utreda och prova
forutsittningarna for respektive fastighet samt samrada med andra berérda

28 RAA, "Ordlista forvaltning av kulturmiljéer”, hamtad 2025-07-03, mejl fran foretradare for SFV, 2025-09-22.
2 4 { plan- och bygglagen (2010:900).

30 Regeringsbeslut Fi2023/03284 (delvis).

31 Bet. 2001/02:FiU14, rskr. 165 och 166.

32 1§ forordningen (2007:757) med instruktion for Statens fastighetsverk.

3 Regeringsbeslut Fi2023/03284 (delvis).

3 Prop. 2016/17:116, bet. 2016/17:KrU9, rskr 2016/17:281.

35 14 ( forordningen (1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter, m.m.
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myndigheter.3¢ Sammantaget ska SFV 16pande ta stillning till vilka fastigheter som
myndigheten ska fortsitta att forvalta och pa vilket sitt fastighetsférvaltningen ska
ske.

Bedomningsgrunder delfraga 3: SFV:s uthyrning av lokaler

SFV far som fastighetsforvaltande myndighet upplata, det vill siga hyra ut, lokaler till
statliga offentliga verksambheter eller till enskilda.3” SFV:s uthyrningar av lokaler i
marknadshyres- och bidragsfastigheter ska ske pd marknadsmissiga villkor.38 Hyran
ska i forsta hand bestimmas med utgangspunkt i en jaimforelse med hyran for andra
liknande lokaler pa orten.? Om ersittningen inte kan beslutas pd marknadsmissiga
villkor ska den anpassas efter vad som kan anses skiligt. Vid en siddan situation bor
hinsyn till ytterligare faktorer sisom fastighetens sirskilda karaktir och dess
ekonomiska och tekniska livslingd beaktas.40

SFV som offentlig aktor far inte sitta hyror som ir sa laga att de snedvrider
konkurrensen pa marknaden.# Riksdagen har dven uttryckt att om hyran ir
marknadsbaserad ska hyresgisten ocksé ha god insyn i hyrorna for de
jamforelseobjekt som ir relevanta.+

Bedomningsgrunder delfraga 4: Regeringens styrning

Regeringens overgripande mal for den statliga fastighetsfoérvaltningen ar att den ska
vara kostnadseffektiv, med rimligt risktagande samt med likvirdig avkastning och
service i jimfoérelse med andra alternativ.*3 Malet tar sin utgingspunkt i de riktlinjer
som riksdagen beslutade om 1991.4 En av utgangspunkterna for riktlinjerna var att
statlig fastighetsforvaltning skulle styras och féljas upp enligt mer marknadsmissiga
principer. Bland annat framgick att den statliga fastighetsférvaltningen bor bedrivas
med ett sd langt som majligt marknadsmissigt avkastningskrav som 16pande ska
provas och ses dver.#s

Kulturfastighetsstrategin framhaller att férvaltningen av statens kulturfastigheter ir
en viktig del av den statliga kulturpolitiken. Staten ska vara en férebild fér andra
fastighetsigare i bevarandefragor. Regeringen ansvarar for att flja upp strategin, och
dirmed for att den statliga fastighetsférvaltningen bidrar till att na de nationella
kulturpolitiska malen och kulturmiljémalen.46

36 Prop. 2016/17:116; Bet. 2016/17:KrU9.

37 Se 12 { forordningen (1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter, m.m.

38 Se 12 § forordningen (1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter, m.m. Fér SFV giller detta inom alla
verksamhetsgrenar utom kostnadshyresfastigheter.

3 Se 12 kap. 57 a § forsta stycket jordabalken.

4 Se 12 { férordningen (1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter, m.m.

# Se konkurrenslagen (2008:579) och EU-fordraget (artikel 105-107).

4 Bet. 2001:02/FiU14.

43 Prop. 2024/25:1, 2024/25:FiU2, rskr. 2024/25:120.

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

4 Prop. 1991/92:44, bet. 1991/92:FiU8, prot. 1991/92:48.

4 Prop. 2016/17:116, bet. 2016/17:KrU9, rskr 2016/17:281.
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1.4

Regeringen har ocksa att hantera att vissa av SFV:s statliga hyresgister har
verksambheter som ir starkt forknippade med sina lokaler, som i sin tur saknar eller
har en mycket liten alternativ anvindning. Riksdagen har ocksa tillkinnagivit att
regeringen borde 6verviga de sirskilda problem som inférandet av en
kostnadshyresmodell lett till inom kulturomradet.+”

Metod och genomférande

For att besvara delfrdga 1, 2 och 3 har vi tagit del av underlag och genomfort
intervjuer, skickat ut en enkit till SFV:s lokalhyresgister och gjort fordjupade studier
av lokaluthyrningar i ett urval av SVF:s fastighetsomraden.

Vi har genomfbrt en enkitundersskning riktad till de myndigheter, kommunala och
regionala organisationer, foretag och privatpersoner som hyr en lokal av SFV.48 Vi
beddmer att enkiten har nitt den grupp som ir av intresse for granskningen, det vill
sdga lokalhyresgister som har viss regelbunden kontakt med SFV avseende drift,
underhall och hyra.# Enkiten gick ut till 449 respondenter. Den totala
svarsfrekvensen var 64 procent.

I analysen av enkitresultatet redovisar vi sirskilt resultat frin myndigheter och frin
regionala och kommunala lokalhyresgister. Anledningen till att vi lyfter dessa ir att
dessa generellt hyr stérre lokaler av SFV jamfort med andra lokalhyresgister, och
under lingre tid. De kan ocksa bedriva verksamhet som ir starkt forknippad med den
lokal som de hyr. En sammanstillning av enkitresultatet finns tillginglig som
elektronisk bilaga pa Riksrevisionens webbplats.

Vi har analyserat uppgifter frin SFV:s arsredovisningar, styrdokument,
budgetunderlag och internrevisionsrapporter. Vi har vidare gjort fordjupade studier
av forvaltningen av en specifik fastighet vid 6 av 12 fastighetsomraden inom
myndigheten. Vi har kompletterat dokumentstudierna med intervjuer med
foretridare f6r SFV. Vi har 4ven intervjuat lokalhyresgister, foretridare for
myndigheter samt for fastighetsbolag.

I syfte att besvara delfrdga 4 har vi analyserat underlag i form av bland annat
propositioner, utredningar och underlagsrapporter. Vi har dven genomfort intervjuer
och skickat skriftliga fragor till féretridare for Finansdepartementet och
Kulturdepartementet.

47 Bet. 2009/10:KrU1 punkt 2, rskr. 2009/10:144.

48 Hyresgister som hyr bostad av SFV och arrendatorer ingick inte i enkitutskicket.

49 Vi saknade adressuppgifter till cirka 29 procent av lokalhyresgisterna, i férhallande till den totala
populationen av SFV:s lokalhyresgister. SFV har valt att skicka sin enkit till hyresgister med vilka man
har en kundrelation. Myndigheten skickar dirfor inte sin enkit till mindre hyresgister och privatpersoner.
Det kan till exempel handla om hyresgister som hyr sma lokaler, sasom elanliggningar, dir det inte finns
si mycket kontakter med hyresgisten. Aven vi 4r i forsta hand intresserade av den grupp som nés av
SFV:s enkit. Vi har dock gjort vissa kompletteringar av den ursprungliga listan. Se metodbilaga for mer
utforlig diskussion.
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For en utforligare beskrivning av metod och genomférande, se bilaga 1.

Granskningen har genomforts av en projektgrupp bestiende av Petter Frizén
(projektledare under granskningens genomférande) och Johanna Kéhlmark
(projektledare under granskningens slutfas). Linnea Sandell och Mira Zimmermann
(praktikant) har ocksa bidragit i arbetet. Tomas Forsfilt har bidragit med underlag till
den slutliga rapporten. Tva referenspersoner har limnat synpunkter pa
granskningsuppligget och pa ett utkast till granskningsrapporten: Hans Lind,
professor i fastighetsekonomi, tidigare vid Kungliga Tekniska hégskolan, och Katja
Lindgqvist, docent i féretagsekonomi, Lunds universitet. Foretridare for
Regeringskansliet (Finansdepartementet och Kulturdepartementet) och SFV har fatt
tillfille att faktagranska och i 6vrigt ldmna synpunkter pa ett utkast till
granskningsrapporten.
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2.1

SFV:s uppdrag och forvaltning av lokaler

I detta kapitel ger vi en kortfattad beskrivning av bakgrunden till bildandet av SFV. Vi
ger ocksd en dvergripande bild av SFV:s lokalfastighetsbestind och hur verksamheten
4r organiserad.

SFV:s uppdrag och fastighetsbestand

Fram till borjan av 1990-talet hade Byggnadsstyrelsen monopol som lokalhallare for
statsférvaltningen. Det innebar att Byggnadsstyrelsen var den enda aktér som kunde
hyra ut lokaler till myndigheterna.s® Myndigheten hade ocksa i uppdrag att utreda
behovet av och anskaffa lokaler till statliga myndigheter samt att planera och bygga
for statens rikning.5s! Myndigheten skétte hyresfragor och bade den tekniska och
ekonomiska fastighetsférvaltningen, det vill séiga fastighetsdrift, fastighetsunderhill,
kop och forsiljning av fastigheter.52

Lokalférsorjningsreformen som tridde i kraft 1993 var en del av den nya formen av
mal- och resultatstyrning som inférdes i statsforvaltningen under 90-talets bérjan.
Den innebar att statens dgande och brukande av fastigheter skildes at och att en mer
marknadsanpassad modell inférdes. Reformen syftade till att renodla roller och
tydliggora syftet med statligt igda fastigheter. Myndigheterna fick ett eget ansvar for
sin lokalforsorjning. Byggnadsstyrelsen delades upp i tre myndigheter (SFV,
Fortifikationsverket och Statens lokalforsérjningsverk) och tva heligda statliga bolag
(Vasakronan och Akademiska hus).5* Kommersiella fastigheter sisom
kontorsfastigheter och bostadsfastigheter fordes over till statliga bolag. Fastigheter
som av historiska eller andra skil inte bedomdes vara limpliga att dverforas till bolag
skulle aven fortsittningsvis forvaltas i myndighetsform.5+

SFV forvaltar en mangfald av statliga fastigheter

SFV fick i uppdrag att férvalta byggnader och miljser som ska bevaras for framtiden i
statlig dgo och i vissa fall goras tillgingliga for allméinheten. SFV ska forvalta delar av
det fastighetsbestand som ska ligga i direkt statlig dgo och férvaltas av myndighet.s

50 SOU 2011:31, s. 39.

51 2-3 { férordningen (1989:774) med instruktion fér Byggnadsstyrelsen.

52 SOU 1996:187, s. 20-21.

53 Fortifikationsverket dger, utvecklar och forvaltar fastigheter for totalforsvaret. Statens
lokalférsorjningsverk avvecklades 1998, och myndighetens uppdrag dverfordes forst till Statskontoret och
direfter till Ekonomistyrningsverket. Vasakronans bestind bestod framfor allt av kommersiella
fastigheter, kontorslokaler och butikslokaler. Bolaget sildes av regeringen 2008. Akademiska hus ir ett
statligt bolag som #ger, utvecklar och forvaltar fastigheter vid landets universitet och hogskolor. Det
statliga bolaget Specialfastigheter bildades 1998, nir Vasakronan avyttrade vissa delar av sin verksamhet.
Bestdndet bestar av ungdomshem, kriminalvirdsanstalter, domstolsbyggnader och polisfastigheter.

54 SOU 1996:187, s. 20-21.

55 Forutom SFV har dven andra myndigheter med ett fastighetsforvaltande uppdrag ett ansvar att visa
hinsyn till kulturarvet inom ramen for gillande lagstiftning. I SOU 2011:31 konstateras att det fanns
svirigheter att tydligt definiera SFV:s bestind i de ursprungliga propositionerna och betinkande fran
organisationskommittén fér Byggnadsstyrelsens ombildning som lag till grund fér reformen. SOU
2011:31, 5. 119.
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Det bestind av kulturfastigheter som ska forvaltas av staten ska enligt
Kulturfastighetsstrategin ha en inriktning mot fastigheter som berittar om statens
historia och verksamhet.56 I SFV:s bestand ingdr fastigheter som

e staten langsiktigt behover for speciella indamal

e ir av stort kulturhistoriskt virde och fér vilka staten anses ha ett sirskilt ansvar

e under drhundraden tillhért staten

o har donerats till staten

e ingdr i statens skogar och marker

o regeringen fattat beslut om av effektivitets- eller resurshushéllningsskal.s?

Det innebir att SFV bland annat forvaltar

e regeringskvarteren, musei-, opera- och teaterbyggnader, samtliga linsresidens,
kulturhistoriskt vardefulla universitetsbyggnader, fistningar, ruiner,
fornlimningar och gravfilt, medeltida kyrkor, monument och borgar, slotts-
och bruksmiljoer 6ver hela Sverige

e de kungliga slotten och slottsanliggningarna samt delar av Kungliga Djurgarden

o fjillraddningsstationer, tullstationer och forskningsstationer pa manga platser
runt om i landet

e Sveriges ambassader och andra statliga byggnader sisom kulturinstitutioner i
ett 60-tal linder.

SFV:s lokalbestind ir saledes spritt 6ver hela landet, men koncentrerat till
Stockholmsomradet. Kartan visar hur SFV:s lokalbestind férdelar sig éver landet
(figur 1). SFV forvaltar ocksd renbetesfjill, renniringens aretruntmarker och jord-
och skogsegendomar.58

SFV:s fastighetsbestind delades vid tiden fér granskningen in i fyra verksamhetsgrenar:

e Marknadshyresfastigheter uppgar till 1 204 byggnader och som forvaltas utifran
marknadsmissiga villkor.

e Bidragsfastigheter uppgar till 1 019 byggnader, varav 223 inom den kungliga
dispositionsritten och 769 inom 6vriga bidragsfastigheter. Hyresintikterna fran
dessa fastigheter kan inte langsiktigt ticka kostnaderna fér underhall och drift.
Dessa kostnader finansieras till storsta delen med ett anslag.5

56 Prop. 2016/17:116, s. 164, bet. 2016/17:KrU9, rskr 2016/17:281.

57 Bet. 1991/92:FiU8, rskr. 1991/92:107; SOU 1997:96, s. 29; SOU 2013:55, s. 61. Principen for vilka
kulturhistoriskt virdefulla fastigheter SFV ska forvalta har utretts i bland annat Kulturfastighetsutredningen,
dnr 231-1967/08, 2009 och SOU 2013:55. Nir det kommer till fastigheter som &r en del av det nationella
kulturarvet ska staten framfor allt dga fastigheter som skildrar statens historia, framvixten av en
statsbildning och en mangfald verksamheter fram till i dag. SOU 2013:55, 29.

58 SFV, Arsredovisning 2024, 2025, s. 8.

5 I bidragsfastigheterna ingar ocksa till exempel statyer och monument som helt saknar intikter.
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o Kostnadshyresfastigheter utgors av fem kulturinstitutioners huvudbyggnader som
har kostnadsbaserad hyressittning (cirka tio byggnader). Kostnadshyra innebir
att hyran over tid ska ticka kostnaderna som fastighetsigaren har for
fastigheten. Grundhyran bestims till ett fast belopp per ar utifran beriknade
kostnader under avtalsperioden. I september 2025 beslét regeringen att avskaffa
modellen med kostnadshyra.s®

e Mark samlar jord- och skogsegendomar och tomtritter dir det finns 1 498
byggnader.6!

SFV ir ansvariga for att forvalta fastigheter och mark som ligger inom den kungliga
dispositionsritten. Staten dger de slott och den mark som ingér i dispositionsritten.62
I dispositionsritten ingar elva slott och stora delar av Kungliga Djurgarden i
Stockholm. Den kungliga dispositionsritten beslutades av riksdagen 1810 och
innebir att kungen for sig och sin familj disponerar vissa fastigheter utan att betala
hyra.63 I dispositionsritten ingar ett relativt stort antal privatbostider.
Stathallarimbetet utser hyresgister till dessa och arrendatorer for vissa fastigheter.
Hyresgisterna betalar hyra till SFV.64

SFV forvaltar en stor del av de statliga byggnadsminnena (SBM), 188 av 278 stycken.
Inom dessa 188 omraden finns cirka 1 850 byggnader.65 Drygt 65 procent av SFV:s
byggnadsbestind ligger inom ett SBM. Huvuddelen av bidragsfastigheterna (cirka
74 procent av byggnaderna) och marknadshyresfastigheterna (cirka 63 procent) ar
SBM.6 Avsikten med SBM ir att garantera ett langsiktigt bevarande och underhall av
hog kvalitet, men dven att tillgingliggéra byggnader och miljder sa att ménniskor nu

6  Regeringen beslutade samtidigt om ett uppdrag till SFV att pabsrja omforhandlingar av hyresavtalen for
vissa kulturinstitutioner i syfte att kunna inga hyresavtal med marknadsmissig hyressittning. I 2025 ars
ekonomiska varproposition uttalade regeringen att marknadsmissig hyra ska tillimpas for
kulturinstitutionernas huvudbyggnader, och att det i sirskilda fall dirtill kan tillimpas en intiktsjusterad
hyra (prop. 2024/25:100 s. 13, 2024/25:FiU20, rskr. 2024/25:292). Regeringen avser att aterkomma i
fragan om tillimpningen av en intiktsjusterad hyra fér de aktuella byggnaderna. Modellen med
intdktsjusterad hyra foreslogs i Ds 2024:32. En intiktsjusterad hyra innebir att hyran sitts pa en
marknadsmissig niva vid intride i hyresmodellen. Hyran justeras sedan enligt den arliga uppriakning
som sker av det anslag som finansierar hyran for att hantera prisférindringar (pris- och lsneomrikningen
for lokalkostnader). Regeringen, "Kostnadshyresmodellen for vissa kulturinstitutioner ska avvecklas”,
himtad 2025-09-04; Regeringsbeslut F12025/01679.

61 Skriftligt underlag fran SFV, 2025-04-11; SFV; Arsreduvisning 2015, 2016, s. 35.

6 [ dispositionsritten ingar Stockholms, Drottningholms, Kina, Rosersbergs, Ulriksdals, Haga, Tullgarns,
Gripsholms och Strdmsholms slott med omgivande parker och byggnader samt ytterligare nigra
fastigheter i centrala Stockholm.

63 SOU 2011:31, 5. 129.

64 Stathallarimbetet ansvarar for kungens dispositionsritt till de kungliga slotten med tillhérande
byggnader, parker, tridgardar och skogar. Inom dispositionsritten ingar ett relativt stort antal
privatbostider. Hyresgisterna betalar en hyra som utgar frin bruksvirdet men sedan reduceras, eftersom
hyresgisternas besittningsritt dr begrinsad. Statskontoret, Statens fastighetsverks arbete med en god
forvaltningskultur, 2017, s. 70-71.

6 SFV, Amrzduvisning 2023,2024,s.7.

6 Skriftligt underlag fran SFV, 2025-04-11. 98 procent av byggnaderna inom den kungliga dispositionsritten
ar SBM. For vriga bidragsfastigheter 4r andelen 67,5 procent. Om berikningen gors pa bruksarea ir 86
procent av 6vriga bidragsfastigheter och 73 procent av marknadshyresfastigheterna SBM.
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underhill och dndringar av SBM ir reglerat genom skyddsbestimmelser som

beslutas av Riksantikvarieimbetet. Varje SBM har siledes egna skyddsbestimmelser.
SBM far inte gverlatas till en annan dgare om det finns risk for att det kulturhistoriska

virdet minskar genom 6verlitelsen.®8 Regeringen beslutar om nya SBM.

Figur 1 Koncentrationen av SFV:s lokalhyresavtal pd kommunniva 2024
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Kaélla: Riksrevisionens bearbetning av uppgifter frén SFV:s avtalsregister.

67
68

69

RAA, "Statliga byggnadsminnen - férordning och vigledning”, himtad 2025-05-27.

RAA ska yttra sig om foreslagna 6verlatelser. Om RAA motsitter sig en overlatelse krivs regeringens
medgivande. Se forordningen (2013:558) om statliga byggnadsminnen.

Se férordningen (2013:558) om statliga byggnadsminnen.
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2.2

2.2.1

SFV:s finansiering och organisering av
fastighetsforvaltningen

SFV:s verksamhet finansieras genom hyresintikter, anslag och avgifter som
myndigheten har ritt att ta ut for forvaltning av fastigheterna. Drift och underhall av
marknads- och kostnadshyresfastigheterna finansieras genom de intikter som SFV
far in.

Bidragsfastigheterna finansieras huvudsakligen genom anslag frén statens budget,
eftersom hyresintikterna inte lingsiktigt kan ticka kostnaderna. Inom
bidragsfastigheter aterfinns 4ven fastigheter och objekt som inte gir att hyra ut eller
som har stora omraden som inte gir att hyra ut, till exempel statyer, ruiner, fyrar och
gamla befistningar samt fastigheter som omfattas av den kungliga

dispositionsritten.”0

Anslaget till bidragsfastigheterna ska finansiera underhall och 16pande
driftunderskott och far dven anvindas for bessksmalsutveckling.”? SFV kan inte
lanefinansiera investeringar som gors i dessa fastigheter eftersom
bidragsfastigheterna inte riknas som anliggningstillgingar och saknar bokfért virde

i redovisningen.”?

SFV:s hyresintikter frin marknadshyresfastigheter uppgick till 2,68 miljarder kronor
2024. Anslaget for bidragsfastigheter var 365 miljoner kronor och hyresintikterna och
arrendena var 86 miljoner kronor. Myndigheten hade sammantaget intiikter pa

3,74 miljarder kronor och kostnader pa 2,25 miljarder kronor. Det ekonomiska
overskottet var 803 miljoner kronor.”? Genom ett arligt avkastningskrav fran
regeringen fors en del av myndighetens dverskott over till statens budget.”+

SFV:s organisering av fastighetsforvaltningen

SFV:s forvaltning av fastigheter, jord och skog ir indelad i tre avdelningar, som leds
av fastighetsdirektorer. Inom avdelningarna ir férvaltningen indelad i tolv
fastighetsomraden. Indelningen ir till stérsta delen geografiskt baserad, men ocksa
funktionell. Finansiellt styrs fastighetsomraddena av bland annat ett arligt resultatkrav.

70 Objekt avser delar av de fastigheter som SFV férvaltar. Med objekt kan bade en férvaltningsenhet och en
forvaltningsdel avses. Byggnader, anldggningar och mark- och vattenomraden definieras som en
forvaltningsdel eftersom de dr delar av de fastigheter som SFV forvaltar. SFV samlar forvaltningsdelarna,
det vill siiga byggnader, anliggningar och mark vars ekonomiska hantering och rapportering ska ske
tillsammans, i si kallade forvaltningsenheter.

71 Regeringsbeslut Fi2023/03284 (delvis).

72 SOU 2011:31, s. 125. Myndigheters redovisning av anliggningstillgingar utgar fran definitionen av vad
som dr en tillgang i staten och fran virdet pa dessa tillgingar. Ett av kriterierna for anliggningstillging ir
att den ska ha kapacitet att ge framtida ekonomiska fordelar, genom att ensam eller i kombination med
andra tillgingar, bidra direkt eller indirekt till att skapa intikter eller kostnadsbesparingar i myndighetens
verksamhet. ESV forum, "Tillgangar i staten”, himtad 2025-06-26.

73 SFV, Arsrzduvisning 2024, 2025, s. 54, 58, 70.

74 Bidragsfastigheter samt mark och skog utan avkastningsférmaga ir inte belinade. De ir dirfor
undantagna frdn avkastningskravet. Aven fastigheter med kostnadshyra ar undantagna frin
avkastningskravet. Fi2023/03284 (delvis).
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Kravet for respektive fastighetsomréide faststills utifran uppgifter i foregdende ars
budget. Storre foridndringar i fastighetsbestandet beaktas ocksd, liksom uppsagda
avtal, vakanser och planerade atgirder.”s

Fastighetsomradena leds av fastighetschefer. De dr ansvariga for att sikerstilla att de
uppgifter som krivs for att uppfylla SFV:s fastighetsigaransvar utfors.”
Fastighetsigaransvaret innefattar exempelvis brandskydd, borttagande av is och sns,
myndighetsbesiktningar, elsikerhet och tillginglighetsfragor. Fastighetsigaren dr
enligt lag skyldig att gora egenkontroller av dessa.””

Inom fastighetsomréidena arbetar fastighetsforvaltare, kundforvaltare, tekniska
forvaltare, drifttekniker och férvaltningsassistenter med den 16pande férvaltningen av
fastigheterna.” Fastighetsforvaltare arbetar till exempel med kontraktsforvaltning och
forstudier infér ombyggnation och hyresgistuppdrag, samt medverkar i
underhallsprojekt. De ansvarar dven for relationer med hyresgisterna.
Driftpersonalen kan vara bide intern och upphandlad. De arbetar med tillsyn, skétsel
och rondering, det vill siga regelbundna och systematiska inspektionsrundor, samt
hantering av felanmilningar fran hyresgisterna.

Till byggnader och miljder som kriver sirskild kompetens kan SFV upphandla slotts-
och husarkitekter som har erfarenhet av och kunskap om historiska byggnadsverk.”
SFV hade 28 upphandlade slottsarkitekter 2024, som framfor allt arbetar med slott
och ildre militira befistningsverk. SFV har dven upphandlat husarkitekter till ett
30-tal miljser.

Féljande centrala funktioner pd SFV ir av sirskild vikt for fastighetsforvaltningen:

e Kulturmiljéenheten ansvarar for styrning, samordning, utveckling och
radgivning i frigor som rér myndighetens miljo- och kulturmiljarbete.

o Enheten fastighetsritt ansvarar for marknadsanalys samt for férvirv och
avyttring av fast egendom och byggnader pa ofri grund.s

e Projekt- och teknikavdelningen hanterar storre byggprojekt som 6verstiger
20 miljoner kronor.8! Under 2024 arbetade SFV i cirka 2 000 byggprojekt med
en investeringsvolym pa cirka 1,8 miljarder kronor.82 Av dessa hanterades cirka
70 projekt av projekt- och teknikavdelningen.s3

75 Skriftligt underlag fran SFV, 2025-04-11.

76 SFV, Riktlinje for fastighetsigaransvar, dnr. 0005/22, 2022-03-30.

77 Miljsbalken (1998:808).

78 Med lopande forvaltning avses teknisk, ekonomisk och juridisk forvaltning. SFV, Ansvarsomraden for
avdelningar och staber m.m., dnr. 4691/24.

79 SFV, "Slotts- och husarkitekter”, himtad 2025-05-27.

80 SFV, Ansvarsomraden for avdelningar och staber m.m., dnr. 4691/24.

81 SFV, Ansvarsomraden for avdelningar och staber m.m., dnr. 4691/24.

8 SFV, Arsredovisning 2024, s. 29.

8 KPMG, Kostnadsuppfoljning av storre projekt, 2024-07-02, s. 7.
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2.3

2.3.1

SFV:s uthyrning av lokaler

Huvudregeln ir att SFV ska hyra ut alla sina lokaler pA marknadsmissiga villkor.
Villkor fér uthyrning av lokaler regleras bland annat i jordabalken och férordningen
om férvaltning av statliga fastigheter, m.m. (1993:527). Lokalhyror sitts i en
férhandling mellan SFV och hyresgisten.8* Tvister mellan hyresvird och hyresgist,
till exempel avseende hyrans storlek, avgors generellt av hyresnimnden.ss

SFV hanterar uthyrning till andra statliga myndigheter pa i stort sett samma sitt som
till andra hyresgister. Det finns dock vissa skillnader. Myndigheter far generellt inte
inga avtal som stricker sig lingre dn sex ar. Regeringen maste godkinna lingre avtal
4n s.86 Statliga myndigheter kan formellt sett inte sluta avtal med varandra eftersom
bada parter ir staten, och dirmed en del av samma rittssubjekt. SFV och andra
myndigheter sluter dock en éverenskommelse om hyran. Av samma anledning kan
eventuella tvister mellan SFV och en statlig hyresgist inte avgéras i hyresnaimnden.
Tvister om hyran far i forsta hand lyftas till hogre chefsnivier hos bade hyresvird och
hyresgist. Om parterna inte kommer &verens ska drendet lyftas till regeringen.s”

Pa SFV ir det normalt fastighetsforvaltaren eller motsvarande funktion som
forhandlar med hyresgisten. Vem pad SFV som har ritt att fatta beslut om att teckna
hyresavtalet regleras i myndighetens arbetsordning och ir beroende av avtalets lingd
och ekonomiska omfattning.88

Statliga myndigheter star for storsta delen av SFV:s hyresintakter

SFV hyr framfor allt ut lokaler till statliga myndigheter. Ndrmare 75 procent av SFV:s
hyresintikter kommer fran statliga myndigheter och bolag samt fran
utrikesfastigheter sisom ambassader. Regeringskansliet hyr tio kvarter i Stockholm
och 4r den storsta hyresgisten.s? Ovriga hyresintikter kommer fran andra aktérer
sasom féretag, kommuner och andra organisationer.9

SFV:s lokalutbud omfattar flera olika typer av lokaler. SFV hyr bland annat ut
kontorslokaler, men ocksé lokaler for olika typer av kulturverksamhet. Lokaler i
bidragsfastigheter hyrs ofta ut till hyresgister som bedriver bessksverksamhet i syfte
att forevisa fastigheten.?! Tabell 1 ger en 6verblick éver hur SFV:s hyresavtal och
hyresintikter férdelar sig mellan olika kategorier av hyresgister. Observera att

8¢ Skriftligt underlag fran SFV, 2025-01-24.

8 Sveriges domstolar, "Andra hyresvillkoren”, himtad 2025-10-06.

86 Gller for alla myndigheter med undantag fér universitet och hgskolor. Se 9 § forordningen (1993:528)
om statliga myndigheters lokalf6rsorjning.

87 SFV, Riktlinje for upplatelser, dnr. 0005/22, 2022-06-03, s. 3; SOU 1994:136, s. 13.

8 Om ett avtal 4r virt mer dn 20 miljoner kronor ska drendet beredas med SFV:s generaldirektor. SFV,
Delegationsordning, dnr. 4691/24.

8 SFV:s avtalsregister.

% Skriftligt underlag fran SFV, 2025-04-11.

o1 SOU 2011:31, s. 129.
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tabellen inte visar antalet hyresgister eftersom en hyresgist kan ha flera avtal.
I tabellen ingdr 4ven hyresavtal fér bostider.

Tabell 1 Antal hyresavtal for lokaler och bostader samt uppskattad summa av total inkomst av
arshyra per kategori av hyresgast, 2023

Typ av hyresgést Antal hyresavtal Arshyra cirka Andel av total
(miljoner kronor) arshyra (procent)

Statliga myndigheter 525 2058 74

och bolag, ambassader

Privata hyresgaster 3119 690 25

Kommuner och 96 29 1

regioner

Stathallarambetet 125 3 <1

(fastigheter och agor
inom den kungliga
dispositionsréatten)

Totalsumma 3865 2780 100

Kélla: Underlag frdn SFV, 2025-04-11.
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SFV:s utformning av fastighetsforvaltningen

Sammanfattande iakttagelser

Granskningen visar att det finns vissa brister i SFV:s effektivitet avseende drift och

underhill av fastigheterna. SFV tillhandahaller éverlag limpligt anpassade lokaler for

hyresgistens verksamhet, men det finns vissa brister i relationen till lokalhyresgister.

Vira huvudsakliga iakttagelser ir foljande:

Myndigheten har 6verlag en god tillgang till den kompetens som behévs for
forvaltning av kulturfastigheter. Det kan dock vara svéart fér SFV att f3 tillging
till viss specialiserad hantverkskompetens.

SFV:s kinnedom om fastighetsbestindets skick forsviras av att myndigheten
anvinder flera olika systemstdd for att dokumentera fastigheters skick och
underhill. Det gor det svarare fér SFV att fa en dverblick och planera bade lokalt
och centralt. Det innebir till exempel svarigheter att lingsiktigt planera
underhallet. Nya systemstod kommer dock att inféras.

Det finns tydliga principer for hur anslaget till bidragsfastigheterna ska
fordelas. Men det finns ett underhallsbehov for bidragsfastigheterna som inte
tillgodoses. Anslaget gar till storsta delen till atgérder som maéste genomforas
akut, medan langsiktigt underhall inte genomférs i den utstrickning som
skulle behovas.

En majoritet av lokalhyresgisterna uppger att lokalerna ir i ett acceptabelt eller
gott skick. Lokalhyresgisterna ar ocksa generellt nsjda med den service SFV ger
som hyresvird.

Det finns vissa brister i SFV:s relation till lokalhyresgister. Hilften av
lokalhyresgisterna upplever att de inte dr delaktiga i att planera underhall av
lokalerna. De upplever ocksa att SFV ir otydliga vad giller underhallsplanering.

Operationaliserade bedomningsgrunder

24

SFV ska ha kinnedom om fastighetsbestandets skick och en god tillging till den
kompetens som behovs for underhallet av kulturhistoriskt viktiga fastigheter.
Underhall och drift av fastigheterna ska planeras och bedrivas pa en rimlig niva for
att bevara och utveckla fastigheternas ekonomiska och kulturhistoriska virde.
Underhillet ska vara langsiktigt planerat.

SFV ska fordela anslaget till bidragsfastigheter utifran tydliga principer.

SFV ska tillhandahalla limpligt anpassade lokaler for hyresgistens verksamhet.
Lokalhyresgisterna ska ha god insyn i fastighetsférvaltningen.
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Bristande férutsattningar forsvarar for SFV att ha god
kannedom om fastighetsbestandet

SFV dokumenterar och féljer upp fastigheternas skick i flera olika systemstéd. Det
forsvarar planering och 6verblick, bade lokalt pa fastighetsomridesniva och centralt
pa myndigheten. Specialistkompetens for forvaltning av kulturfastigheter finns
genom upphandlade hus- och slottsarkitekter for fastigheter lokalt och genom
kulturmiljéenheten pd myndigheten. Det kan dock vara svart fér SFV att f4 tillging
till viss specialiserad hantverkskompetens.

Vardprogram finns for nastan alla statliga byggnadsminnen, men
behodver uppdateras

SFV har upprittat virdprogram for nistan alla SBM.%2 Genom vardprogrammen
sikerstiller SFV att det finns kunskap internt om hur kulturhistoriskt virdefulla
byggnader ska bevaras och utvecklas genom bland annat virdprogram och

férvaltningsprogram. Enligt SFV:s egen riktlinje ska alla SBM ha vardprogram.’

Enligt SFV dr det dock svart att uppskatta exakt hur manga SBM som saknar
vardprogram, eftersom vissa byggnader ingir i ett bredare vardprogram for ett storre
omrade.% Det finns betydligt fler virdprogram dn SBM, vilket beror pa att vissa SBM
har flera vardprogram, till exempel for olika byggnader, marker eller parkomriden.

Vardprogram ska vara langsiktiga med en beriknad livslingd pa 10-15 ar. De kan
dock behéva uppdateras nir ny kunskap tillkommer eller nir férutsittningar
forindras.% Vissa vardprogram 6verlappar och har olika uppkomsttid. De aldre
vardprogrammen motsvarar heller inte alltid de krav som SFV i dag har pa atgirder
och dokumentation. Foretridare for SFV konstaterar ocksa att det ir ett pagdende
arbete med att se 6ver och uppdatera virdprogrammen. Hus- och slottsarkitekter ska
gora en arlig rapport om skicket pé fastigheten, vilket kan ge underlag for
uppdatering.%

Dokumentation i flera system har forsvarat 6verblick och planering,
bade lokalt och centralt inom SFV

SFV anvinder flera olika interna stédsystem for att dokumentera fastigheternas
drifts- och underhallsbehov samt kostnader. Det forsvarar éverblick bade lokalt och
centralt pd SFV avseende planering, atgirder och uppfljning av skicket pa

92 SFV, Arsredovisning 2024, 2025, s. 40.

9 Vardprogrammet ir ett kunskapsunderlag som definierar byggnadens kulturhistoriska virden. Det ger
ocksd vigledning i hur SFV langsiktigt ska bevara och utveckla fastighetens kulturhistoriska och
ekonomiska virden. For stérre sammanhallna miljser, till exempel Skeppsholmen, kan det ocksa finnas
ett forvaltningsprogram. Férvaltningsprogram beskriver omradets kulturhistoriska virden och mal. SFV,
Viigledande strategi for kulturmiljoarbetet — en hallbar vérld dér SFV gor skillnad, 62-1328/17, s. 12.

94 Intervju med foretridare for SFV, 2025-03-25.

9% SFV, Vigledning vid framtagande och revidering av vardprogram, dnr. 0007/20, 2020-06-05, s. 3.

% Skriftligt underlag fran SFV, 2025-04-11.
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3.23

bestindet.” En sammanslagning av fyra stédsystem planeras att implementeras
under 2026. Enligt SFV kommer det att underlitta planeringen pa lokal niva och
sammanstillningen av rapporter om fastighetsbestdndets skick och underhallsbehov
fér myndigheten centralt.8

Ansvaret for fastighetens skick ar delegerat till en fastighetschef, gruppchef eller
driftschef foér deras respektive ansvarsomriaden.? Anledningen ir att de som arbetar
direkt med fastigheterna ocksa anses ha bist insyn i fastighetens skick. Inom de olika
fastighetsomradena har fastighetscheferna ansvar for att organisera verksamheten.
Férutsittningarna och behoven mellan de olika fastighetsomradena ser olika ut
beroende pa vilket bestind de har och hur geografiskt spritt det &r.100

Kompetens och kunskap avseende kulturfastigheter kan vara en
utmaning

Underhall, ombyggnad och restaurering av kulturhistoriskt virdefulla fastigheter
kriver ofta specialistkompetens och kinnedom om fastighetens historia. Det kan vara
en utmaning fér SFV att sikerstilla den externa kompetens som férvaltningen av
kulturfastigheter kriver.

SFV upphandlar hus- och slottsarkitekter som ska bistd med specialistkompetens,
bade genom radgivning och genom att genomfora vissa atgirder.10! Foretridare for
fastighetsomradena lyfter att hus- och slottsarkitekterna fyller en viktig funktion, men
att systemet ocksa dr sarbart. Det finns i dag forhallandevis fa foretag i Sverige med
den kompetens som behovs.102

Det kan ocksa vara svart att fa tag pa specifik hantverkarkompetens, och det ir inte
ovanligt att viss kompetens behdver kopas in fran utlandet. Exempelvis har SFV
behovt kopa in murarkompetens fran Slovakien fér underhall pa Varbergs fistning.
Avsaknaden av lokal kompetens innebir att atgirder blir dyrare och att SFV kan
behova sprida ut underhillsinsatser ver tid.103

SFV:s kulturmiljoenhet ansvarar for styrning, samordning, utveckling och radgivning
i fragor som rér myndighetens kulturmiljoarbete. Kulturmiljdenheten projektleder
till exempel arbetet med att ta fram vardprogram, pa uppdrag av fastighetsomridena.
Kulturmiljdenhetens kompetens anvinds framst vid stérre projekt med en budget
som verstiger 5 miljoner kronor. P4 grund av begrinsade resurser hos

97 Underhillsplaneringen genomfors till exempel i FAST2 och driften i systemet DeDu som ar
ett fastighetssystem for teknisk forvaltning.

9% Skriftligt underlag fran SFV, 2025-04-11; intervju med foretridare fér SFV, 2025-04-11.

9 SFV, Riktlinje for fastighetsigaransvar, dnr. 0005/22, 2022-03-30.

100 Intervju med foretridare for SFV, 2025-03-04; intervju med foretradare fér SFV, 2025-03-25.

101 Slotts- och husarkitekten ar generellt sett en generalkonsult, vilket innebir ansvar fér den projektering
som krivs i ett projekt och samordning av de kompetenser som behévs. Med projektering menas den
planeringsprocess som féregar byggandet i tekniska och estetiska avseenden genom framtagande av
berikningar och tekniska beskrivningar. SFV, ”Slotts- och husarkitekter”, 2025-05-27.

102 Intervju med foretradare fér SFV, 2025-03-12.

103 Intervju med foretridare for SFV, 2025-03-12.
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kulturmiljéenheten hanteras ibland 4ven stérre projekt hos fastighetsomradena.
Intervjuade foretridare for fastighetsomradena beskriver att de vid behov ocksd tar
kontakt med kulturmiljéenheten, for att sikerstilla att underhdll och ombyggnationer
foljer SFV:s riktlinjer och bevarar kulturhistoriska virden.10¢ Men kinnedomen om
vad kulturmiljdenheten kan bidra med varierar mellan fastighetsomradena.105

Det finns brister i underhallsplaneringen och underhallet ar
eftersatt for bidragsfastigheter

Planeringen av underhall forsvaras av brister i SFV:s stédsystem. For
bidragsfastigheterna finns ett eftersatt underhallsbehov. SFV menar att myndigheten
saknar ekonomiska forutsittningar for att forvalta bidragsfastigheterna. Vi har inom
ramen fér granskningen inte gjort en egen bedémning av skicket pa
fastighetsbestindet, men kan konstatera att problemen med bristande underhall
aterkommande har lyfts av SFV och andra aktérer, framfor allt av RAA i
tillsynsrapporter av SBM och i statliga utredningar.19 Forutsittningarna fér underhall
ir bittre for marknadshyresfastigheterna, eftersom férvaltningen ticks av
hyresintikterna.

Brister i stédsystem férsvarar dven planering och budgetering av
underhall

Att SFV dokumenterar och planerar i flera olika stodsystem paverkar majligheten att
langsiktigt planera underhallet. SFV:s nuvarande systemstod mojliggor endast en
kortsiktig planering av underhallsatgirder och kostnader pd central myndighetsniva.
Fastighetsomradena planerar och budgeterar underhall for
marknadshyresfastigheterna enligt principen ett plus tre ar”. Det innebir att det
finns budgeterade underhallsatgirder som ska utféras under aret, och en trearig
planerad underhéllsperiod med en preliminir budget. Denna information ligger till
grund fér budgetdiskussioner och planering centralt pi SFV.107

SFV:s fastighetsforvaltare planerar och prognostiserar dock kostnader for
underhillsitgirder i ett lingre perspektiv. Det innebir att det finns en lingsiktig
planering pa fastighetsomradesniva, som dock inte ir tillgéinglig centralt pa SFV. Det
gar till exempel inte att ta ut rapporter for myndigheten som helhet fran systemen om
vilka atgirder som planeras och nir. Foretridare for SFV lyfter att det systemstod
som infors nista ar kommer att ge bittre férutsittningar for en underhallsplanering
pa 40-50 ar.108

104 Se till exempel intervju med féretridare fér SFV, 2025-03-04.

105 Intervju med foretrddare for SFV, 2025-03-25.

106 Se till exempel SOU 2011:31, 5. 242-343; Riksantikvarieimbetet, Arlig sammanstillning av 2022 ars
tillsynsarbete, dnr RAA-2023-2581.

107 Se till exempel intervju med féretridare fér SFV, 2025-03-04.

108 Intervjuer med foretridare for SFV, 2025-03-04.
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3.3.3

Det finns ett underhallsbehov for bidragsfastigheterna som inte
tillgodoses

Bristande underhall av bidragsfastigheterna har aterkommande lyfts av SFV och i
statliga utredningar.19 SFV har framfért till regeringen att myndigheten i vissa delar
inte kan uppfylla sitt fastighetsigaransvar for bidragsfastigheterna.l1© RAA, som
utovar tillsyn over SBM, har ocksa kritiserat SFV for eftersatt underhall.1? Vi har
dock inte gjort en egen bedémning av fastighetsbestindets skick inom ramen fér

granskningen.

En férklaring till det bristande underhallet 4r att anslaget for bidragsfastigheterna inte
ticker underhallsbehoven. SFV har patalat detta i budgetunderlag, arsredovisningar
och andra rapporter.112 Hyresintikterna fran bidragsfastigheterna ticker i genomsnitt
15-25 procent av kostnaderna for fastigheterna.!13 Anslaget star dirmed for stérre
delen av finansieringen. Obalansen mellan uppskattade behov och budgeterade
medel har varit konsekvent under de tio senaste dren och ofta uppgatt till mer in

100 procent, enligt SFV:s bedomningar.114

De ekonomiska forutsattningarna for bidragsfastigheterna har
andrats sedan SFV bildades

De ekonomiska forutsittningarna fér SFV att hantera bidragsfastigheterna har
andrats sedan myndigheten bildades. Fram till 2002 kunde SFV anvinda en del av sitt
overskott frin marknadshyresfastigheterna for att ticka kostnaderna for de fastigheter
som inte bar sina egna kostnader. Regeringen beslutade 2002 att SFV fick utnyttja
hogst 180 miljoner kronor av sitt éverskott for drift och underhall av
bidragsfastigheterna. Det sirskilda anslaget f6r bidragsfastigheterna inrittades
2007.115 Anledningen till férindringen var att det enligt budgetlagen (2011:203) inte
far forekomma korssubventioner mellan verksamhetsgrenar, det vill siga att en mer
I6nsam verksamhet (marknadshyresfastigheterna) finansierar en mindre lonsam

verksambhet (bidragsfastigheterna).116

Antalet bidragsfastigheter har ocksa ¢kat. Ar 2015 évertog SFV ett 70-tal
bidragsfastigheter frin RAA.117 Samtidigt sinktes anslaget.118

109 Se till exempel SOU 2011:31, s. 242-343.

110 SFV, Budgetunderlag avseende ar 2023-2025; SFV, Budgetunderlag avseende ar 2024-2026.

11 Se till exempel Riksantikvarieambetet, Arlig sammanstéllning av 2022 ars tillsynsarbete, dnr RAA-2023-2581.
12 Ar 2005 limnade SFV rapporten ”Underhéllssituationen i bidragsfastigheterna” till regeringen, dar
bristen pa tillgdngen pa resurser och omfattningen pa myndighetens uppdrag lyftes. Se dven SOU
2011:31, s. 242-343.

Se till exempel SOU 2011:31, s. 125.

Se bilaga 2 fér en sammanstillning av anslag enligt budget och SFV:s budgetunderlag.

115 SOU 2011:31, s. 126.

116 Intervju med foretridare for Finansdepartementet, 2025-03-28.

117 Overforingen av fastigheter fran RAA till SFV utreddes i SOU 2013:35.

18 Se bilaga 2.
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Yitterligare en orsak ir enligt SFV att olika regelverk stiller allt hogre krav pa
fastighetsigare, till exempel olika sikerhetskrav, nagot som driver upp kostnaderna
for bidragsfastigheterna.19

Lokalhyresgister i bidragsfastigheter 4r ndgot mer missnéjda med lokalernas skick
jamfort med hyresgister i marknadshyresfastigheter (19 respektive 12 procent har
angett alternativet "daligt skick”).

En relativt stor andel budgeterade medel for underhall av
marknadshyresfastigheterna anvands inte

I vissa fall finns ett eftersatt underhallsbehov dven for marknadshyresfastigheter. SFV
framhaller dock att forutsittningarna for att underhalla dessa fastigheter 4r bittre dn
for bidragsfastigheterna.120 Avvikelserna mellan vad SFV planerar att genomfora i
underhall och vad som faktiskt genomfors har dock 6kat under senare ar. Ar 2024 var
avvikelsen mellan kostnader f6r planerade atgirder och atgirder som genomférdes
38 procent. For de tva féregdende dren var avvikelsen nistan 50 procent.

Tabell 2 Sammanstallning av SFV:s planerade kostnader och utfall fér underhall fér
marknadshyresfastigheter 2017-2024

Ar Budget Utfall Avvikelse Avvikelse

(miljoner kronor) (miljoner kronor) (miljoner kronor) (procent)
2024 2017 1252 -765 -38
2023 1997 1050 -947 -47
2022 1651 878 773 -47
2021 1813 1320 -493 -27
2020 1617 1229 -388 -24
2019 1482 1063 -419 -28
2018 1306 1066 -240 -18
2017 1467 1257 -210 -14

Kélla: Sammanstallning av posten "Vidmakthéllande av befintliga investeringar for marknadshyresfastigheter”
fran SFV:s arsredovisningar 2015-2024. Med vidmakthéllande av befintliga investeringar menas atgérder for
vidmakthallande som bibehaller investeringarnas ldngsiktiga kapacitet, till exempel reinvesteringar och andra
underhallsatgérder som &r vasentliga.

En forklaring ir enligt foretridare fér SFV att fastighetsomradena budgeterar for
atgirder i forhoppning om att det ska ga att genomféra dem, dven om det troligtvis
kommer att bli férseningar. Vissa atgirder kanske inte heller behover genomféras.
Till exempel planeras vissa underhéllsatgirder med regelbundna intervaller. En
statusbesikining kan dock visa att skicket fortfarande 4r gott, och atgirden
senareliggs.12! Ytterligare ett skil ar att for atgirder som overstiger 40 miljoner

19 Intervju med féretridare for SFV, 2025-01-31.
120 Intervju med foretridare for SFV, 2025-04-11.
121 Intervju med foretridare for SFV, 2025-06-19.
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kronor behéver SFV géra en hemstillan till och fa ett medgivande fran regeringen
innan atgirden kan genomforas.122 De flesta sidana drenden beslutas av regeringen
inom cirka 6 manader, men vissa drenden kan ta upp till ett ar eller lingre.123 Det kan
ocksd finns andra anledningar till att budgeterade atgirder inte har genomforts.
Exempelvis kan forvaltarna medvetet skjuta pa vissa atgirder for att hantera dem vid
en stérre renovering. Covid-19-pandemin innebar ocks att vissa atgirder inte kunde
genomfdras, framfor allt vid utrikesfastigheter.12¢ Andra orsaker 4r kopplade till
avtalsfragor, omvirldsfaktorer och konjunktur, lokalhyresgisters forindrade
onskemal och fastigheternas underhallsbehov. SFV framhaller att planerade atgarder
som skjuts pa framtiden oftast utférs under kommande ar. Om atgirder forskjuts
under lingre period finns dock en risk fér 6kat behov av underhill och investeringar,
och dirmed 6kade kostnader.12s

3.3.5 Lokalhyresgéasterna upplever att SFV:s service 6verlag fungerar

bra, men SFV ar langsamma med att vidta atgarder vid uppkomna
problem

Lokalhyresgisterna dr éverlag ndjda med den service som SFV ger (75 procent ir
ganska nojda eller mycket néjda). De anser ocksa att det &r litt att komma i kontakt
med SFV (83 procent tycker att det ir litt eller mycket litt). De lokalhyresgister som
vi har intervjuat dr ocksa generellt sett néjda med den fortlspande driften, oavsett om
den ir upphandlad eller genomford av SFV:s egen personal. Att anmala fel som
behaover avhjilpas till SFV upplevs ocksd som enkelt.126

SFV uppfattas dock av lokalhyresgisterna som relativt lingsamma med att vidta
atgirder vid anmilda problem; 38 procent av lokalhyresgisterna anser att SFV ir
ganska eller mycket lingsamma i detta avseende. Av myndigheterna ir det en storre
andel (51 procent) som ir av denna uppfattning. (Se diagram 1.) Vissa av
respondenterna lyfter i fritextsvar att enklare fel atgirdas relativt snabbt, medan storre
atgirder tar tid. Foretridare for SFV lyfter att det inom myndigheten 4r vilkint att
den uppfattas som lingsam. Enligt SFV ir de langa ledtiderna bland annat en
konsekvens av att vara en statlig myndighet med interna beredningsprocesser och
lagkrav om upphandling. Atgirder som rér SBM kan ocksa ha lingre ledtider
eftersom vissa férandringar behover samradas och beslutas av RAA.127

122 Mejl fran foretridare for SFV, 2025-09-22.

123 Genomgang av hemstillningar frin SFV som regeringen beslutat om 2020-2025. Skriftligt underlag fran
SFV, 2025-10-13; skriftligt underlag frin Finansdepartementet, 2025-10-14.

124 Intervju med foretridare fér SFV, 2025-04-11.

125 SFV, Arsrzduvisning 2024, 2025, s. 26.

126 Sammanstillning av intervjuer med lokalhyresgister, 2025-04-02.

127 Ett exempel dr om en atgird bryter mot skyddsbestimmelserna fér SBM. Om det finns sirskilda skal, far
ett statligt byggnadsminne efter tillstind dndras i strid mot skyddsbestimmelserna. Myndigheten som
forvaltar byggnadsminnet fir ansoka om tillstand till indring hos RAA. Se 7 § forordningen (2013:558) om
statliga byggnadsminnen.
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SFV har tagit fram principer fér hur bidragsfastigheternas
anslag fordelas, men det mesta gar till felavhjalpande
underhall

SFV fordelar anslaget till bidragsfastigheter utifran tydliga principer. Hur stor del av
anslaget som ska gi till fastigheter inom den kungliga dispositionsritten baseras pa
en sammanstillning av hur mycket som har gatt till dem ur ett historiskt perspektiv.

For 6vriga bidragsfastigheter gir den absolut storsta delen av anslaget dock till
felavhjilpande underhall och i viss mén till att utveckla vissa fastigheter som
besoksmal. Forankring av prioriteringar mellan fastighetsomradena sker genom
diskussioner.

SFV har tagit fram principer for fordelningen av anslaget

Anslaget for bidragsfastigheterna fordelas i flera steg. I ett forsta steg avriknas
anslagets del av overheadkostnader, det vill siga kostnader fér myndighetens ledning
och stodfunktioner. Direfter avriknas av regeringen beslutade riktade satsningar. For
2025 #r underhall av Stockholms slotts fasader och sikerhet en sirskild satsning.128
Resterande anslag fordelas direfter mellan fastigheter inom den kungliga
dispositionsritten och 6vriga bidragsfastigheter, det vill siga de bidragsfastigheter
som inte ligger inom den kungliga dispositionsratten.12 For kategorin 6vriga
bidragsfastigheter finns ett antal kriterier som ska ligga till grund for férdelningen.

3.4.2 Anslaget till fastigheter inom den kungliga dispositionsratten

baseras pa hur fordelningen har sett ut historiskt

Sedan 2015 har mellan 43 procent och 60 procent av anslaget gatt till fastigheter inom
den kungliga dispositionsritten. Under de senaste tre dren har andelen overstigit

50 procent.13 I medlen till den kungliga dispositionsritten ingar en sirskild satsning
pa Stockholms slotts fasad och sikerhet som uppgar till 50 miljoner kronor per ar.13!
Foretradare for SFV uppger att huvudinriktningen 4r att ungefir hilften av anslaget
ska g till fastigheter inom den kungliga dispositionsritten respektive dvriga
bidragsfastigheter, efter att den sirskilda satsningen pa Stockholms slotts fasad och
sikerhet riknats bort. Inriktningen baseras framfor allt p4 en sammanstillning av
hur anslaget fordelats historiskt.132

Foretradare for SFV lyfter att staten férbundit sig att forvalta de fastigheter som ingér
i den kungliga dispositionsritten genom riksdagens dverenskommelse med kungen.

128 Regeringsbeslut Fi2025/01342 (delvis), Fi2025/01407.

129 SFV, Vigledning for budget ar 2025 och planer ar 2026-2028, dnr. 3746/24, s. 5; skriftligt underlag fran SFV,
2025-09-22.

130 Skriftligt underlag fran SFV, 2025-04-11.

131 SFV:s regleringsbrev har sedan 2018 innehillit krav pa att myndigheten ska redovisa hur mycket medel
fran anslaget 1:10 Bidragsfastigheter som anvints fér underhall av Stockholms slotts fasader och for
sikerhetsatgirder vid slottet. Se regeringsbeslut Fi2023/03284 (delvis).

132 Intervju med foretridare for SFV, 2025-01-31; underlag fran SFV, 2025-09-22.
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Det framgar ocksa av skrivningarna i propositioner och utredningar i samband med
att myndigheten bildades. Fastigheterna inom den kungliga dispositionsritten har
hoga kulturhistoriska virden och en tydlig koppling till berittelsen om statens
framvixt och utveckling. SFV har dirfér bedémt att fastigheterna inom den kungliga
dispositionsritten behover en relativt stor andel av anslaget. SFV fir hyresintikterna
frédn lokaler och privatbostider som hyrs ut inom den kungliga dispositionsritten,
men det ir Stathallarimbetet utser hyresgister. Det saknas ocksd intikter for vissa
delar av bestandet om fastigheter inte hyrs ut och eftersom kungafamiljen inte betalar
nagon hyra fér boende.133

SFV har i budgetunderlag till regeringen hemstillt om att anslaget till
bidragsfastigheter delas i tva anslagsposter, dir en anslagspost specifikt avser
fastigheterna som omfattas av den kungliga dispositionsritten. SFV menar att det
skulle 6ka transparensen kring hur anslagsmedel anvinds och underlitta
prioriteringar.134 Foretridare for Finansdepartementet uppger att det frin regeringens
sida inte bedoms vara dndamélsenligt att dela upp anslaget, eftersom det ir
myndigheten som bist bedémer behoven.13s

3.4.3 Det mesta av anslaget till 6vriga bidragsfastigheter gar till

felavhjalpande underhall

For bidragsfastigheterna som inte ingar i den kungliga dispositionsritten férdelas
anslaget enligt fyra vergripande kategorier: ekonomisk lénsambhet, planerat
underhill, felavhjilpande underhall och beséksmal. Det finns inga prioriterade
kategorier, utan alla kategorier viger lika tungt.136

SFV redovisar inte hur anslaget férdelas mellan de olika kategorierna, vilket innebar
att vi inte har kunnat félja upp hur anslaget fordelas. SFV uppger dock att anslaget
frimst anviinds for felavhjilpande underhall, det vill siga akuta fel som uppstir och
som behdover prioriteras.137

Regeringen har under 2024-2026 utékat anslaget med 525 miljoner kronor.138 Vid
tidpunkten fér granskningen prioriterade SFV atgirder som gr att starta snabbt med
anledning av det utokade anslaget.139 SFV har prioriterat bade milj6er ur ett
besoksmalperspektiv och insatser som forstirker underhillet av till exempel murverk
som riskerar att rasa. Bidragsfastigheter som omfattas av dessa satsningar ir till
exempel Bohus fistning, Varbergs fistning, Skoklosters slott, Virldsarvet Karlskrona,
ruinerna i Visby, Bodens fistning och Vaxholms kastell.140

133 Intervju med foretridare for SFV, 2025-01-31; skriftligt underlag fran SFV, 2025-09-22. Kungafamiljen kan
dock betala hyra fér vissa typer av lokaler.

134 SFV, Statens fastigh k budgetunderla, de ar 2024-2026, dnr. 0475/23, s. 14.

135 Intervju med foretridare for Finansdepartementet, 2025-03-11.

136 SFV, Riktlinjer for fordelning av anslag for bidragsfastigheter, dnr. 00005/21, s. 2.

137 Skriftligt underlag fran SFV, 2025-04-11.

138 Prop. 2023/24:1, UO 2, s. 86, 2023/24:FiU2, rskr. 2023/24:113.

139 Skriftligt underlag fran SFV, 2025-04-11.

140 SFV, "Extrapengar till kulturarvet”, himtad 2025-05-29.
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3.4.4 Prioriteringar mellan fastighetsomradena genom diskussioner

3.5

3.5.1

internt

T och med att resurserna ir begrinsade behéver SFV prioritera mellan
bidragsfastigheterna. Innan generaldirektéren fattar beslut om anslagsférdelning
mellan fastighetsomridena sker en gemensam dialog mellan fastighetschefer och
fastighetsdirektdrerna, det vill siga avdelningscheferna. De ska gemensamt diskutera
avviganden mellan atgirderna. Det bidrar till att skapa en gemensam forstaelse for
de prioriteringar som gors.14! Principen ir att alla medel fordelas ut och att det inte
ska finns nagon central budgetreserv.142

Efter generaldirektérens dvergripande beslut, fattar respektive fastighetsdirektsr
beslut om férdelningen inom sin avdelning till berérda fastighetsomraden.
Omfbrdelning av anslagstilldelning kan ske och sker under aret om de l6pande
uppféljningarna visar att ett projekt till exempel blir férsenat. Fastighetsomriddena
kan upp till en viss nivd omprioritera atgirder inom den anslagsram de har. Om
storre omprioriteringar behovs, fattas beslut om dessa av fastighetsdirektérerna.143

Lokalhyresgaster anser att SFV tillhandahaller lokaler i
acceptabelt skick, men att de &r otydliga avseende
underhallsplaneringen

SFV tillhandahaller 6verlag limpligt anpassade lokaler for lokalhyresgistens
verksamhet. En majoritet av lokalhyresgisterna uppger att lokalerna ir i ett
acceptabelt eller gott skick. De dr ocksd ndjda med SFV:s tillginglighet och service.
Hiilften av lokalhyresgisterna anser dock att SFV idr mycket eller ganska otydliga vad
giller lokalernas underhallsplanering.

Skicket pa lokaler som SFV tillhandahaller ar overlag acceptabelt

Overgripande uppger lokalhyresgisterna att de 4r néjda med skicket pa de lokaler
som de hyr. Av de lokalhyresgister som svarat pa var enkit uppger 78 procent att
lokalerna ir i ett acceptabelt eller gott skick. Myndigheter 4r ndgot mer missnéjda
med lokalernas skick jamfort med 6vriga lokalhyresgister; 20 procent av
myndigheterna anser att lokalerna ir i daligt skick i jimforelse med 13 procent av
6vriga respondenter.

Vilka Iopande atgirder som hyresvird respektive lokalhyresgist ansvarar for
tydliggors i en sa kallad grinsdragningslista som upprittas i samband med
hyresavtalet. Majoriteten av lokalhyresgésterna tycker det ar tillrickligt eller mycket

141 Intervju med foretridare for SFV, 2025-04-11.

142 Undantag kan ske om det kan antas att det finns behov som inte #r firdigt utredda och som kan komma
att behova hanteras under budgetaret. SFV, Vigledning for Budget ar 2025 och planer ar 2026-2028, dnr.
3746/24,s. 5.

Skriftligt underlag fran SFV, 2025-04-11; SFV, Viigledning for Budget ar 2025 och planer ar 2026-2028, dnr.
3746/24. SFV, VP-direktiv 2025, dnr. 0697/24; SFV, Verksamhetsplan 2025, dnr. 0697/24; skriftligt underlag
fran SFV, 2025-09-22.

14;
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tydligt vad som ingar i hyran, det vill siga vad som 4r SFV:s ansvar att atgirda

(71 procent). En storre andel av myndigheterna tycker att det ar otydligt vad som ingar
jamfort med 6vriga lokalhyresgister (38 respektive 20 procent). I intervjuer som vi
genomfort med lokalhyresgister lyfts att grinsdragningslistan generellt fungerar bra.
Det finns ocksd méjlighet att se dver grinsdragningslistan vid behov, till exempel om
andringar behover genomftras men det 4r lang tid kvar till nista hyresférhandling.14+

Diagram 1 Sammanstéllning av enkétsvar, fordelat pa myndigheter och 6vriga respondenter

Ar det tydligt vad som ingar i hyran?

Myndighet

@vriga

Ar lokalernas underhallsplanering tydlig?
Myndighet

Ovriga

Ar ni delaktiga i underhallsplaneringen?
Myndighet

Ovriga

Ar ni ndjda med SFV:s service?
Myndighet

Ovriga

Ar SFV snabba med att vidta atgarder?
Myndighet

@vriga 56

Procent
Hja HNgj Vet ej

Kalla: Riksrevisionens enkat.

144 Intervjuer med lokalhyresgister, 2025-04-02.
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3.5.2 Lokalhyresgasterna uppfattar SFV som otydliga avseende
underhallsplaneringen

Det dr hyresvirden som har ansvaret for fastighetens langsiktiga underhall och som
avgor vilka atgirder som behovs. SFV ska samverka med hyresgisterna for att uppna
gemensamma mal och utveckla fastigheterna och lokalerna.14s Att lokalhyresgister
har insyn i férvaltningen &r viktigt av flera skil, bland annat for att tydliggéra
ansvarsfordelning och underlitta drift och planering av underhall.
Underhallsatgirder kan paverka verksamheten som bedrivs i lokalen och leda till
inkomstbortfall fér hyresgisten. Det dr dven viktigt att ansvaret for kostnader 4r
tydligt. Det kan vara kostsamt att investera i underhall och anpassning av SBM
eftersom det kan krivas sirskilda metoder och material for att bevara byggnadens
kulturhistoriska virde.146 SFV och lokalhyresgisten kan dock ha olika intressen och
uppfattningar om vilka underhallsatgirder som krivs. SFV:s uppdrag att bevara
byggnaden kan till exempel stillas mot lokalhyresgistens intresse av att utveckla sin
verksambhet.147

Det dr fastighetens behov som avgér hur kontakterna med lokalhyresgisterna
organiseras frin SFV:s sida.148 Foretridare for SFV uttrycker att SFV:s behov och
intresse av att involvera lokalhyresgisten i férvaltningen varierar, beroende pé vilken
typ av lokalhyresgist det giller, vilken typ av lokal det handlar om och vilken typ av
verksamhet som bedrivs. Vissa av SFV:s lokalhyresgister bedriver verksamhet som
skulle kunna bedrivas i andra lokaler och har dirfor ett forhallandevis kortsiktigt
intresse av den lokal som de hyr av SFV. Vissa delar av SFV:s fastighetsbestand stiller
dock sirskilda krav pa lokalhyresgistens insyn. I dessa fall finns ett intresse av att
bevara bade fastigheten och den verksamhet som bedrivs dr.14

Hiilften av alla lokalhyresgister tycker att SFV ir otydliga vad giller lokalernas
underhillsplanering. Det finns inga storre skillnader mellan myndigheter och 6vriga
lokalhyresgister i detta avseende. Knappt hilften av alla respondenter anser inte
heller att de delaktiga i att planera underhill av lokalerna. Myndigheter anser sig vara
mer delaktiga 4n 6vriga respondenter (62 respektive 38 procent).

Av fritextsvaren framgar bland annat att flera lokalhyresgister som inte dr nojda
upplever att

o de far information om planerade atgirder med kort framférhéllning fran SFV
e SFV inte tar tillricklig hinsyn till verksamhetens behov

e planerade atgirder inte blir av pa grund av resursbrist.

145 SFV, Verksamhetsplan 2025, dnr. 0697/24, s. 10.

146 Ds 2024:32, 5.18.

147 Se till exempel Kungliga Operan, Efier kostnadshyra — dndamalsenlig hy dell for fem centrala
kulturinstitutioner (DS 2024:32), 2025-03-19, s. 2.

148 Intervju med foretridare for SFV, 2025-04-11.

149 Intervju med foretridare for SFV, 2025-04-11.
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Svérigheten att genomféra underhallet kan ocksa paverka relationen mellan SFV och
lokalhyresgisten negativt. Nagra respondenter framhaller att de visserligen har insyn
i vad som planeras, men att arbetet sedan inte genomfors. I fritextsvaren lyfter till
exempel en respondent att det ir en utmaning att SFV inte vet i forvig om och nir de
har rid att gora 6verenskomna renoveringar pa grund av att det dr en
bidragsfastighet. Utifran SFV:s initiala planering har lokalhyresgisten stillt in sin
publika verksamhet och tomt lokalerna, men underhallsarbetet har direfter inte blivit
genomfort.

De respondenter som ir néjda med SFV:s underhéllsarbete lyfter till exempel att
dialogen med SFV dr god. Vissa framhaller att SFV ir lyhérda och forsoker hitta tider
for underhallsarbete som inte paverkar verksamheten negativt i nigon stérre
omfattning.

Foretridare for SFV lyfter att myndigheten har identifierat kontakten med
lokalhyresgister som ett utvecklingsomrade, framfor allt kommunikationen med
vissa statliga lokalhyresgister sasom statliga museer och linsstyrelser. SFV har bland
annat genomfort dialogméten och gemensamma utbildningsinsatser med vissa
statliga museer, dir syftet ir att 6ka kinnedomen om och forstaelsen for varandras
verksamheter.150

150 Intervju med foretridare for SFV, 2025-04-11. SFV har under 2025 ocksa ingatt éverenskommelser om
langsiktig samverkan med vissa kommuner dir myndigheten forvaltar fastigheter. Ekers kommun,
”Langsiktig samverkan for kulturhistoriskt virdefulla miljéer i Ekers”, himtad 2025-06-26; SFV,
”Overenskommelse om langsiktig samverkan kring Varbergs fistning undertecknad”, himtad 2025-06-26.
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SFV:s arbete med anpassning och avyttring av
fastighetsbestandet

Sammanfattande iakttagelser

Granskningen visar att det finns vissa brister i SFV:s arbete med att anpassa och
avyttra delar av sitt fastighetsbestind. SFV har bland annat férindrat sina interna
processer for att effektivisera arbetet, men atgirderna har dnnu inte gett 6nskade

resultat.

Vara huvudsakliga iakttagelser ir foljande:

SFV arbetar mer aktivt med att omklassificera bidragsfastigheter till
marknadshyresfastigheter, men atgirden har begrinsningar. Omklassificering
bidrar till att minska belastningen pa anslaget och ger ocksa bittre
forutsittningar for férvaltningen av fastigheten. Men det blir samtidigt svarare
att uppnd malsittningen att minska underskottet for bidragsfastigheterna,
eftersom det oftast ir fastigheterna med storst intikter som omklassificeras.

SFV ser 6ver mojligheten att forsitta fler fastigheter i passiv forvaltning, vilket
innebir att de underhalls ytterst lite eller inte alls. SFV har hittills fattat beslut
om att forsitta en fastighet i passiv férvaltning. Ett antal fornminnen har en
forvaltning med inga eller minimala atgirder, men utan att formellt beslut om
passiv forvaltning fattats. SFV planerar ocksa att sinka ambitionsnivan i
forvaltningen av ett antal fastigheter. Det skulle bade begrinsa allménhetens
tilltrade till dem och innebira att kulturhistoriska virden minskar.

SFV har i begrinsad omfattning férvirvat nya fastigheter for att komplettera
fastighetsbestindet under senare ar.

Antalet silda eller verférda marknadshyresfastigheter och bidragsfastigheter
har dnnu inte dkat. Forklaringar 4r bland annat langa ledtider.

Operationaliserade bedomningsgrunder

SFV ska arbeta effektivt for att anpassa sitt fastighetsbestind, med minsta méjliga
skada pa fastigheternas ekonomiska och kulturhistoriska virden.

SFV ska genom ett 16pande internt arbete och samrid med andra bersrda
myndigheter ha ett effektivt arbete for att vid behov avyttra fastigheter som inte
lingre bor finnas i SFV:s bestind.
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4.2

4.2.1

Langsam anpassning av bestandet

SFV:s bestdnd har historiskt sett priglats av en hog grad av kontinuitet, det vill siga
myndigheten har képt och salt forhallandevis fa fastigheter. Under senare ar har SFV
vidtagit atgirder for att anpassa bestindet av bidragsfastigheter i syfte att ska
intikterna och minska kostnaderna samt 6ka antalet avyttringar av fastigheter.

Atgirderna har in sa linge inte gett 6nskade resultat. Sedan 2020 har myndigheten
omklassificerat 12 bidragsfastigheter till marknadshyresfastigheter, for att pa sa sitt
minska belastningen pa anslaget och minska kostnaderna f6r bidragsfastigheterna.
En fastighet har forsatts i passiv forvaltning. Atgirderna har dock inte inneburit att
SFV har minskat underskottet fér bidragsfastigheterna.

SFV har genomfort fa kompletteringar till sitt fastighetsbestind under senare ar.

SFV har genomfort organisatoriska forandringar

SFV forindrade under 2024 sitt arbete med anpassning och avyttring, delvis med
anledning av regeringens uppdrag pd omradet.’s! Arbetet dr frimst inriktat pa att 6ka
takten i avyttringsarbetet. SFV har identifierat att flera processer har tagit fér ling tid
innan beslut.152 Arbetet leds av myndighetens 6verdirektér genom en nybildad
styrgrupp. Enheten fastighetsritt samordnar utredningar, bereder drenden och
genomfor beslut om avyttringar. Arbetet med avyttring foljer en fastslagen process och
féljs upp inom ramen fér myndighetens ordinarie planerings- och uppféljningsprocess.153

Anpassning innebir att med olika metoder forindra sammansittningen av bestandet
och ambitionsnivan i férvaltningen av fastigheter. Det dr framfor allt
bidragsfastigheterna som omfattas av atgirder i syfte att anpassa bestandet. Syftet ir att
oka intikterna och minska kostnaderna. SFV anvinder sig av foljande metoder for att
anpassa bestindet:

e passiv eller anpassad férvaltning, vilket innebir att aktiva férvaltningsatgirder halls
nere pa ett minimum eller inte genomf&rs alls

e avveckling av en fastighet genom rivning

o omklassificering, vilket innebir att en fastighets intikter och kostnader redovisas pa
en annan verksamhetsgren.!s4

151 [ sitt regleringsbrev for 2024 fick SFV i uppdrag att redovisa atgirder for att préva och anpassa sitt innehav
av bidragsfastigheter samt med anledning av myndighetens avyttringsplan. Vid sidan av regleringsbrevet
har regeringen ocksa gett SFV i uppdrag att redovisa atgirder med anledning av myndighetens
avyttringsplan vad giller hela fastighetsbestandet. Regeringsbeslut Fi2024-00568.

52 Intervju med foretridare fér SFV, 2025-02-10.

153 SFV, Beslut om uppdrag om fastighetsbestandet, 2024-03-13; SFV, Process Avyttra, 2024-12-12.

154 SFV, Redovisning av arbetet med avyttring och anpassning av bestandet, dnr. 1007/24, 2024-06-19; SFV,
Slutrapport av arbetet med avyttring och anpassning av bestdndet, 2025-01-22, dnr 1007/24. SFV har dven
undersckt majligheten att sla samman tva eller flera fastigheter inom olika verksamhetsgrenar men inom
samma geografiska omrade och med samma kulturhistoriska bakgrund, for att 6ka intikterna. Idén har
dock avfirdats eftersom de aktuella objekten inom verksamhetsgrenen mark inte ger de ekonomiska
overskott som krivs for att finansiera bidragsfastigheterna. SFV, Anpassningsplan SFV Bidragsfastigheter,
dnr. 0702/24, s. 6.
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Avyttring innebir att forvaltningsansvaret for en fastighet 6verfors till en annan statlig
myndighet eller att en fastighet siljs till en kommunal eller enskild aktor. SFV:s
avyttringsarbete omfattar marknadsfastigheter, bidragsfastigheter, statliga
byggnadsminnen och mark som upplats med tomtritt.15s

Avyttring av befintliga fastigheter och komplettering med nya fastigheter ar ocksa sitt att
anpassa bestandet.

Omklassificering av bidragsfastigheter har begransningar som
atgard

Ombklassificering av en bidragsfastighet innebir att fastighetens intikter och
kostnader redovisas pa en annan verksamhetsgren, vanligtvis
marknadshyresfastigheter eller mark. Omklassificering 4r ett effektivt sitt att minska
anslagsbelastningen, enligt SFV:s anpassningsplan. Omklassificering skapar ocksa
forutsittningar for intiktsokning pa ett objekt.156

Arbetet med omklassificering utifran anpassningsplanen hade vid utgangen av 2024
resulterat i 12 omklassificeringar frin bidragsfastigheter till
marknadshyresfastigheter.157 Dirutéver hade 20 dverforingar av objekt gjorts till
verksamhetsgrenen mark.158 SFV uppskattar att de omklassificeringar som gjordes
2021-2023 har minskat belastningen pé anslaget med cirka 12 miljoner kronor.159

Vi har inte granskat om SFV hade forutsittningar for att omklassificera fler fastigheter
fore tillkomsten av anpassningsplanen. Myndigheten har sedan 2005 haft regeringens
uppdrag att minska underskottet pa bidragsfastigheterna. Omklassificeringsarbetet
intensifierades forst 2020. Foretridare for SFV framhdller att den korruptionshirva
som uppdagades pa myndigheten 2016, samt covid-19-pandemin, bidragit till att
myndigheten inte arbetat aktivt med omklassificeringar tidigare.160

Genom att bidragsfastigheter omklassificeras till marknadshyresfastigheter kan SFV
lanefinansiera investeringar i fastigheterna med lingre avskrivningstider, vilket kan
innebira intiktsokningar for myndigheten pa sikt. Det ir inte majligt for
bidragsfastigheter dir kostnaderna for atgirder maste redovisas pa anslagsaret.

Ett exempel 4r Glimmingehus i Simrishamn dir omklassificeringen 2023 méjliggjort

155 SFV, Redovisning av arbetet med avyttring och anpassning av bestandet, dnr. 1007/24, s. 7.

156 SFV:s generaldirektor faststillde 2021 en forsta version av anpassningsplanen, medan en andra version av
planen faststilldes 2024. SFV, Anpassningsplan SFV Bidragsfastigheter, dnr. 0702/24.

157 SEV, Omklassificerade objekt fran verksamhetsgren bidragsfastighet till marknadshyresfastighet, 2025-02-06. Av
SOU 2011:31, s. 124-125 framgdr att vissa omklassificeringar genomférts 4ven lingre tillbaka i tiden,
exempelvis av Karlsborgs fistning, Ulriksdals virdshus, Hovdala slott, virdshuset vid Borgholms
slottsruin, Bergianska tridgirden, ridskolan i Strémsholm och en del av Rosersbergs slott. Haga slott
omklassificerades till bidragsfastighet 2009.

158 SEV, Anpassningsplan SFV Bidr igheter, dnr 0702/24, s. 15fF.

19 SFV, Anpassningsplan SFV Bidragsfastigheter, dnr 0702/24, . 5.

160 Intervju med foretridare for SFV, 2025-01-31; intervju med foretridare for SFV, 2025-04-11.
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en stérre investering for att installera bergvirme. Investeringen syftar till att bade
minska kostnaderna fér den egna driften och 6ka intikterna genom férsiljning av

varme.161

Aven om omklassificering kan vara en verkningsfull atgird for att avlasta anslaget
framhaller SFV att det ocksd minskar mojligheterna att fullfélja regeringens uppdrag
att 6ka intikterna till bidragsfastigheter. Omklassificering sker i regel av de
fastigheter som antingen redan har stérst intikter eller har bist férutsittningar for att
fa det framéver. Det innebir att intikterna for verksamhetsgrenen pa sikt minskar.
Omklassificering innebir ocksd en viss ekonomisk risk for SFV. Myndigheten har
tagit fram en modell fér den ekonomiska analys som ligger till grund for
ombklassificering. Analysen baseras pa bedosmningar av framtida resultat, sa det dr
inte sikert att resultatet kommer att uppnas.162

Processen for omklassificering

Omklassificeringar utgar fran SFV:s Riktlinje for klassificering av forvaltningsenheter. Med
forvaltningsenhet avses ett geografiskt avgrinsat omrade i vilket kan inga byggnader,
anliggningar och mark pa en eller flera fastigheter.163 Det berérda fastighetsomradet
bereder frigan innan myndighetens generaldirektor tar beslut om omklassificering.164
Bedomningen av vilken verksamhetsgren en fastighet ska tillhora utgar frén tre kriterier:

A. Forvaltningsenhet som har ett positivt resultat

En férvaltningsenhet som har ett positivt resultat klassas som en
marknadshyresfastighet. Den ekonomiska analysen gérs genom en bedémning av
resultatet over tid. Enstaka dr med negativt resultat under perioden ir tillatet.

B. Forvaltningsenhet som beriiknas att, efter genomforda dtgirder, n ett positivt
resultat inom tio ar

En férvaltningsenhet som beriknas att, efter genomférda atgirder, ni ett positivt
resultat inom tio ar, klassas som marknadshyresfastighet. Den ekonomiska analysen
gors genom en bedémning av resultatet under en tiodrsperiod foér den aktuella
forvaltningsenheten avseende investeringsvolym (och dirmed avskrivningar),
hyresnivéer och drifts- och underhallskostnader.

C. Férvaltningsenhet som inte bedéms ni ett positivt resultat oavsett atgirder

Detta innefattar de férvaltningsenheter som har ett negativt resultat efter tio ar, dven
efter genomforda atgirder, och dir SFV exempelvis inte far ta del av de intikter som
finns for forvaltningsenheten. En férvaltningsenhet som inte bedéms ni ett positivt
resultat oavsett dtgirder klassas som en bidragsfastighet.

161 Intervju med foretridare fér SFV, 2025-03-13.

162 SFV, Ang ingsplan SFV Bid) igheter 2.0. dnr. 0702/24.

163 Med anliggning avses ett byggnadsverk som inte 4r en byggnad, till exempel murverk, fjarrvirmenit,
VA-anliggning, jirnvig, staket, staty, stingsel, tunnel, vall, vig, minnessten.

164 SFV, Riktlinje for Klassificering av forvaltningsenheter, dnr. 0005/19.
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Inkonsekvent kategorisering inom SFV:s fastighetsbestand

SFV:s arbete med att omklassificera bidragsfastigheter tydliggor att kategoriseringen
av myndighetens bestind inte alltid &r sjilvklar. Klassificeringen mellan fastigheter
som ger ekonomiskt dverskott respektive underskott gar tillbaka till SFV:s bildande
1993, da en uppdelning gjordes pa uppdrag av regeringen.165 Direfter har SFV
kategoriserat flertalet inkommande fastigheter. Bland annat évertog myndigheten
forvaltningen av ett 70-tal bidragsfastigheter fran RAA 2015. Myndighetens Riktlinje
for klassificering av forvaltningsenheter togs fram 2019 som ett led i att korrigera
inkonsekventa klassificeringar.166

Det finns vissa inkonsekvenser i klassificeringen av fastigheter. I utredningen Staten
som fastighetsigare och hyresgdst 2011 konstaterades att det i bestandet av
marknadshyresfastigheter aterfanns fastigheter som SFV bedomer inte dr lonsamma
ens pé ldng sikt.167 Det finns exempelvis linsresidens som har negativt driftnetto ar
efter &r men som trots det inte ir klassificerade som bidragsfastigheter.168

Enligt SFV finns en grad av inlasning i verksamhetsgrenarna, vilket delvis beror pa
fastighetens sammansittning och vilken niva som lonsamhet och driftnetto bedoms
pa. Exempelvis utgér hela Skeppsholmen i Stockholm en marknadshyresfastighet
som sammantaget har ett positivt driftnetto men dér vissa delar av férvaltningen,
exempelvis hanteringen av kajen, har liga intikter. Pa Riddarholmen i Stockholm
bedoms tvirtom de ekonomiska férutsittningarna for varje byggnad separat och
darfor finns bade marknadshyres- och bidragsfastigheter pa 6n.169

En fastighet har forsatts i passiv forvaltning, men fler har en
forvaltning med inga eller minimala atgarder

Kulturfastighetsstrategin nimner att kostnaderna for bidragsfastigheterna kan
minskas genom att en faststighet hanteras genom en mer passiv forvaltning i "nagot
fall”.170 Passiv forvaltning innebir att aktiva forvaltningsatgirder halls nere pa ett
minimum eller inte genomfors alls. Det innebir pa sikt att fastigheten forfaller.
Samtidigt kvarstar fastighetsigaransvaret varfor passivt férvaltade objekt av
sikerhetsskil kan behova stingas for allmidnheten. SFV framhaller att passiv
forvaltning innebir initiala kostnader for exempelvis avspirrningar och kontroller
men att kostnaderna minskar 6ver tid. Passiv forvaltning innebir ocksd med tiden
irreversibla skador pé det berérda objektet, vilket i sin tur kan medféra ekonomiska
kostnader for rivning vid sidan av forlusten av kulturhistoriska virden.17!

165 SOU 2011:31, 5. 125 ff.

166 SFV, Riktlinje for klassificering av forvaltni heter, dnr.0005/19.

167 SOU 2011:31, s. 124.

168 RAA, Forstudie: Riksantikvarieimbetets kartlaggning av hinder kopplade till forvaltningen av de statliga
byggnadsminnena, 2020, s. 26.

169 Intervju med féretridare for SFV, 2025-01-31.

170 Prop. 2016/17:116, s. 165, bet. 2016/17:KrU9, rskr. 2016/17:281.

171 SFV, Anpassningsplan SFV Bidragsfastigheter 2.0, dnr. 0702/24, s. 6.
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4.2.5

Fram till 2024 har SFV fattat formellt beslut om att forsitta en fastighet i passiv
forvaltning, nimligen Kronobergs slottsruin.172 Ytterligare ett antal fastigheter, till
exempel Kigleholms slottsruin och ett antal fornminnesmiljéer, har en férvaltning
med inga eller minimala atgirder. Fér dessa finns dock inget formellt beslut om
passiv forvaltning.173 Under kommande ar planerar SFV dock att forsitta nio
fastigheter i passiv férvaltning eller att avyttra dem. Dessa fastigheter 4r Eda Skans,
Pilane gravfilt, Johannisborgs slottsruin, Brémsebromonumentet, Grimskirs skans,
Kvidingemonumentet, Vastra Histholmens fort och Kagleholms slottsruin.17+

Driftnettot for bidragsfastigheterna har minskat

SFV hade 2005-2011 och har sedan 2015 i uppdrag att redovisa hur myndigheten har
verkat for att 6ka intikterna och minska kostnaderna, for att pa sikt minska
underskottet avseende bidragsfastigheterna.!’s Uppdraget 4r inte kvantifierat eller
tidsatt. For att minska kostnaderna avbetar SFV siledes med ovanstiende
anpassningsatgirder samt avyttring (se avsnitt 4.3).

SFV har under senare ar 6kat sina intikter, men kostnaderna har skat dnnu mer,
vilket framgir av tabell 3.176 Driftnettot for bidragsfastigheter har varit negativt och
minskat under de senaste aren, vilket framgar av SFV:s arsredovisningar.!77
Driftnetto ir ett vanligt nyckeltal fér lonsamhet inom fastighetsbranschen och visar
det ekonomiska éverskott som aterstar efter alla kostnader som ror en fastighet eller
ett bestind. For 2024 var driftnettot minus 36 miljoner kronor. De atgirder som SFV
vidtagit for att anpassa och avyttra lokalbestindet har alltsd dnnu inte fatt genomslag
pa kostnaderna. Den generella kostnadsékningen som skett under de senaste aren
paverkar ocksd SFV:s kostnader for driftavtal och kostnader fér elenergi, vatten,
avlopp, fjirrvirme, fjirrkyla, brinsle samt gas.178

172 SEV, Arsredovisning 2022, s. 6. 1 juni 2025 meddelade SFV att myndigheten efter en upprustning kommer
att overlata Kronobergs slottsruin till Vixjé kommun, som lingsiktig férvaltare och utvecklare av platsen.
SFV, "Kulturarvet Kronobergs slottsruin framtidssikrad — Statens fastighetsverk satsar 25 miljoner pa
upprustning”, himtad 2025-07-02.

173 Skriftligt underlag fran SFV, 2025-09-22.

174 SFV, Redovisning av arbetet med avyttring och anpassning av bestandet, dnr 1007/24. SFV har dven sokt
regeringens medgivande om att avyttra Kigleholms slottsruin. Skriftligt underlag fran SFV, 2025-09-22.

175 SFV regleringsbrev 2005-2025. Fram till 2020 skulle SFV redovisa hur man verkat for att ¢ka intikterna
och/eller minska kostnaderna.

176 Posten Gvriga verksamhetsintikter bestar i stor utstrickning av hyresgastanpassningar. Okningen av
posten dvriga verksamhetsintikter for 2024 beror pa ett bidrag fran Trafikverket for ett vigprojekt vid
Drottningholm pa Ekers och for samfinansierade projekt i Nationalstadsparken Haga och Ulriksdal i
Solna. Det avsdg dven forsikringsersittning for Skokloster i Balsta och vidarefakturering av hyresgisters
kostnader.

177 SFV redovisar tva versioner av sitt driftnetto i sin rsredovisning. Hir redovisas den version som
exkluderar intikter av anslag och kostnader for overhead samt underhall, vilket ger 6kad jimférbarhet.
SFV har haft denna uppstillning i sin arsredovisning sedan 2019, med jimforelsedata tillbaka till 2017.

178 SEV, Arsredovisning 2024, 2025, s. 37.

42 Riksrevisionen



Skr. 2025/26:152

Bilaga

Tabell 3 Utveckling av driftnetto for bidragsfastigheter 2017-2024, exkl. anslag och underhall
(miljoner kronor)

2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017

Hyror och arrenden 86 90 86 67 80 81 79 73
Ovriga verksamhetsintakter 13 7 4 1 9 9 5 1
Summa intékter 100 97 920 78 89 920 84 84
Driftskostnader 96 96 89 80 75 74 75 69
Lokal 36 35 33 31 27 27 29 31
forvaltningsadministration

Ovriga 3 0 2 3 1 5 4 5
verksamhetskostnader

Avskrivningar* 1 1 1 0 0 * * *
Summa kostnader 136 132 124 14 103 106 108 105
Driftnetto -36 -35 -34 -36 14 17 -24 -21

Anm.: * Avskrivningar avser andra typer av investeringar &n investeringar i sjalva fastigheterna, till exempel
parkeringsautomater. Mejl fran foretrédare for SFV, 2025-06-24. Avskrivningar for bidragsfastigheter redovisas
inte i myndighetens arsredovisningar for 2017-2019.

Kélla: SFV:s arsredovisningar 2017-2024.

Intikterna for hyresfastigheterna har skat sedan 2021. SFV har till exempel arbetat
med att ¢ka intikterna vid sidan av hyresintikterna. Exempelvis tar myndigheten mer
konsekvent betalt for tillfilliga upplatelser (for bland annat tv-inspelningar) jimfort
med tidigare.

SFV bedriver ocksa ett visst arbete for att stédja vissa lokalhyresgister i att utveckla
fastigheter som bescksmal. Ytterst dr det dock lokalhyresgistens ansvar att utveckla
verksamheten. I den mén utvecklingsarbetet leder till en skad intikt for
lokalhyresgister innebir det inte per automatik skade hyresintikter for SFV,
eftersom hyresnivierna avgors genom férhandling (se kapitel 5).179

SFV framhdller att det dock 4r utmanande att 6ka intéikterna for bidragsfastigheter.
Det giller inte minst i den del av bestindet som ingar i den kungliga
dispositionsritten och i praktiken saknar mojligheter till intiktsutveckling for
myndigheten. Vad giller 6vriga bidragsfastigheter finns det ofta begrinsningar i att
héja hyrorna ytterligare, beroende pa bade fastigheternas skick och hyresgisternas
betalningsformaga.180 SFV framfor 4ven att omklassificeringar till
marknadshyresfastigheter innebir att de bidragsfastigheter som bidrar mest till
intikterna forsvinner frin verksamhetsgrenen.181

179 Intervju med féretridare for SFV, 2025-01-31.
180 Intervju med foretridare for SFV, 2025-01-31.
181 Skriftligt underlag fran SFV, 2025-09-22.
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4.2.6 Ovanligt med komplettering med nya fastigheter till SFV:s bestand

4.3

4.3.1

Under senare &r har SFV i begrinsad omfattning forvirvat nya fastigheter i Sverige.
Storre forvarv ar bland annat Adelswirdska huset i centrala Stockholm 2019,
universitetslokalen AlbaNova 2020 (som sedan avyttrades till Akademiska hus) och en
villa pa Ulriksdals slottsomrade 2021.182

I dag sker saledes fa kompletteringar till SFV:s fastighetsbestand. Foretridare for SFV
lyfter att SFV inte har i uppdrag att bedéma om statens innehav av kulturhistoriskt
viktiga byggnader behover kompletteras och att myndigheten saknar den samlade
overblick som krivs for att kunna bedriva ett sidant arbete. Om fastigheter tillférs
SFV sker det i princip alltid pa uppdrag av regeringen.1s3 RAA och SFV har
tillsammans till regeringen uttryckt att huvudansvaret fér samverkan om bestindets
utveckling som helhet bor ligga hos RAA i stillet for hos SFV.18+ RAA har ansvar for
att limna forslag till regeringen om beslut om kompletteringar och nya SBM for
samtliga myndigheter som forvaltar kulturfastigheter.185

Fa genomforda forsaljningar av marknadshyres-och
bidragsfastigheter

Riksdag och regering har pé olika sitt uppmanat SFV att intensifiera sitt
avyttringsarbete. Frekvensen av avyttringar av marknadshyres- och bidragsfastigheter
har dock legat pa en forhallandevis konstant lag niva over tid.186

Annu ingen 6kning av takten pa avyttringar av marknadshyres-och
bidragsfastigheter

SFV arbetar med avyttringar och éverforingar av fastigheter inom samtliga
verksambhetsgrenar, det vill siga med marknadshyresfastigheter, bidragsfastigheter
och mark. En stor andel av drendena handlar om friképsirenden frin enskilda,
overforing av mark till andra statliga myndigheter och férsiljningar till kommuner.187

SFV:s avyttringsplan listar fastigheter i myndighetens bestind som inte behévs for
statlig verksamhet och som inte av andra sirskilda skil bor vara kvar i statens dgo.188
Planen f6r 2024 innehaller 37 objekt, varav flera har funnits pa listan under manga
ar.189

182 SEV, Arsredovisning 2019, 2020; SEV, Arsredovisning 2020, 2021; SEV, Arsredovisning 2021, 2022;
Bet. 2020/21:FiU11.

183 Skriftligt underlag fran SFV, 2025-09-29.

18 RAA, Rik ikvariedmb budgetunderlag 2025-2027, dnr. RAA-2023-3105, s. 4.

185 Se 3 { forordningen (2013:558) om statliga byggnadsminnen.

186 Observera att avyttringarna av mark inte redovisas i denna rapport, eftersom verksamhetsgrenen mark
inte ingar i granskningen.

187 Mejl fran foretradare for SFV, 2025-10-03.

188 SFV avyttrar dven objekt som inte finns pé listan, frimst inom andra verksamhetsgrenar 4n
marknadshyres- och bidragsfastigheter.

18 SFV, Avyttringsplan 2024.
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SFV har hittills avyttrat forhallandevis fa fastigheter inom verksamhetsgrenarna
marknadshyres- och bidragsfastigheter. Vad giller marknadshyresfastigheter
avyttrades 33 fastigheter under perioden 2015-2024, varav 17 fastigheter i utlandet.
Forsiljningsvardet for dessa fastigheter uppgick till 727 miljoner kronor.1% Den
storsta delen, 461 miljoner kronor, kom fran fastigheter i utlandet. Vad giller
bidragsfastigheter avyttrades 9 fastigheter under tidsperioden, till ett
forsiljningsvirde av 10 miljoner kronor.19!

Myndighetens nya arbetssitt har dnnu inte fatt effekt i form av att fler fastigheter
sdlts eller overlatits under de senaste aren. Av de 42 avyttringarna som myndigheten
har genomfort skedde 13 under 2022-2024. Flest avyttringar under hela perioden
skedde 2015 da 8 avyttringar gjordes.12

Vid tidpunkten fér granskningen hade SFV dtta hemstillningar om att fa avyttra
marknadshyres- och bidragsfastigheter som vintade pa beslut av regeringen. SFV
vintade dven pa yttranden fran RAA i itta drenden om avyttring av SBM, sex
bidragsfastigheter och tvd marknadshyresfastigheter.193

Takten pa avyttringsarbetet paverkas ocksa av faktorer som ligger
utanfor SFV:s mandat

Enligt SFV finns det flera skil till att arbetet inte kommit lingre. Det finns till
exempel behov av en forbittrad samverkan med andra myndigheter for att underlitta
avyttringsarbetet. For det forsta innebir langa ledtider i form av andra myndigheters
svarstider en fordréjning i avyttringsprocessen. Det giller framfor allt Lantmiiteriets
handliggning av fastighetsbildningsirenden. Fér det andra kan andra myndigheter
avstyrka féreslagna avyttringar, vilket kan férdréja processen.19 SFV ska samrada
med andra myndigheter om myndigheterna bedoms ha ett behov av fastigheten eller
om fastigheten behovs for intressen som andra myndigheter bevakar. SFV ska ocksa
samrada med RAA och berorda linsstyrelser om fastigheter som har ett sddant
kulturhistoriskt virde att de bor skyddas. Om samsyn inte kan nds ska drendet
hinskjutas till regeringen fér bedémning.195

Linsstyrelser har motsatt sig avyttringar med hinvisning till de negativa
konsekvenserna som avyttringar kan fa for de kulturhistoriska virdena och for att

190 Medel for forsiljning av fastigheter kan inte disponeras av SFV utan redovisas mot inkomsttitel direkt in

pa statens budget.

Skriftligt underlag fran SFV, 2025-04-24.

192 Skriftligt underlag fran SFV, 2025-04-24.

193 Mejl fran foretridare for SFV, 2025-10-09.

194 Intervju med foretridare for SFV, 2025-02-10.

1959 och 14 §f forordningen (1996:1190) om 6verltelse av statens fasta egendom, m.m. Samréd ska ske om
fastigheten som ska avyttras ir ett statligt byggnadsminne eller ligger inom ett riksintresseomrade som
linsstyrelsen bevakar. Riksintressen giller geografiska omrdden som har utpekats dirfor att de innehaller
nationellt viktiga virden och kvaliteter. Boverket, "Riksintressen #r nationellt betydelsefulla omraden”,
hamtad 2025-07-03.

191
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allminhetens tillgang till platsen begrinsas.1% En avyttring av SBM till en annan
4dgare in staten innebir ocksi merarbete for linsstyrelsen, genom att objektet blir ett
sa kallat enskilt byggnadsminne som linsstyrelsen ska utova tillsyn 6ver.197

For att effektivisera avyttringsprocesser menar SFV ocksa att regeringen bor ge
myndigheten stérre mojligheter att fatta beslut om avyttringar. I dag ska avyttring av
fastigheter vars virde overstiger 20 miljoner kronor beslutas av regeringen. For
fastigheter dar forsiljningspriset évergar 75 miljoner kronor krivs riksdagens
godkinnande. SFV férordar att delegationsgrinsen bér ligga i linje med nivéerna for
att forvirva och investera i fastigheter, som &r upp till 40 miljoner kronor utan
regeringsbeslut.1%

Slutligen menar SFV ocksa att forordningen (2013:558) om statliga byggnadsminnen
forsvarar avyttring av SBM. Innan ett SBM overlats ska SFV redovisa skilen for
verlatelsen och inhimta RAA:s yttrande. Om RAA motsitter sig 6verlitelsen, krivs
regeringens medgivande. Ett SBM far inte 6verlatas om det finns risk for att det
kulturhistoriska virdet dirmed minskar.19

196 SFV, Redovisning av arbetet med avyttring och anpassning av bestandet, dnr. 1007/24, s. 10-12. Exempel pa
yttranden frén linsstyrelser 4r Linsstyrelsen i Visterbottens lin, Yttrande angaende statens planerade
avyttring av fastigheten Bergudden 1:1, Umed kommun, Viisterbottens lin, dnr. 8059-2023; Lansstyrelsen i
Stockholms lin, Yitrande Gver remiss avseende avyttring av fastigheten Venngarn 1:3, Sigtuna kommun, dnr
6859-2024; Linsstyrelsen i Stockholms lin, Samrad angaende avyttring av del av Vaxon 1:1, Vaxholms
kommun, idrendebeteckning 407-25218-2022.

197 3 kap. 1 § 2 stycket kulturmiljélagen (1988:950).

198 SFV, Redovisning av arbetet med avyttring och anpassning av bestandet, dnr. 1007/24.

199 Se 9 { forordningen (2013:558) om statliga byggnadsminnen.
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SFV:s uthyrning av lokaler

Sammanfattande iakttagelser

Granskningen visar att SFV:s hyresnivier fér marknadshyresfastigheter 6verlag ligger
nagot under jimforbar marknadsmissiga hyresnivier.

Vara huvudsakliga iakttagelser 4r foljande:

e Utgingspunkten fér SFV:s hyressittning for marknadshyresfastigheter och
bidragsfastigheter 4r marknadsmissiga villkor. Det finns ingen tydlig grins
mellan vad som 4r marknadsmaissig hyra och sa kallad skilig hyra. Skilig hyra
kan forekomma i undantagsfall.

e SFV har tydliga och enhetliga principer for att sitta hyra. En relativt stor andel
lokalhyresgister upplever dock att det ir otydligt pa vilka grunder SFV sitter
hyran. Méinga lokalhyresgister upplever ocksi att de har en svag
forhandlingsposition gentemot SFV.

e Det framkommer inga indikationer pa en évergripande nivé att SFV:s
hyresnivéer skulle vara oskiligt hoga eller oskiligt 1aga. SFV:s hyror for
marknadshyresfastigheter ligger nagot under vad som kan betraktas som
marknadsmissiga nivaer. Lokaler dir verksamheten ar starkt forknippad med
fastigheten har nagot hogre hyresnivaer 4n 6vriga marknadshyresfastigheter.

Operationaliserade bedomningsgrunder

e SFV ska sitta hyra for sina lokaler utifran tydliga och enhetliga principer.

e Nivan pa hyrorna ska vara vil avvigd i férhallande till savil marknaden som
lokalhyresgistens och fastighetens forutsittningar.

SFV:s process for att satta hyror ar delvis otydlig

SFV har tydliga och enhetliga principer for att sitta hyra. Marknadsmaissig hyra
anvinds generellt men skilig hyra kan férekomma i undantagsfall. Myndigheten
anvinder sig av flera killor som stod for faststillande av hyra. Lokalhyresgister kan
dock uppleva att det ir otydligt pa vilka grunder SFV sitter hyra.

Marknadsmassig hyra ar utgangspunkten for SFV:s lokaluthyrning,
men skalig hyra kan forekomma i enstaka fall

Huvudregeln ir att SFV ska hyra ut alla lokaler i marknadshyresfastigheter och
bidragsfastigheter p4 marknadsmissiga villkor, oavsett om lokalen hyrs ut till en
statlig myndighet, en kommun eller en enskild.2 Marknadsmissig hyra definieras

200 SFV, Riktlinje for upplatelse, dnr. 0005/22, 2022-06-03, s. 3. Undantaget 4r fastigheterna med
kostnadshyresmodell.
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som den mest sannolika hyran vid nyteckning av kontrakt mellan tvd oberoende
parter pa en dppen och fri hyresmarknad.20! Syftet med att i huvudsak ta ut hyra med
marknadsmaissiga villkor 4r att SFV inte ska subventionera vissa verksamheter
genom lag hyra och att lokalkostnader ska vara transparenta i statens budget.202

Sa kallad skilig hyra kan fésrekomma i undantagsfall, om en marknad saknas eller om
SFV bedomer att det inte gdr att hyra ut med marknadsmiissiga villkor. I dessa fall
kan SFV basera hyran pi méjligheten att fa tickning for vissa kostnader som
myndigheten har, till exempel driftkostnader. Det finns ocksa exempel pé att den
skiliga hyran 4r hogre 4n vad en hyra med marknadsmissiga villkor skulle vara. Det
beror pa att en hyra i linje med de marknadsmissiga hyrorna i omradet skulle vara
for lag for att ticka SFV:s kostnader for fastigheterna.203

Vad som utgor skilig hyra och var grinsen mellan en marknadsmissig hyra och en
skilig hyra gar, ar inte tydligt definierat eftersom spannet fér marknadsmissig hyra
ar stort. Om en hyra har satts pa marknadsmissig eller skilig grund framgar inte
alltid av avtalen. Det gir dock att utlisa i underlagen till avtalen, dir det framgar vilka
kostnader och éverviganden som SFV har beaktat i hyressittningen.20¢

5.2.2 SFV:s faststallande av marknadsmassig hyra baseras pa

jamforelser, anstalldas omdome och externa hyresvarderingar

SFV ska efterleva principerna om marknadsmissighet och likabehandling av
hyresgister. Det innefattar att myndigheten ska sitta hyror i enlighet med objektiva
marknads- och skilighetsbedémningar.205

SFV har flera killor som stod for bedémning av marknadsmissig hyra. Myndigheten
upphandlar hyresbedomningar fran tre virderingsbolag, vars bedomningar omfattar
storre delen av Sverige. Dessa skickas ut till fastighetsomradena fyra ganger om éret.
Andra killor dr ESV:s kontraktsforteckning for statliga myndigheters hyresavtal och
information frin lokala fastighetsigare avseende nytecknade avtal.206

I bedsmningen av hyresnivin ska dven kunskap fran den lokala marknaden samt den
enskilda lokalens skick, anvindning och lige vigas in i hyressittningen. SFV
anvinder jaimforelseobjekt for att uppskatta hyran pa den aktuella orten. For att hitta
rimliga jimforelseobjekt ska en lokal jaimféras med en liknande typ av lokal. Vilken
typ av verksamhet som bedrivs i lokalen ska inte tillmitas betydelse i hyressittningen.
Lokalernas lige, storlek, utformning och standard bor ocksa i grova drag vara
likviirdiga. Om ovanstiende inte ricker kan extern kompetens i form av ett
hyresvirderingsforetag anlitas for hyresvardering.207

201 SOU 2011:31, s. 273.

202 SFV, Arsrzduvisning 2024, 2025, s. 11.

203 Intervju med foretridare fér SFV, 20025-06-19.

204 Intervju med foretridare fér SFV, 20025-06-19.

205 SFV, Policy upplatelser, dnr. 0004/21, 2021-04-14, s. 2.

26 SFV, Riktlinje for upplatelser, dnr. 0005/22, 2022-06-03.

27 SFV, Rutin for upplitelse, dnr. 0006/22, 2022-06-03, s. 5-7.
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I och med att ménga av SFV:s fastigheter 4r unika kan det vara utmanande att sitta
en marknadsmissig hyra, och virderingsunderlagen ir inte alltid tillrickliga. De
utgor en aggregerad bedémning av hyresnivan for ett omrade, och tar inte hinsyn till
skicket pa den specifika lokalen som ska hyras ut. SFV:s riktlinjer betonar dirfér
ocksa vikten av de anstilldas professionella omdéme.208

5.2.3 Vissa av SFV:s lokalhyresgaster har svart att agera som aktorer pa
en oppen marknad

Sedan SFV bildades har ett antal utredningar diskuterat om marknadsmissig hyra ar
lampligt att tillimpa for vissa lokalhyresgister och byggnader i SFV:s bestand.209
Anledningen ir att vissa av SFV:s lokalhyresgister saknar eller har begrinsade
mojligheter att siga upp sitt hyreskontrakt och flytta for att fa en ligre hyra.
Lokalhyresgisternas bundenhet till lokalerna innebir att de inte kan agera som om de
befinner sig pa en 6ppen marknad. Vissa fastigheter ir speciella och unika till sin
karaktir genom att de 4r byggda och/eller har anpassats foér verksamheten som
bedrivs i dem. Det giller till exempel linsstyrelser, i och med att landshovdingen ir
skyldig att bo i en anvisad tjinstebostad.21® Det giller ocksa vissa kultur- och
museiverksamheter.211

En majoritet av lokalhyresgisterna som svarat pa enkiten anser sig ha en svag
forhandlingsposition i forhallande till SFV (63 procent). Fér myndigheter 4r andelen
54 procent. Fér gruppen regionala och kommunala organisationer, dir manga
bedriver besoksverksambhet, ir andelen 65 procent. Lokalhyresgister som anser sig
vara bundna till lokalerna anser sig ha en dnnu svagare férhandlingsposition. Av
dessa uppfattar 69 procent att de har en svag férhandlingsposition gentemot SFV.
Av de lokalhyresgister som anser att de har majlighet att flytta uppfattar 52 procent
att de har en svag férhandlingsposition. Det dr dock viktigt att papeka att
hyresgisternas egen uppskattning av svarighet att flytta inte nodvandigtvis motsvarar
faktisk bundenhet till lokalerna. Respondenten kan ocksa ha vigt in den kostnad och
det produktionsbortfall som en flytt kan innebira.

5.2.4 SFV:s process och principer for hyressattning inte alltid tydlig for
lokalhyresgéasterna
Fréan ett lokalhyresgistperspektiv 4r det viktigt att veta pa vilka grunder hyresvirden
sitter hyran, for att kunna bedéma om hyran ir rimlig och fér att kunna forhandla
om hyran. Det giller sirskilt fér SFV som ofta har langa hyresférhallanden med
hyresgister som ofta saknar méjlighet att byta lokaler.

208 SFV, Rutin for upplatelse, dnr. 0006/22, 2022-06-03, s. 5.

209 Se SOU 1996:187; SOU 1997:96; Riksdagens revisorer 1995/96:RR11; Riksdagens revisorer, 2001/02:RR12;
SOU 2004:28; 2008/09:RFR13; SOU 2010:92; SOU 2011:31; SOU 2013; SOU 2020:76; Ds 2024:32.

21026 § forordningen (2017:868) med lansstyrelseinstruktion.

21 SOU 2011:31, 5. 124,
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En relativt stor andel av SFV:s lokalhyresgister uppfattar att det ir otydligt pa vilka
grunder SFV sitter hyran. Andelen lokalhyresgister som anser att grunderna for
hyressittning 4r tydliga respektive otydliga ar lika stor, cirka 40 procent. "Vet ej” ir
ocksd ett relativt vanligt svarsalternativ, vilket delvis kan férklaras av att
hyresférhandlingar ir en sillanhindelse.

En bidragande orsak till hyresgisters uppfattning att hyressittning ér otydlig 4r att det
for vissa fastigheter dr en utmaning att hitta relevanta jimférelseobjekt. I vara
intervjuer framhaller hyresgister att det for bland annat kulturfastigheter kan vara
svart att hitta liknande lokaler som ér relevanta fér att bedoma om hyresnivan dr
rimlig.212 De jaimforelseobjekt som anvinds kan ocksd vara andra objekt som forvaltas
av SFV. Vissa hyresgister kan ocksa vara kritiska till de jamftrelseobjekt som SFV
valt som underlag f6r hyressittning. Till exempel Domstolsverket har identifierat
andra jimforelseobjekt och latit géra en egen undersékning av vad en
marknadsmissigt grundad hyra bor vara.213

5.2.5 SFV har utvecklat sin uppféljning av hyresavtal efter kritik fran

5.3

internrevisionen

En aspekt av att tillimpa marknadsmissiga villkor 4r att bedéma om villkor i
hyresavtal som gar ut behéver omférhandlas. SFV:s internrevision bedémde 2023 att
myndigheten behévde utveckla uppféljningen inom hyresprocessen. Bland annat
kritiserade internrevisionen att det inte gick att f6lja upp varfor avtal som lopte ut inte
omférhandlades.214

SFV har efter rapporten infort ett system dir fastighetsomradena ska motivera varfor
avtal inte sigs upp och omférhandlas. Det finns flera anledningar till att SFV viljer
att lata ett avtal 16pa vidare utan omférhandling. Det vanligaste dr att avtalet bedoms
ha marknadsmissiga villkor. Det kan i vissa fall ocksa handla om att det berérda
fastighetsomradet pa grund av tidsbrist behover prioritera vilka avtal som behover
omférhandlas. Ytterligare skil kan vara att avtalsvirdet 4r sa lagt att det inte &r virt
den tidsinsats som SFV skulle behova ligga pa férhandlingen.21s

SFV:s hyror ligger generellt under marknadshyresnivaer

Nivan pa SFV:s hyror for lokaler i marknadshyresfastigheter ligger sammantaget
under vad som kan betraktas som marknadsmissig hyra. Aven SFV:s hyror for
lokaler i fastigheter dir hyresgisterna bedriver verksamhet som ir starkt férknippad
med lokalen ir generellt nigot ligre 4dn det jimférelsematerial som vi utgatt fran.
Hyrorna f6r denna grupp ér dock nigot hogre jimfort med totalen av
marknadshyresfastigheter.

212 Sammanstillning av intervjuer med lokalhyresgister, 2025-04-02.

23 Domstolsverket, "Nyttjande av statligt dgda lokaler”, dnr DOV2024/1227.

24 SFV, Internrevisionens arsrapport 2023. Rapport infor styrelsens bedsmning av ISK 2023, dnr. 3448/22, s. 3.
15 SFV, Tertialrapport T2 2004, dnr. 0475/23, s. 29. Fixa
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Det 4r viktigt att poingtera att det inte finns nagon fastslagen niva fér vad som 4r
marknadsmissig hyra i ett omrade. I och med att marknadsmissig hyra baseras pa
tillgang och efterfragan ar den foranderlig och justeras kontinuerligt. Var analys
baseras pa en jimforelse av SFV:s hyror for marknadshyresfastigheter med ESV:s
rikthyror fér sju geografiska rikthyresomraden.216

SFV:s hyror fér marknadshyresfastigheter ligger nagot under
nivaerna for marknadsmassig hyra

Nivan pa SFV:s hyror for lokaler i marknadshyresfastigheter ligger sammantaget
under nivan fér marknadsmissiga hyror. Det giller for bade statliga och enskilda
lokalhyresgister. Vér analys visar att medianhyran for SFV:s lokaler generellt 4r ligre
an ESV:s rikthyror. Runt 75 procent av SFV:s hyror ligger under rikthyran for respektive
omrade. I ett omréide ligger dock SFV:s hyror i linje med rikthyran (omrade 6).

Generellt 4r det stor spridning av SFV:s hyror i samtliga rikthyresomraden. Det giller
sdrskilt i Stockholm innanfér tullarna dar arshyran ér cirka 500-8 500 kronor per
kvadratmeter. Det kan forklaras av att fastighetsbestindet i omradet dr bade stérre
och mer varierat 4n i 6vriga omraden.217

De sju geografiska rikthyresomradena ir:

Stockholm innanfér tullarna

Stockholm utanfér tullarna, Solna och Sundbyberg
Danderyd, Goteborg, Linkoping, Malmg, Nacka och Uppsala
Storre stider samt vissa kommuner i Stockholms lin

Ovriga kommuner 1 (23 kommuner)

Ovriga kommuner 2 (37 kommuner)

N o ok e =

Ovriga kommuner 3 (resterande kommuner).218

Diagram 2 visar hur hyrorna férdelas i rikthyresomradena. De gula markérerna i
diagrammet ir nivan fér ESV:s rikthyror 2024, strecket i “1adan” 4r medianen av
avtalsnivierna medan hela ladan representerar de mittersta 50 procenten av avtalen.

216 ESV:s rikthyror avser totalhyra per kvadratmeter, exklusive hushallsel och fastighetsskatt, for moderna
kontorslokaler i si kallat B-lige. Med B-lige menas ett lige som ligger i anslutning till, men inte mitt i, de
mest centrala ligena for orten. Vi redovisar dirfér ingen analys for bidragsfastigheterna, i och med att de i
stor utstrickning inte &r moderna kontorslokaler. Se metodbilaga for fordjupad diskussion om metodval
och genomférande.

217 Uppgifter fran SFV:s avtalsregister, 2024-11-13.

218 Ekonomistyrningsverket, "Rikthyror”, himtad 2025-05-15. Kommuner med liknande
marknadshyresnivaer tillhér samma rikthyresgrupp.
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Diagram 2 SFV:s hyror (arshyra i kronor per kvm) for marknadshyresfastigheter i relation till
ESV:s rikthyror
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Kalla: Riksrevisionens sammanstallning av drshyror/kvm baserat p4 SFV:s avtalsregister och ESV:s rikthyror for
2024.

I denna granskning framkommer siledes inga indikationer pa en évergripande niva
att SFV:s hyror skulle vara oskiligt hoga. Men resultaten ska tolkas med viss
forsiktighet. ESV:s rikthyror utgar fran att lokalerna ligger i anslutning till, men
utanfor, omridets eller kommunens mest centrala lige. SFV:s fastigheter ligger ofta i
mer attraktiva och efterfrigade ligen.2!? Analysen av hyresnivierna tar dock inte
hinsyn till skicket pa lokalerna som hyrs ut eller till andra avtalsvillkor. Att SFV:s
hyresnivier ligger under marknadshyresnivaer kan delvis forklaras genom det
fastighetsbestind som SFV har. Vissa av SFV:s lokaler ligger i skyddade fastigheter,
vilket begransar mojligheterna till hyresgéstanpassningar.

De sirskilda forutsittningarna for bestandet ar sarskilt patagliga for
bidragsfastigheterna, vilket 4r anledningen till att det inte varit relevant att inkludera
dem i jimforelsen. En separat analys visar dock att hyresnivierna sammantaget for
bidragsfastigheterna ligger under nivierna for marknadshyresfastigheterna. Det
giller bade inklusive och exklusive fastigheter inom den kungliga dispositionsritten.

Vira resultat ligger i linje med en undersékning av museernas lokalkostnad som
genomfdrdes under 2025. Den visar att det inte har fsrekommit nagon generell
langsiktig ckning av lokalkostnadernas andel av anslagen for de statliga museerna,
som ofta har SFV som hyresvird.220 Sedan 2011 har statliga museers lokalkostnader

29 Uppgifter fran SFV:s avtalsregister, 2024-11-13.
20 Kulturanalys och RAA, Museernas lokalkostnader, Faktablad 2025:1.
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som regel utgjort 20-25 procent av de totala kostnaderna.2! Det innebir oftast inte att
lokalkostnaderna har statt stilla, utan att andra kostnader har okat i samma grad.
Undersékningen tar dock inte hansyn till om lokalkostnaderna hallits nere genom
mindre ytor och ligre standard pd museernas lokaler, eller genom eftersatt
underhall.222

Var analys visar att SFV:s hyror for lokaler i fastigheter dir hyresgisterna bedriver
verksamhet som ir starkt forknippad med lokalen 4r nagot hogre jimfort med totalen
av marknadshyresfastigheter. Det handlar exempelvis om lokaler for
museiverksamhet, residens fér landshoévdingar och huvudbyggnader for vissa
universitet. Skillnaden ir dock liten. Medan den genomsnittliga kvadratmeterhyran
for alla lokaler i marknadshyresfastigheter 4r 1 921 kronor uppgér den for lokaler dir
hyresgisterna bedriver verksamhet som 4r starkt férknippad med lokalen till

2 241 kronor. Av diagram 3 framgar att medianhyran ir hogre i samtliga grupper
forutom i rikthyresomrade 6. Aven for denna grupp 4r dock hyresnivderna generellt
négot ligre 4n ESV:s rikthyror.223

Diagram 3 SFV:s hyror (arshyra i kronor per kvm) for hyresgéster som har verksamhet som &r
bunden till lokaler i marknadshyresfastigheter i relation till ESV:s rikthyror
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Kalla: Riksrevisionens sammanstallning av 4rshyror/kvm baserat p4 SFV:s avtalsregister och ESV:s rikthyror for
2024.

21 Med centralmuseer menas de statliga museimyndigheterna och de stiftelser med museiuppgifter som
finansieras med anslag under utgiftsomradet 17, ap 8:1 och 8:2.

222 Kulturanalys och RAA, Museernas lokalkostnader, Faktablad 2025:1.

223 Baseras pa Riksrevisionens Klassificering av offentliga hyresgister (myndigheter, regioner och
kommuner) och den verksamhet som bedrivs i lokalen, till exempel musei- och kulturverksamhet.
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Regeringens styrning

Sammanfattande iakttagelser

Granskningen visar att regeringens styrning kunde varit tydligare och mer strategisk.
Regeringen har inte foljt upp avkastningskravets utformning och det saknas en
langsiktig styrning av SFV:s kulturmiljéuppdrag.

Viara huvudsakliga iakttagelser ir foljande:

Regeringen har inte sett 6ver modellen fér avkastningskravet pa SFV sedan
modellen inférdes 2015. Berikningen av avkastningskravet utformades bland
annat utifrin antagandet att SFV skulle lanefinansiera sina investeringar. SFV
har pa senare ar, pa grund av den goda intiktsutvecklingen och det starka
resultatet, i hog utstrickning anvint egna medel for att finansiera sina

investeringar.

SFV:s resultat har arligen blivit visentligt starkare 4n avkastningskravet, frimst
eftersom hyresnivderna pa marknaden genererar hoga intikter. Regeringens
krav pé inleveranser av kapital till statens budget har linge varit lagt, vilket
bidragit till att myndighetens myndighetskapital vuxit till 7,9 miljarder kronor.

Antal mal och aterrapporteringskrav avseende SFV:s kulturmiljsuppdrag har
minskat i regleringsbreven. Regeringens styrning har under de senaste aren
fokuserat pa att ge SFV i uppdrag att anpassa och avyttra delar av bestindet som
ett sitt att minska kostnaderna. Regeringen har iven tillfilligt utokat anslaget
till bidragsfastigheterna. Det saknas dock en langsiktig ekonomisk 16sning for
bidragsfastigheterna.

Regeringen har foljt upp konsekvenserna av SFV:s hyresmodeller och fattat
beslut om att avskaffa modellen med kostnadshyra.

Operationaliserade bedomningsgrunder

Regeringen bor utforma avkastningskravet och 16pande félja utvecklingen s att det
reflekterar de forutsittningar som SFV:s verksamhet har.

Regeringen ska ge SFV forutsittningar for att férvalta statens kulturhistoriskt
virdefulla fastigheter i linje med de riktlinjer och den strategi som riksdagen har
beslutat.

Regeringen ska f6lja upp konsekvenserna av SFV:s hyresmodeller och vidta limpliga
atgirder nir brister identifieras.
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Modellen for avkastningskravet utformades 2015 och har
inte setts Over sedan dess

Den nuvarande modellen for avkastningskravet utformades 2015 och har inte setts
over sedan dess. Modellen som regeringen valde baseras bland annat pé att SFV
lanefinansierar sina investeringar. Myndigheten anvinder dock alltmer egna medel
for investeringsverksamheten varfor lanen blivit ligre 4n férvintat. Detta har varit
mojligt genom att SFV:s resultat under flera ar har 6verstigit avkastningskravet i
storlek. Det innebir att det successivt ackumuleras ett skande myndighetskapital.

SFV:s marknadsmassiga verksamhet kraver en mer omfattande
styrning och uppféljning

SFV:s marknadsmissiga verksamhet gor att regeringens styrning av myndigheten till
viss del kan liknas vid det dgaransvar som den har for statens fastighetsforvaltande
aktiebolag.

Utéver ordinarie styrning genom instruktion, regleringsbrev och myndighetsdialog
innefattar regeringens styrning av SFV ett avkastningskrav. Det reglerar att en
bestimd del av SFV:s ekonomiska 6verskott arligen fors till statens budget. Enligt
riksdagens riktlinjer till fastighetsreformen 1991 bér avkastningskravet sa langt som
mojligt vara marknadsmissigt och motsvara vad som giller f6r privata
fastighetsforvaltande bolag.22¢ Avkastningskravet giller inte verksamhetsgrenarna
bidragsfastigheter eller jord och skog som saknar avkastningsférmaga eftersom de
inte 4r belanade.

Modellen f6r avkastningskravet baseras pa att SFV lanefinansierar
investeringar med lan hos Riksgalden

Modellen fér regeringens avkastningskrav pa SFV har genomgitt vissa justeringar
sedan fastighetsreformens inférande. Sedan 2015 baseras avkastningskravet
storleksmissigt pa myndighetens 1an hos Riksgilden. Beridkningen av
avkastningskravet utgar frin en bas om 30 procent av SFV:s genomsnittliga lan, med
en arlig justering som baseras pd Riksgildens avkastnings- och utliningsrinta.
Dirutdver tillkommer en riskpremie om 2,5 procentenheter.22

I modellen som anvindes fére 2015 var avkastningskravet baserat pa SFV:s
myndighetskapital 226 Myndighetskapital 4r det ackumulerade 6verskott som uppstar
nir SFV far intikter 6ver fran sin avgiftsfinansierade verksamhet, det vill siiga
hyresverksamheten. Nivin pa avkastningskravet omprévades fore 2015 arligen utifran
myndighetens aktuella soliditet, det vill siga det redovisade myndighetskapitalet i

24 Prop. 1991/92:44, bet. 1991/92:FiUS, prot. 1991/92.

25 Mejl fran foretridare for Finansdepartementet, 2025-01-17.

26 SFV:s myndighetskapital bestar av redovisat statskapital, balanserad kapitalforindring i avgiftsfinansierad
verksamhet och kapitalférandring enligt resultatredovisningen. Se till exempel SFV, Arsredovisning 2024,
2025, 5. 92.
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relation till den totala summan av myndighetens tillgingar eller skulder och eget
kapital.

Utredningen Férsvarsfastigheter i framtiden (SOU 2013:61) analyserade
avkastningskrav pé fastighetsforvaltande myndigheter och limnade ett sirskilt
uppdrag till ESV.I rapporten Overldtelse av forsvarsfastigheter och faststallande av
avkastningskrav — underlag till Forsvarsfastighetsutredningen (ESV 2013:33) aterkom ESV
med en analys och forslag pa berikningsmodell. Modellen fér avkastningskravet togs
fram utifran att modellen skulle vara dndamalsenlig for bade SFV och
Fortifikationsverket. Utredningens forslag ligger till grund f6r dagens modell for
avkastningskrav.

ESV tog fram olika alternativ i sin utredning som féregick beslutet om
avkastningskravets utformning. Enligt ESV var det en méjlighet att utgd fran olika
baser for att faststilla avkastningskravets storlek. I rapporten diskuterades
myndighetskapitalet, omsittningen, det budgeterade 6verskottet eller linen i
Riksgilden som alternativ. ESV bedémde att det myndighetskapital som finns i statlig
myndighet inte bor jimstillas med det egna kapitalet i ett foretag. Utifran olika
overviganden landade ESV i att foresla 1an i Riksgilden som bas for
avkastningskravet, bland annat eftersom behovet av likviditet i verksamheten
bedomdes tillgodoses genom att myndigheter far tillgang till en rintekontokredit i
Riksgilden. Myndigheter behéver inte heller ha egna medel f6r investeringar
eftersom investeringar finansieras med lan i Riksgilden.227

SFV anvander i hog utstrackning egna medel for investeringar

Under senare ar har SFV, inte minst pa grund av ett starkt resultat, i hog grad kunnat
anvinda egna medel for att finansiera sina investeringar. Det innebir att
myndigheten ocksa nyttjar mindre av sin lineram hos Riksgilden 4n vad som annars
vore fallet.

Under de tre senaste aren har SFV kunnat amortera mer pa de sammanlagda lanen
4n vad man lanat upp for nya investeringar. Ocksa under tidigare ar har
amorteringarna pa lanen legat pa en hog nivé, vilket majliggjordes av den starka
resultatutvecklingen. I genomsnitt under perioden 2015-2024 6versteg
amorteringarna storleken pa den nya upplaningen.

Vid utgdngen av 2024 hade SFV lan pd 12,1 miljarder kronor, vilket motsvarar
80 procent av laneramen pa 15,2 miljarder kronor. Det ir en successiv minskning
frén de 88 procent av lineramen som nyttjades 2015.228 En 6versikt av utvecklingen

27 ESV, Overlatelse av f fastigheter och dllande av avk krav — underlag till
Forsvarsfastighetsutredningen, 2013 s. 34; SOU 2013:61. Modellen som 1nt'roducerades 2015 bygger i
huvudsak pd en rapport frain ESV som togs fram pa uppdrag av utredningen Férsvarsfastigheter i
framtiden. Det nya avkastningskravet kom att bli likadant utformat fér SFV som for Fortifikationsverket,
statens andra stora fastighetsférvaltande myndighet.

28 Sammanstillning av uppgifter frin SFV:s arsredovisningar 2015-2024.
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for SFV:s 1an i Riksgilden, relationen mellan egna medel och nyupplaning samt
utnyttjandet av laneramen med mera 2015-2024 visas i tabell 4.

Tabell 4 Lan i Riksgalden 2015-2024 (miljoner kronor)

2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015

Beviljad 15200 15200 15200 15200 15200 15200 15200 15200 14300 13600
laneram

Ingéende 10871 10871 11391 11391 11391 11191 11191 10691 10141 10341
balans lan,
bundet

Ingéende 1468 1803 1803 1803 1804 1804 1804 1806 1805 1671
balans,

investering

rorligt

Arets nya/ 1280 1400 1250 1455 1480 1695 1081 2124 1581 1884
omsatta lan

Arets 1530 1734 1770 -1450 -1481 -1480 -1081 -1602 -1030 -1950
amortering/
omsatta lan

Summa lan i 12089 12339 12759 13279 13274 13275 13060 13060 12537 11986
Riksgalden

Amortering 120% 124% 142% 100% 100 % 87 % 100 % 75 % 65% 104 %
som andel av

arets nya/

omsatta l&n

Summa lan 80 % 81% 84% 87% 87% 8% 86% 86% 88% 88%
som andel av
laneram

Kalla: SFV:s arsredovisningar 2015-2024.

Enligt féretriadare for SFV ir det rationellt att anvinda egna medel for investeringar
nir de finns tillgingliga. Myndigheten har under senare r haft en god likviditet och
vill undvika att ha for mycket medel pa sitt rintekonto. Dessutom kan myndigheten
genom att anvinda egna medel undvika delar av den administration som féljer av lin
hos Riksgilden.229

Av SFV:s senaste drsredovisning framgar det vidare att endast cirka 16 procent av
myndighetskapitalet finns tillgingligt som likvida medel, frimst pa rintekonto hos
Riksgilden.230 Ovriga medel som inriknas i myndighetskapitalet 4r bundna i
verksamheten genom gjorda investeringar.

Regeringen har ingen generell hallning i hur SFV ska finansiera sina investeringar.
Tidigare fanns ett mal om att SFV:s nyinvesteringar skulle lanefinansieras, men detta
krav togs bort ur regleringsbrevet 2012. Det borttagna kravet var enligt
Finansdepartementet sannolikt en anpassning till kraven i budgetlagen (2011:203).231

229 Intervju med foretridare for SFV, 2025-04-11.
20 SEV, Arsredovisning 2024, 2025, s. 71
21 Intervju med foretridare for Finansdepartementet, 2025-03-11.
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Regeringen har sedan introducerandet av nuvarande modell fér SFV:s
avkastningskrav 2015 inte gjort ndgon éversyn av dess utformning. Féretridare for
Finansdepartementet framhaller dock att det finns en 16pande diskussion inom
Regeringskansliet om nivan eftersom avkastningskravet uppdateras drligen.232

Hoga hyresintakter och starka resultat medfor ett
avkastningskrav utan stérre funktion

Avkastningskravet har ingen direkt styrande funktion fér SFV:s verksambhet, eftersom
SFV:s resultat tydligt verstiger avkastningskravet. Det beror pa att nivin pa
myndighetens intikter fran marknadsmaissiga hyror under senare ar legat hogt, i
forhallande till kostnader for drift och underhall.

SFV har over tid byggt upp ett stort ackumulerat éverskott fran sin
fastighetsforvaltning. Det har inneburit att myndighetens soliditet har blivit hogre.
Soliditet 4r redovisat myndighetskapital i relation till den totala summan av
myndighetens tillgangar eller skulder och eget kapital.

Det fors for nirvarande inga diskussioner mellan Finansdepartementet och SFV om
myndighetskapitalet. Regeringen kan besluta om extra inleveranser till statens budget
om den finner att SFV:s myndighetskapital ir eller blir hogre dn 6nskvirt.

En inleverans skulle minska den teoretiska risken for att det stora
myndighetskapitalet medf6r en ineffektiv férvaltning hos SFV. Det skulle dock inte
uppstd ndgot utrymme f6r andra utgifter eller reformer pa andra omraden i den
statliga verksamheten om delar av det uppbyggda myndighetskapitalet hos SFV
aterfordes till statens budget som en extra inleverans.

Avkastningskravet har ingen styrande funktion av SFV, bland annat
eftersom hyresintakterna utvecklats starkt

Kravet pd SFV att sitta marknadsmissiga hyror, i kombination med att
marknadsmissiga hyror har legat hogt under ett antal ar, gor att avkastningskravet
inte utgdr ett mal for vilket ekonomiskt resultat myndigheten ska na.233 Nivan pa
avkastningskravet reglerar endast hur mycket medel som SFV ska leverera in till
statens budget oberoende av myndighetens resultat, i och med att modellen baseras
pa SFV:s lan hos Riksgilden. SFV:s ekonomiska resultat for ett ar utgors av
skillnaden mellan & ena sidan intikter fran hyror och 4 andra sidan kostnader for drift
och underhall, avskrivningar samt finansiella poster.23+

232 Intervju med foretridare for Finansdepartementet, 2025-03-11.
23 SEV, Arsredovisning 2024, 2025, s. 34.
24 Skriftligt underlag fran SFV, 2025-09-22.
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Avkastningskravet ger diremot SFV visst stod vid investeringsbedémning, eftersom
avkastningskravet paverkar vilken kalkylrinta som anvinds vid

investeringsbedémningen. 235

SFV:s resultat har sedan 2015 6vertriffat avkastningskravets nivd med god marginal.
I kronor har avkastningskravet pd SFV i genomsnitt varit knappt 120 miljoner kronor
per ar sedan modellen inférdes 2015.236 Det genomsnittliga arliga resultatet under
samma period har uppgitt till drygt 720 miljoner. Diagram 4 visar relationen mellan
myndighetens resultat och inleveranser till statens budget. Virt att notera ar att
myndighetens éverskott fran forsiljningar inte syns i diagrammet. Myndigheten far
inte disponera inkomsten fran férsiljning. Inkomsterna redovisas dirfor direkt in pa
statens budget.23”

Diagram 4 SFV:s resultat och inlevererat avkastningskrayv, 2015-2024

Miljoner kronor
1000

800

600

400

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

M |nlevererat avkastningskrav M SFV:s resultat, inkl. inleverat avkastningskrav

Anm.: Ar 2022 kostnadsférdes nedlagda kostnader som inte kunde redovisas som tillgang i projekt Rosenbad
och kvarteret Lejonet. De uppgick till drygt 250 miljoner kronor. Underlag frén SFV, 2025-09-22.
Kalla: SFV:s arsredovisningar 2015-2024.

SFV:s myndighetskapital och soliditet har 6kat

SFV:s hyresintikter har under senare dr varit hogre 4n kostnaderna fér drift och
underhill, varfér myndigheten fatt ett ekonomiskt 6verskott i sin verksamhet.
Resultatet for 2024 var 727 miljoner kronor. Det ligger i linje med myndighetens
genomsnittliga resultat sedan 2015, som varit drygt 720 miljoner, som nimnts

255 Mejl frén foretridare for SFV 2025-10-03. Kalkylrinta, vilken ofta ocksd benimns diskonteringsriinta eller
avkastningskrav, 4r den rinta som anvinds for att nuvirdesberikna framtida avkastningar.

236 Riksrevisionens sammanstillningar av uppgifter frin SFV:s drsredovisningar.

237 Inkomsterna levereras in pa inkomsttitel 2215, Inlevererat 6verskott av statens fastighetsforvaltning.
Inkomsttitel dr en post pd inkomstsidan i statens budget dir myndigheten redovisar sidana statliga
inkomster som den inte sjilv far disponera. ESV, "Inkomster som redovisas mot inkomsttitel”, himtad
2025-08-26.
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tidigare. En bidragande orsak till det ekonomiska éverskottet 4r de generellt hoga
marknadspriserna inom fastighetsbranschen och indexregleringen av hyresavtal 238
Ytterligare en delforklaring till de goda resultaten under senare ar ir att myndigheten
sedan 2016 tillimpar ett annat sitt att redovisa tillgdngar.23

Overskotten har bidragit till att SFV:s myndighetskapital har vixt under senare ar och
det uppgick vid utgangen av 2024 till 7,9 miljarder kronor.240

Att SFV:s myndighetskapital vixt har i sin tur inneburit att SFV:s soliditet
kontinuerligt 6kat. Fér 2024 uppgick soliditeten till 36,5 procent, att jimfora med
13,8 procent 2015.241 Regeringen har inte satt nigot mél {or vilken soliditet SFV bor
striva efter. Ett sidant mal har tidigare funnits i myndighetens regleringsbrev, och
har i regel syftat till att myndighetens soliditet bér minska.242

Granskningen har inte visat att det stora myndighetskapitalet medfért nagon
ineffektivitet i SFV:s verksamhet, men i teorin kan en hég soliditet i kombination
med stora avgiftsintikter (till exempel hyror) medféra en problematik med ligre
kostnadsmedvetenhet och mindre effektiv verksamhet.243

Fa inleveranser vid sidan av avkastningskravet

Regeringen f6ljer myndighetskapitalets utveckling. Det fors for nidrvarande inga
diskussioner mellan Finansdepartementet och SFV om myndighetskapitalet eller
utformningen av avkastningskravet.24

Trots att inleveranserna fran avkastningskravet under manga ar varit visentligt
mindre 4n SFV:s resultat har regeringen vid fa tillfillen begirt in ytterligare
inleveranser av kapital. Ar 2010 genomfsrde SFV en inleverans till statskassan pa
200 miljoner kronor.24s Sedan 2017 gér SFV ocks4 drligen en mindre inleverans om
drygt 1,3 miljoner kronor till den nationella digitala infrastrukturen.246

Att regeringen beslutar om en extra inleverans till statens budget ir ett sitt att
hantera en soliditet som bedéms som alltfér stor. Det bér dock poingteras att en extra
inleverans inte genererar ett dkat finansiellt sparande eller skapar nagot nytt
reformutrymme i den statliga budgeten. En extra inleverans skulle paverka statens

28 SFV, Arsredovisning 2024, 2025, s. 34. Indexreglering innebir att hyran justeras med en avtalad procent av
konsumentprisindex (KPI).

239 [ och med att myndigheten sedan 2016 tillimpar sa kallad komponentredovisning klassificeras en
betydande del av de atgirder som tidigare klassificerades som underhallskostnader numera som
investeringar. De redovisas didrmed som anliggningstillgingar i balansrikningen.

240 Varav 904 miljoner kronor utgdrs av ej avkastningspliktigt statskapital som tillfsrdes SFV nir
myndigheten bildades.

241 Sammanstillning av uppgifter frin SFV:s arsredovisningar 2015-2024.

242 Ar 2004 var malet 35 procent, 2005-2006 var malet 30 procent och 20072008 var malet 25 procent. Sedan
2009 finns inget mal.

243 Se till exempel Riksrevisionen, Rakna med mindre — den arliga omrakningen av myndigheternas anslag, 2022,
s. 48 dir problematiken gillande just avgiftsfinansierad statlig verksamhet diskuteras.

244 Intervju med foretridare for Finansdepartementet, 2025-03-11.

Skriftligt svar fran SFV, 2025-04-11.

246 Levereras in p4 inkomsttitel 2811, Ovriga inkomster av statens verksamhet.
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budget, budgetsaldot och lanebehovet i och med att inleveransen redovisas
kassamissigt det dr den inkommer. En extra inleverans paverkar diremot inte
nationalrikenskaperna som ir det redovisningssystem som &r grunden fér de
offentliga finanserna och det som overskottsmalet utvirderas utifran.2+’

I nationalrikenskaperna medriknas 16pande de intikter, utgifter och eventuella 6ver-
eller underskott som SFV gor.28

Styrningen och uppféljningen av SFV:s kulturmiljouppdrag
har andrats over tid

Antal mél och aterrapporteringskrav avseende SFV:s kulturmiljsuppdrag har minskat
i regleringsbreven, vilket férsvarar uppfoljningen av maluppfyllelse inom omradet.
Regeringen har under senare ir gett uppdrag avseende anpassning och avyttring av
bestandet i syfte att minska kostnaderna. Anslaget till bidragsfastigheterna har ocksa
utokats for 2024-2026.

Ingen tydlig styrning och uppféljning av SFV:s kulturmiljouppdrag
I instruktionen for SFV aterfinns inget tydligt uppdrag avseende férvaltningen av
kulturmiljder. Regeringen har framfér allt anvint de arliga regleringsbreven for att
sitta mal avseende SFV:s kulturmiljérelaterade uppdrag.

I samband med en 6versyn av SFV:s regleringsbrev 2019 minskade antalet mal och
aterrapporteringskrav avseende SFV:s kulturmiljsuppdrag. Milet ”Fastigheternas
virden, inklusive kulturmiljé- och naturmiljovirden, ska bevaras, anvindas och
utvecklas pa en for dgaren och brukaren langsiktigt limplig niva” dndrades till att
hinvisa till virden” generellt. SFV:s dterrapporteringskrav kopplat till de nationella
kulturmiljomalen togs bort. Andringarna genomfsrdes som en del av en generell
ambition om att minska antal mal och aterrapporteringskrav i myndigheternas
regleringsbrev.24 Aterrapporteringskrav for andra nationella mal har kvarstatt efter
2019, namligen hur SFV ska verka for att uppfylla de nationella miljékvalitetsmalen,
milen i Agenda 2030 och det nationella malet for arkitektur, form och design.250

Sedan 2019 har styrningen av SFV:s kulturmiljsuppdrag frimst fokuserat pa
aterrapporteringskrav och sirskilda uppdrag som #r kopplade till
Kulturfastighetsstrategin. Regeringen har gett SFV och RAA i uppdrag att under 2025
tillsammans utvirdera genomférandet av strategin.?s! Utvirderingen kommer bland

247 Nationalrikenskaperna sammanstills av Statistiska centralbyran och ger en sammanfattande beskrivning
av den svenska ekonomins omfattning, struktur och utveckling. Overskottsmalet ar ett mal for den
offentliga sektorns finansiella sparande som faststills av riksdagen.

28 Mejl fran foretradare for Statistiska centralbyran, 2025-08-22.

29 Intervju med foretridare for Finansdepartementet, 2025-03-11.

250 Sammanstillning av uppgifter frin SFV:s arsredovisningar 2019-2024.

21 Riksantikvarieimbetet dr huvudansvarig fér uppdragets redovisning. Uppdraget ska rapporteras den
15 december 2025. Regeringsbeslut Ku2024/00658, Ku2024/01275 (delvis), Ku2024/01303;
Regeringsbeslut Fi2023/03284 (delvis).
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annat att behandla hur berérda myndigheter arbetar med genomférandet av
Fastighetsstrategin och om till exempel styrningen behover utvecklas.252

SFV arbetar med de nationella kulturmiljomalen men avsaknaden
av styrning fran regeringen férsvarar uppfoljning

Det har inom Regeringskansliet forts diskussioner om behovet av en tydligare
styrning av SFV:s kulturpolitiska uppdrag. Av intervjuer framkommer att
Kulturdepartementet i samband med Finansdepartementets beredning av
regleringsbreven har 6nskat se en aterging till liknande skrivningar som fanns fram
till 2019. Den forindring som skedde 2019 forsvarar enligt uppgift uppfoljning av de
nationella kulturmiljomalen.2s3 Féretridare for Finansdepartementet menar dédremot
att ett dterinférande av ett mer detaljerat dterrapporteringskrav kopplat till
kulturmiljémalet skulle kunna innebira att motsvarande formuleringar av mal
behovs dven for andra virden i SFV:s verksamhet. Det skulle i sin tur kunna innebira
en mer detaljerad styrning av myndigheten. Det bedéms drfér vara bittre att ge SFV
sdrskilda uppdrag.25+

Foretridare for SFV framhaller att forskjutningen bort frén en detaljerad styrning av
myndighetens kulturmiljsuppdrag inte haft nigon paverkan pa verksamheten.2ss De
kulturhistoriskt virdefulla fastigheterna ir generellt sett klassade som SBM, vilket
innebir att forvaltningen ir styrd av den tillhérande forordningen och de krav som
foljer av den. Var genomgang av SFV:s verksamhetsdirektiv och verksamhetsplan for
2025 bekriftar att det finns en intern myndighetsstyrning mot de nationella
kulturmiljémalen kopplat till det langsiktiga malet "SFV ir en forebild avseende att
bevara och utveckla kultur- och naturmilj6er pi ett sitt som bidrar till nationella
mal” 256

Regeringen har gett flera uppdrag avseende anpassning och
avyttring samt utokat bidraget tillfalligt

Regeringen har under senare ér gett flera uppdrag som rér sammansittningen av
bestandet till SFV. Myndigheten fick i sitt regleringsbrev f6r 2024 i uppdrag att
redovisa vilka atgirder som vidtagits i syfte att lopande préva och anpassa sitt innehav
av bidragsfastigheter samt med anledning av myndighetens avyttringsplan.2s7

I samband med att regeringen beslutade om att tillsitta en ny generaldirektér och
overdirektor for SFV i februari 2024 fick myndigheten i uppdrag att sirskilt redovisa
atgirder med anledning av avyttringsplanen.

252 RAA, Regeringsuppdrag: Utvirdering av genomfSrandet av strategin for statens forvaltning av kulturhistoriskt
virdefulla fastigheter, dnr RAA-2025-41, 5. 5.

253 Intervju med foretridare for Kulturdepartementet, 2025-03-07.

254 Intervju med foretridare fér Finansdepartementet, 2025-03-11.

25 Intervju med foretridare for SFV, 2025-04-11.

256 SFV, VP-direktiv 2025, dnr. 0697/24. SFV, Verksamhetsplan 2025, dnr. 0697/24.

257 Regeringsbeslut Fi2023/03284 (delvis).
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Samtidigt fick SFV ocksa i uppdrag av regeringen att prova maéjligheterna att stycka
av och silja en del av Géta hovritt i Jonképing, som Domstolsverket limnade 2023.
SFV férordade att inte stycka av fastigheten utan att i stillet avyttra den i sin helhet.
Fastigheten finns ocksi med i myndighetens avyttringsplan. Parallellt med processen
att avyttra fastigheten har SFV renoverat en del av Gota hovritt for en fristiende
gymnasieskola som flyttade in i lokalerna hosten 2025.

Regeringen har under 2024-2026 ocksa utokat anslaget for bidragsfastigheterna med
450 miljoner kronor.258 Syftet med satsningen ir att mojliggéra for SFV att, utover att
arbeta med akuta atgirder och skademinimering, dven ¢ka omfattningen av det
planerade och férebyggande underhallet av fastigheterna.2s?

Regeringens uppfoljning av hyresmodellerna har lett till att
kostnadshyresmodellen avskaffas

Flera utredningar har genomférts om hur vissa verksamheters bundenhet till lokaler
av sirskild karaktir och utformning ska hanteras framfér allt avseende hyressittning
sedan fastighetsreformens genomftérande. Regeringen fattade under 2025 beslut om
att avskaffa modellen med kostnadshyra.

Flera utredningar har genomforts

Aven om SFV:s fastighetsbestind 4r varierande och lokalhyresgisterna har olika
forutsittningar, har regeringens utgangspunkt varit att marknadshyresmodellen ska
tillimpas. Ett antal utredningar, utvirderingar och granskningar har sedan
fastighetsreformens genomforande adresserat fraigan om hur vissa verksamheters
bundenbhet till lokaler av sérskild karaktir och utformning ska hanteras.26® Redan
tidigt argumenterade regeringen for att en sirbehandling av vissa fastigheter innebar
avsteg frin fastighetsreformens intentioner om kostnadseffektivitet och

transparens.26!

Inférandet av kostnadshyra f6r fem kulturinstitutioner i Stockholm 2001 utgjorde ett
undantag frin regeringens generella utgngspunkt. Motivet till att infora
kostnadshyra var en ambition att dels fa ligre hyreskostnader for berérda hyresgister,
dels atgirda problemet med att dessa hyresgister inte kan vilja mellan olika
alternativa lokaler varfor marknadsforhallandet gentemot SFV inte gillde.262

258 Regeringsbeslut Fi2023/03284 (delvis).

259 Regeringen, "Statens fastighetsverk far ckade resurser”, himtad 2025-09-03.

260 SOU 1996:187; SOU 1997:96; Riksdagens revisorer 1995/96:RR11; Riksdagens revisorer, forstudie
2000/01:12 och forslag till riksdagen 2001/02:RR12; SOU 2004:28; 2008/09:RFR13; SOU 2010:92;
SOU 2011; SOU 2013:35; SOU 2020:76; Ds 2024:32.

261 Prop. 1997/98:137, bet. 1997/98:F1U25, rskr. 1997/98:252.

262 Bet. 1997/98:FiU25, rskr. 1997/98:252.
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Aven kostnadshyresmodellen har dock inneburit problem for sévil hyresgister som
fastigheter. En rapport fran riksdagen 2008 konstaterade att modellen med
kostnadshyra riskerade att leda till att underhéllsinsatser skjuts pa framtiden, gav
stora variationer i hyreskostnaderna mellan aren, stillde hoga krav pa hyresgisternas
kompetens i lokalfragor och innebar att hyresgisterna far ta de risker som det
innebir att svara for alla kostnader.263

Regeringen har i olika omgéngar utrett férutsittningarna f6r en ny hyresmodell for
berdrda fastigheter och hyresgister.26+ Den senaste utredningen presenterades 2024
och foreslog en modell med intiktsjusterad hyra. Det innebir att hyran sitts pd en
marknadsmissig niva vid intride i hyresmodellen. Hyran justeras sedan enligt den
arliga upprikning som sker av det anslag som finansierar hyran fér att hantera
prisforindringar (pris- och I6neomrikningen for lokalkostnader).265

Regeringen fattade i september 2025 beslut om att avskaffa modellen med
kostnadshyra. Regeringen beslutade samtidigt om ett uppdrag till SFV att pabérja
omférhandlingar av hyresavtalen for vissa kulturinstitutioner i syfte att kunna inga
hyresavtal med marknadsmassig hyressittning. Regeringen avser att dterkomma i
frigan om tillimpningen av en intiktsjusterad hyra for de aktuella byggnaderna.266
Regeringen anser dirmed att riksdagens tillkinnagivande 2010 om att regeringen bor
overviga de sirskilda problem som systemet med kostnadshyra fort med sig inom
kulturomrade ir tillgodosett och slutbehandlat.267

263 2008/09:RFR13.

264 SOU 2011:31; SOU 2020:76; Ds 2024:32.

265 Ds 2024:32.

266 Regeringen, "Kostnadshyresmodellen for vissa kulturinstitutioner ska avvecklas”, himtad 2025-09-04;
Regeringsbeslut F12025/01679.

267 Prop. 2025/26:1, UO 17, s. 27. Riksdagens behandling av budgetpropositionen sker efter denna
gransknings publicering.
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Slutsatser och rekommendationer

Riksrevisionens 6vergripande slutsats ir att SFV:s férvaltning av marknadshyres- och
bidragsfastigheter till stora delar bedrivs effektivt, men att det finns vissa brister i
sévil SFV:s férvaltning som regeringens styrning. Bland annat finns det vissa brister i
SFV:s arbete med underhall av marknadshyres- och bidragsfastigheterna och i
relationerna till hyresgisterna. SFV har under senare ar vidtagit flera atgirder for att
arbeta mer aktivt med anpassning och avyttring av fastighetsbestindet. Dessa
atgirder har dock dnnu inte gett 6nskade resultat.

Regeringens styrning har under de senaste &ren framfér allt fokuserat pa att ge SFV i
uppdrag att anpassa och avyttra delar av bestandet som ett sitt att minska
kostnaderna. Regeringen har ocksa ¢kat anslaget for de kulturhistoriskt vardefulla
fastigheter som SFV forvaltar och som inte kan bira sina egna kostnader, de s&
kallade bidragsfastigheterna. Anslagskningen ir tillfillig och Riksrevisionen
konstaterar att den inte kommer att 16sa den ekonomiska situationen med
bidragsfastigheterna pa sikt. Det saknas ocksa en lingsiktig styrning och uppféljning
av SFV:s kulturmiljouppdrag fran regeringen.

Det framkommer i granskningen inga indikationer pa att SFV:s hyror skulle vara
oskiligt hoga eller oskiligt liga pd en overgripande niva. SFV:s hyresnivéer ligger
6verlag nagot under vad som kan betraktas som marknadsmissiga hyresnivier. SFV:s
myndighetskapital har dock 6kat under flera ar framfor allt med anledning av héga
intikter fran hyror. En forklaring till att SFV:s verksamhet ackumulerar éverskott ar
att avkastningskravet inte beriknas utifrdn resultatet eller soliditeten, utan har lan i
Riksgilden som bas. Regeringen behover folja utvecklingen av myndighetskapitalet
och begira en extra inleverans till statens budget frin SFV om soliditeten bedéms bli
alltfor hog. Regeringen har inte sett 6ver avkastningskravets utformning sedan
modellen inférdes 2015.

Vissa brister i SFV:s fastighetsforvaltning avseende
underhall och relationen med hyresgaster

Riksrevisionens slutsats ir att det finns vissa brister i SFV:s forvaltning av
marknadshyres- och bidragsfastigheter. Avseende underhallsplanering sa delar SFV
utmaningar med planering och genomférande av underhill med andra
fastighetsforvaltare. SFV:s arbete har dock forsvarats av bristande stédsystem.

Lokalhyresgister upplever att SFV ir otydliga vad giller lokalernas
underhallsplanering. Det kan till exempel handla om att lokalhyresgisterna upplever
att de far information om planerade atgirder med kort framforhéllning fran SFV, att
SFV inte tar tillracklig hinsyn till den verksamhet som bedrivs i lokalerna eller att
planerade dtgirder inte blir av. En majoritet av lokalhyresgisterna anser dock att SFV
tillhandahaller acceptabla lokaler. De ir ocksa 6verlag nojda med den service SFV ger.
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Utmaningar fér SFV:s planering av underhall

SFV har bristande interna stodsystem for budgetering och planering. For nirvarande
dokumenteras fastigheternas skick, drift och underhall i flera olika system. Det
forsvéirar arbetet pa bade lokal och central niva. P4 lokal nivd innebir det merarbete
att dokumentera i flera olika system. P4 central niva innebir det minskad &verblick
och simre tillging till information. Nya system ska dock inforas under det nirmaste

aret.

SFV har utmaningar med att vara transparent och realistisk i sitt arbete med att planera
och genomfora underhallsitgirder. Under vissa ar inte genomfort hilften av de
budgeterade atgirderna i marknadshyresfastigheterna. Svirigheten att fullt ut
realisera budgeterade atgirder ir nagot som SFV delar med andra fastighetsforvaltande
organisationer. Det finns flera anledningar till att planer dndras — atgirder kan dra ut
pa tiden, skador och hindelser intriffar som maste atgirdas direkt, vilket kriver
omprioriteringar, och sa vidare. Fér hyresgisterna innebir detta dock att de kan behova
anpassa sin verksamhet och tappa intikter for atgirder som aldrig blir av, och att de
inte far de forbattringar av sina lokaler som utlovats. Aven med ett forbittrat systemstod,
kan det finnas anledning for SFV att utveckla stodet till verksamhetsomradena
gillande arbetet med gora realistiska underhalls- och investeringsbudgetar.

SFV:s kommunikation med hyresgasterna kan bli tydligare

SFV ska bedriva en affirsmissig verksamhet. Affirsmissigheten innebir till exempel
att servicen och underhéllsnivén inte ska vara for hog. Samtidigt har SFV genom sitt
uppdrag och sitt fastighetsbestind en delvis annorlunda roll 4n andra hyresvirdar.
Vissa av SFV:s lokalhyresgister har fa eller inga majligheter att hyra andra lokaler,
eftersom den verksamhet som bedrivs ir starkt forknippad med lokalerna. Med
anledning av det har ocksd riksdagen framfort att det 4r viktigt att hyresgisterna har
en god insyn i forvaltningen av fastigheterna.

Riksrevisionens granskning visar att SFV:s lokalhyresgaster generellt anser att
lokalernas skick ir acceptabelt och att de dr njda SFV:s service, men ocksa att det
finns vissa utvecklingsomraden. Lokalhyresgister upplever till exempel att SFV ir
otydliga vad giller lokalernas underhallsplanering och SFV uppfattas som
forhallandevis langsamma i sin férvaltning. En forklaring dr att SFV dr en myndighet,
vilket innebér andra férutsittningar avseende budgetering och lingre beslutstider 4n
vad méinga andra fastighetsforvaltare har. En ytterligare forklaring ir att SFV for
kulturhistoriskt virdefulla fastigheter behéver stimma av vissa typer av atgirder med
andra myndigheter.

I vissa sammanhang kan SFV siledes behéva tydliggéra och kommunicera sitt
sirskilda uppdrag och mandat gentemot savil lokalhyresgister som omvirld.
Granskningen visar dock att SFV ocksa behéver utveckla sin planering och sitt
genomfdrande av dtgirder samt 6ka insynen i underhallet av fastigheterna for sina
lokalhyresgister. Statliga lokalhyresgister dr mer missnéjda med underhallet jimfort
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med 6vriga lokalhyresgister, dven om de ofta anser sig ha insyn i
underhallsplaneringen. En forklaring till missnéjet kan vara att vissa
underhillsitgirder inte blir av eller férsenas, som namnts i foregiende avsnitt.

SFV har tagit initiativ till en skad dialog med statliga museer, kommuner och
linsstyrelser. Syftet 4r att parterna ska fa en storre forstielse for varandras
verksamhet. Lokalhyresgisters behov av och intresse for att ha insyn i fastigheternas
underhall varierar, beroende pa typ av hyresgist, typ av fastighet och typ av
verksamhet som bedrivs. En allmingiltig strategi for hur lokalhyresgister ska
involveras i underhallsplaneringen &r dirfor inte att rekommendera. Men
Riksrevisionen konstaterar att SFV kan behova utveckla sitt arbete ytterligare sa att
det finns en 16pande dialog med hyresgister for att sikerstilla en limplig niva av

insyn.

SFV:s atgarder for att anpassa fastighetsbestandet har
annu inte gett onskade resultat

En del av att uppna ett effektivt resursutnyttjande &r att sikerstilla att det i
fastighetsbestindet endast ingér fastigheter som det r rimligt att myndigheten ska
forvalta. SFV:s bestind har historiskt sett priglats av en hog grad av kontinuitet.
Tidigare utredningar av SFV:s fastighetsbestind har dock bedémt att det finns
fastigheter som inte bor eller behover dgas av staten. I Kulturfastighetsstrategin lyfts
ocksa att SFV maste avyttra ett "inte obetydligt antal” fastigheter om inte intikterna
okar visentligt. Det dr sdledes motiverat att SFV bedriver ett aktivt arbete med att
anpassa bestandet och avyttra fastigheter.

SFV har pé senare ar vidtagit atgirder for att anpassa sitt fastighetsbestind. Arbetet
har dnnu inte gett 6nskade resultat. Men Riksrevisionen konstaterar ocksa att det
finns begrinsningar i SFV:s majligheter att anpassa bestandet.

Fa resultat uppnadda hittills

Uppdraget att minska kostnaderna och ¢ka intikterna fér bidragsfastigheterna har
funnits i nagon form i SFV:s regleringsbrev under en lingre tid. Det 4r dock férst
under senare ar som SFV arbetat mer aktivt med att se 6ver bestindet efter uppdrag
fran regeringen. Myndigheten har sett éver sina processer och sin organisation for att
kunna arbeta mer aktivt med férsiljning av fastigheter. SFV genomfor ocksa atgirder
for att 6ka intikterna frdn och minska kostnaderna for bidragsfastigheterna.
Riksrevisionen konstaterar dock att det 4r for tidigt att dra nagra slutsatser om just
dessa atgirder kommer att ge 6nskade resultat. Atgirderna har annu inte resulterat i
en ¢kad takt av genomforda avyttringar av marknadshyres- och bidragsfastigheter.
Antalet pagdende avyttringsirenden har dock okat.

Vissa faktorer ligger dven utanfér SFV:s mandat. Gillande avyttringsarbetet har SFV
patalat att regeringen behover ge andra myndigheter i uppdrag att stodja och
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prioritera SFV:s arbete, bland annat for att minska ledtider. Regeringen behover dock
beakta att en 6kad avyttring medfér konsekvenser for andra myndigheter. Vid
avyttring av SBM kommer linsstyrelsernas stock av tillsynsobjekt av enskilda
byggnadsminnen 6ka. Likasa kommer 6kad avyttring innebira att vard och
restaurering av objekten inte lingre bekostas av SFV:s medel. Det dkar trycket pa det
statliga bidraget for kulturmiljévard, som RAA fordelar till linsstyrelserna, som i sin
tur fordelar bidrag till specifika insatser.

Det finns ocksa begransningar i SFV:s méjligheter att anpassa
bestandet

Aven med ett effektivt anpassnings- och avyttringsarbete fran SFV:s sida bedomer
Riksrevisionen att dessa atgirder inte lingsiktigt kommer att 16sa problemen med
underskott for bidragsfastigheterna.

Bedémningen baseras pa att de verktyg som SFV har till sitt forfogande har
begrinsningar eller endast kan anvindas i begrinsad utstrickning. Omklassificering
av bidragsfastigheter till marknadsfastigheter innebir ett visst ekonomiskt
risktagande for SFV, eftersom det bland annat baseras pa antaganden om framtida
intikter fran bidragsfastigheterna. Givet SFV:s uppdrag kommer det alltid finnas
fastigheter i SFV:s bestind som ger liga eller inga intikter, och som allts3 inte 4r
aktuella for omklassificeringar. I det sammanhanget ar det ocksa virt att
uppmirksamma att det ir en del av SFV:s kulturvirdande roll att férvalta bestandet av
fastigheter med laga eller inga intikter.

Aven om SFV planerar att anvinda passiv forvaltning i stérre utstrickning framéver
kommer det att berdra ett mindre antal fastigheter. Passiv forvaltning kan ocksa
innebira fortsatta kostnader i form av sikerhetsatgirder for att forhindra tilltride for
allminheten. Vidare medfr passiv forvaltning pa sikt skador pé fastigheterna, och
det begrinsar allminhetens tilltride.

SFV:s hyresnivaer ligger generellt sett under
marknadsmassiga nivaer men genererar stora dverskott

Det har i olika ssmmanhang férts fram att SFV tar ut éverhyror av sina
lokalhyresgister. Riksrevisionens granskning visar att hyresnivderna fér
marknadshyresfastigheterna 6verlag ligger ndgot under en marknadsmassig hyra.
Riksrevisionen bedémer dirmed att SFV:s hyror generellt varken 4r si hoga att de blir
marknadsledande, eller si 1aga sa de snedvrider konkurrensen eller subventionerar
en verksamhet. Det 4r viktigt att betona att bedémningen baseras pd en analys av
hyresnivderna pa en 6vergripande nivé, och att det finns fastigheter med hyror som
ligger hogt eller lagt i forhallande till marknadsnivéin.

Det idr en utmaning att sitta marknadsmissiga hyror for fastigheter som byggts eller
utformats for viss verksamhet och dir hyresgisterna dérfor dr bundna till lokalerna,
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eftersom det siledes inte existerar en marknad. Det kan dirfor finnas ett behov for
SFV att ytterligare tydliggora grunderna pa vilka de sitter sin hyra for dessa
fastigheter och lokalhyresgister.

Regeringens styrning och uppféljning kan bli mer
systematisk och langsiktig

Granskningen visar att regeringens styrning kunde varit tydligare och mer strategisk.
Regeringen har inte {6ljt upp avkastningskravets utformning och det saknas en
langsiktig styrning av SFV:s kulturmiljsuppdrag. Riksrevision bedomer dirfér att
regeringen bor se over utformningen av avkastningskravet samt se 6ver

mialsittningarna och dterrapporteringskraven for SFV.

Regeringen bor se 6ver modellen for avkastningskravet och folja
utvecklingen av SFV:s 6verskott

Avkastningskravet sikerstiller en drlig inleverans av medel fran SFV till statens
budget. SFV:s overskott frin marknadshyresfastigheter har varit mycket storre 4n
avkastningskravet. Regeringens avkastningskrav pa SFV har dirfor till stor del har
kommit att sakna en styrande effekt. Den nuvarande berikningsmodellen togs fram
for 10 ar sedan. Riksrevisionen bedémer dirfor att det 4r rimligt att regeringen ser
over berikningsmodellen f6r hur avkastningskravet ska beriknas.

SFV:s myndighetskapital har 6kat under ett antal ar. Det beror fraimst pa att
hyresintikterna varit hoga i kombination med att modellen f6r avkastningskravet har
lan i Riksgilden som bas, inte myndighetens resultat eller soliditet.
Myndighetskapitalet uppgar nu till nirmare 8 miljarder kronor, motsvarande en
soliditet pa drygt 36 procent. Det ir en soliditetsniva som &r hogre 4n de tidigare
malnivier som funnits for soliditetens storlek, nir sidana mél funnits. Det bor dock
poingteras att en minskning av SFV:s soliditet genom en extra inleverans inte i sig
medfér nagot utrymme fér okade utgifter eller ligre skatter pd andra omraden pa
statens budget. Granskningen har inte visat att det stora myndighetskapitalet medfort
négon ineffektivitet i SFV:s verksamhet. I teorin kan dock en hog soliditet i
kombination med stora avgiftsintikter, till exempel fran hyror, medféra en
problematik med ligre kostnadsmedvetenhet och mindre effektiv verksamhet.

En begiran frin regeringen om en extra inleverans till statens budget fran SFV kan
vara en metod for att minska soliditeten. Riksrevisionen bedomer dirfor att det
stadigt skande myndighetskapitalet motiverar att regeringen fljer
myndighetskapitalets utveckling hos SFV. Om regeringen bedémer att
myndighetskapitalet och soliditeten blir o6nskat hog bér regeringen ocksa vidta
atgirder, till exempel genom att begira en extra inleverans. Regeringen behover i sa
fall beakta att de egna medlen som SFV har inte nédvindigtvis ir tillgingliga att
kunna inlevereras omedelbart. En stor del dr bundet i verksambheten, till exempel
genom gjorda investeringar.

Riksrevisionen 69

79



Skr. 2025/26:152

Bilaga

80

7.4.2 Den langsiktiga styrningen fran regeringen avseende SFV:s

kulturmiljouppdrag ar otillracklig

I de intervjuer vi genomfért med SFV och andra aktérer framfors att de ekonomiska
forutsittningarna att forvalta bidragsfastigheterna har forindrats sedan myndigheten
bildades pa 90-talet. Situationen fér bidragsfastigheterna har ocksa uppmirksammats
sedan flera ér tillbaka i olika utredningar. Anslaget som ska ticka kostnaderna for
drift, underhall och utveckling gar framfor allt till dtgirder som maste genomforas
akut. Det medfér att langsiktigt underhall inte genomférs i den utstrickning som
skulle behovas. SFV har linge patalat att det finns ett underhéllsbehov som
myndigheten inte klarar av att uppfylla for bidragsfastigheterna. Regeringen har
ocksé okat anslaget for bidragsfastigheterna. Anslagsékningen dr dock tillfillig och
Riksrevisionen konstaterar att den inte kommer att 16sa situationen med
bidragsfastigheterna pé sikt. Regeringen behover dirfér utreda forutsittningarna for
att sikerstilla en langsiktig finansieringslésning for bidragsfastigheterna.

For narvarande utvirderas genomforandet av kulturfastighetsstrategin av RAA
tillsammans med SFV. En utvirdering kan ge férdjupad kunskap om genomférandet
och underlag for limpliga atgirder till regeringen och berérda myndigheter.
Riksrevisionen vill lyfta tva iakttagelser fran denna granskning som har biring pa
strategin. Regeringen har under de senaste aren gett SFV flera uppdrag som syftar till
att myndigheten ska anpassa och avyttra delar av bestindet som ett sitt att minska
kostnaderna. Av Kulturfastighetsstrategin framgar att det ir viktigt att det finns en
moijlighet att gora strategiska kompletteringar av kulturhistoriskt intressanta
fastigheter, 4ven om resurserna for den typen av kompletteringar 4r begrinsade.268
Granskningen visar dock att det inte bedrivs nagot aktivt arbete med att undersoka
moijliga strategiska kompletteringar i form av till exempel forvirv av kulturhistoriskt
intressanta miljoer som borde vara i statlig igo. Riksrevisionen bedomer dérfor att
det kan finnas anledning fér regeringen att tydliggéra ansvaret och ambitionsnivan i
denna fraga.

Ett viktigt syfte nir SFV bildades var forvaltandet av kulturhistoriskt viktiga
fastigheter. Myndigheten ska som forvaltare av kulturfastigheter bidra till mal inom
kulturmiljsomrédet. Riksrevisionen konstaterar att antal mal och
aterrapporteringskrav inom kulturmiljsomridet i SFV:s regleringsbrev har minskat.
Riksrevisionen rekommenderar dirfor regeringen att tydliggéra SFV:s mal inom
detta omrade. Det dr samtidigt ocksa av vikt att antalet malsittningar och
aterrapporteringskrav for SFV inte slentrianmissigt okar. Det dr dirfor ocksa viktigt
att se 6ver och prioritera samtliga mélsittningar och aterrapporteringskrav for SFV i
syfte att fa en mer strategisk och lingsiktig styrning och uppfsljning av myndighetens
verksambhet.

268 Prop. 2016/17:116, s. 167, bet. 2016/17:KrU9, rskr 2016/17:281.
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7.5 Rekommendationer

Riksrevisionen limnar féljande rekommendationer.

Till regeringen

Se over berikningsmodellen for hur avkastningskravet for SFV ska beriknas

framover.

Folj utvecklingen av SFV:s ackumulerade myndighetskapital och begir en extra
inleverans till statens budget frain SFV om soliditeten bedéms bli alltfér hog.

Utred forutsittningarna for att sikerstilla en lingsiktig 16sning avseende
finansieringen av bidragsfastigheterna som ir i nivi med de ambitioner som
finns for dessa.

Overvig att fortydliga ansvaret och principerna fér processen for
kompletteringar av det statliga fastighetsbestandet.

Se 6ver och prioritera malsittningar och aterrapporteringskrav for SFV i syfte
att skapa en mer strategisk och langsiktig styrning och uppféljning av
myndighetens verksamhet.

Till SFV

Utveckla former for att involvera lokalhyresgister i underhallsplaneringen i den
omfattning som hyresgistens verksamhet och fastighetens behov motiverar.

Utveckla stodet till verksamhetsomradena gillande arbetet med att gora

realistiska underhalls- och investeringsbudgetar.
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Ordlista

Anliggning ir ett byggnadsverk som inte 4r en byggnad, till exempel murverk,
fjarrvirmenit, VA-anliggning, jarnvig, staket, staty, stingsel, tunnel, vall, vig,
minnessten.

Avkastningskrav ir den avkastning som #gare kriver pa ett bolags egna kapital, med
beaktande av hur riskfylld verksamheten ir. Avkastningskravet styr vilka
investeringar som bedéms vara lénsamma.

Avyttring innebir att dgaren dverliter dganderitten av en fastighet till nigon annan,
vanligtvis genom forsiljning. SFV kan 6verlata forvaltningsansvaret for en fastighet
till en annan statlig myndighet eller silja fastigheten till en kommunal eller enskild
aktor.

Bidragsfastigheter ar fastigheter som har hyresintikter som inte langsiktigt kan ticka
kostnaderna for forvaltningen. Det finns ocksd bidragsfastigheter som helt saknar
hyresintikter. De finansieras dirfor huvudsakligen genom ett anslag till SFV.

Byggnad ir en varaktig konstruktion som bestar av tak eller av tak och viggar och
som ir varaktigt placerad pa mark eller helt eller delvis under mark eller ir varaktigt
placerad pa en viss plats i vatten samt 4r avsedd att vara konstruerad sa att minniskor
kan uppehilla sig i den.

Drift dr tekniska dtgérder som syftar till att uppritthalla funktionen hos ett objekt.
Drift innefattar tillsyn och skotsel och utférs med ett férvintat intervall om minst en
gang per ar och har en varaktighet som ir lika med eller kortare &n ett ar.

Driftnetto ir ett vanligt nyckeltal for lonsamhet inom fastighetsbranschen och visar
det ekonomiska dverskott som aterstir efter att alla kostnader for drift och underhall
dragits av fran hyresintikterna for en fastighet.

En fastighet ir en tva- eller tredimensionellt avgrinsad yta eller volym som nigon kan
4ga, oftast en tvidimensionell yta pd mark och/eller vatten. P4 en fastighet kan det
finnas bade byggnader, anliggningar och mark- och vattenomréaden. SFV férvaltar
bade inrikes- och utrikesfastigheter.

Fastighetsforvaltning for statliga myndigheter avser ansvar for férvirv, upplételse,
drift och underhall samt avyttring av fast egendom.

Fastighetsigaransvar ir de krav som stills pa en fastighetsagare i
offentlighetsrittsliga bestimmelser med hansyn till drift och underhall av fastigheter.
I detta inbegrips bland annat riskinventering, brandskydd, borttagande av is och sng,
egenkontroller enligt miljébalken, myndighetsbesiktningar, elsikerhet och
tillginglighetsfragor.
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Forvirv innebir att dganderitten av en fastighet vertas av en annan part, vanligtvis
genom kop dir fastigheten siljs mot betalning.

Hyresgistanpassningar ir atgirder som utfors for att skapa effektivare ytor till den
verksamhet som ska bedrivas i lokalen.

Investering hojer standarden pa en fastighet i relation till ursprunglig kvalitet, och
innebir hyreshojning for hyresgisten. SFV delar upp investeringar i ny- eller
reinvestering. Nyinvestering avser nyproduktion av en fristiende byggnad eller
tillbyggnad pa en befintlig byggnad, mark eller anliggning. Reinvestering avser
utbyte av en eller flera komponenter till 6vervigande del. Beloppet ska uppga till
minst 500 000 kronor. Med komponent avses till exempel stomme, fasad, tak, hissar
och ventilationsutrustning.

Jimférelseobjekt anvinds for att sitta marknadsmissig hyra for en lokal. Som
jamforelseobjekt anvinds lokaler i samma ort som liknar den lokal som ska hyras ut.

Kostnadshyra innebir att hyran over tid ska ticka kostnaderna som fastighetsigaren
har for fastigheten. Grundhyran bestims till ett fast belopp per ar utifran beriknade
kostnader under avtalsperioden.

Lokal avser byggnader eller byggnadsdelar som inte 4r bostider.

Marknadshyresfastigheter ir fastigheter som SFV ska hyras ut med
marknadsmissiga villkor. Kostnader for forvaltning ticks av hyresintikter.

Marknadsmiissig hyra eller hyra med marknadsmissiga villkor dr den mest sannolika
hyran vid nyteckning av kontrakt mellan tva oberoende parter pd en 6ppen och fri
hyresmarknad. Enligt jordabalken ska marknadsmissig hyra i férsta hand bestimmas
med utgingspunkt i en jaimforelse med hyran for liknande lokaler pa orten.

Myndighetskapital bestar av redovisat statskapital, balanserad kapitalforindring i
avgiftsfinansierad verksamhet och kapitalforindring enligt resultatredovisningen.
SFV:s statskapital utgérs av kapital som inte omfattas av krav pa avkastning, da det ir
kopplat till markfastigheter som saknar avkastningsformaga.

Objekt avser delar av de fastigheter som SFV forvaltar. Med objekt kan bade
forvaltningsenhet och férvaltningsdel avses. Byggnader, anliggningar och mark- och
vattenomraden definieras som en férvaltningsdel eftersom de ir delar av de
fastigheter som SFV forvaltar. SFV samlar forvaltningsdelarna, det vill siga
byggnader, anliggningar och mark vars ekonomiska hantering och rapportering ska
ske tillsammans, i si kallade forvaltningsenheter.

Soliditet avser i denna rapport redovisat myndighetskapital i relation till den totala
summan av myndighetens tillgangar eller skulder och eget kapital.
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Statliga byggnadsminnen (SBM) ir byggnader som tillhér staten och som forklarats
som statligt byggnadsminne, eftersom de har ett synnerligen hogt kulturhistoriskt
virde eller ingar i ett bebyggelseomrade med ett synnerligen hogt kulturhistoriskt
virde. For varje statligt byggnadsminne finns skyddsbestimmelser som anger pa
vilket sitt byggnadsminnet ska virdas och underhallas samt i vilka avseenden det inte
far dndras.

Underhall definieras i plan- och bygglagen som en atgird som vidtas for att bibehalla
eller dterstilla en byggnads konstruktion, funktion, anvindningssitt, utseende eller
kulturhistoriska virde. Underhallsatgirder har en varaktighet pa mer 4n ett ar.

Upplatelse av en fastighet innebir att 4garen till fastigheten ger nagon annan ritt att
anvinda hela eller delar av fastigheten, utan att dganderitten 6vergar. Vanliga former
av upplatelse dr hyra och arrende.

Med felavhjilpande underhill menas den typ av underhallsitgirder som inte kan
forutses och dirfor inte kan budgeteras for, men som man vet kan uppsta i
byggnaden. De maste utféras akut for att aterstilla byggnadsdelens eller
installationsutrustningens avsedda funktion. Till felavhjilpande underhall hor
atgirder efter skadegorelse eller uppstadda funktionsbortfall sisom brand,
vattenlickage, pumphaveri, taklickage och skada pa sanitetsporslin.

Verksamhetsgren — SFV:s verksamhet delas in i verksamhetsgrenar och redovisas per
verksamhetsgren i arsredovisningen och i anslagsframstillningen.
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rskr. 2006/07:8182.

Prop. 2009/10:3, Tid fér kultur, bet. 2009/10:KrUS5, rskr. 2009/10:145.
Prop. 2012/13:96, Kulturmiljons mangfald, bet. 2012/13:KrU9, rskr. 2012/13:273.
Prop. 2016/17:116, Kulturarvspolitik, bet. 2016/17:KrU9, rskr 2016/17:281.

Prop. 2023/24:1, Utgiftsomrade 2, Sambhillsekonomi och finansforvalining,
2023/24:FiU2, rskr. 2023/24:113.

Prop. 2024/25:1, Utgifisomrade 2. Samhidllsekonomi och finansforvaltning,
2024/25:FiU2, rskr. 2024/25:120.

Prop. 2024/25:100, 2025 ars ekonomiska varproposition — Forslag till riktlinjer,
2024/25:FiU20, rskr. 2024/25:292.

Prop. 2025/26:1, Utgiftsomrade 17. Kultur, medier, trossamfund och fritid.

Webbsidor

Boverket, "Riksintressen ir nationellt betydelsefulla omriden”,

https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/sa-planeras-sverige/nationell-
planering/riksintressen-ar-betydelsefulla-omraden/, himtad 2025-07-03.

Boverket, ”Vad ir kulturvirde?”, https://www.boverket.se/sv/PBL-

kunskapsbanken/teman/kulturvarden/kulturvarden-i-teori-och-praktik/vad-ar-
kulturvarden/, himtad 2025-06-30.

Ekerd kommun, "Langsiktig samverkan for kulturhistoriskt virdefulla miljser i

Ekerd”, https://www.ekero.se/nyheter/nyheter/2025-05-27-langsiktig-samverkan-for-
kulturhistoriskt-vardefulla-miljoer-i-ekero, himtad 2025-06-26.

Ekonomistyrningsverket, "Rikthyror”, https://www.esv.se/statistik-och-

data/statistik/rikthyror/20152026/, himtad 2025-05-15.

ESV forum, "Tillgingar i staten”, https://forum.esv.se/redovisning-och-

finansiering/anlaggningstillgangar/tillgangar-i-staten/, himtad 2025-06-26.

Fastighetsigarna, "Ligg steget fore med en underhillsplan”,

https://www.fastighetsagarna.se/aktuellt/nyheter/fastighetsagarna-service/ligg-
steget-fore-med-en-underhallsplan/, himtad 2025-05-30.

Regeringen, "Kostnadshyresmodellen for vissa kulturinstitutioner ska avvecklas”,
https://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2025 /09 /kostnadshyresmodellen-for-
vissa-kulturinstitutioner-ska-

avvecklas/?Pmtm_campaign=Pressmeddelande&mtm_source=Pressmeddelande&mt

m_medium=email, himtad 2025-09-04.
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Regeringen, ”Statens fastighetsverk far 6kade resurser”,

https://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2023/09/statens-fastighetsverk-far-
okade-resurser/, himtad 2025-09-03.

Riksantikvarieimbetet, "Ordlista férvaltning av kulturmiljéer”,

https://www.raa.se/kulturarv/forvaltning-av-kulturarv/ordlista/, himtad 2025-07-03.

Riksantikvarieimbetet, ”Stathga byggnadsmmnen forordmng och vaglednmg ,

yggnadsmmnen -fsbm/, hamtad 2025-05-27.

Statens fastighetsverk, "Kulturarvet Kronobergs slottsruin framtidssikrad — Statens

fastighetsverk satsar 25 miljoner pa upprustning”,

https://news.cision.com/se/statens-fastighetsverk/r/kulturarvet-kronobergs-
slottsruin-framtidssakrad---statens-fastighetsverk-satsar-25-miljoner-pa-
uppr.c4167502, himtad 2025-07-01.

Statens fastighetsverk, ”Slotts- och husarkitekter”, https://www.sfv.se/om-
oss/uppdrag/bevara-och-utveckla/slotts-och-husarkitekter/, himtad 2025-05-21.

Statens fastighetsverk, ”Extrapengar till kulturarvet”,
https://www.sfv.se/kulturvarden /artiklar /kulturvarden-2-2024 /extrapengar-till-
kulturarvet, himtad 2025-05-29.

Statens fastighetsverk, "Kulturarvet Kronobergs slottsruin framtidssikrad — Statens
fastighetsverk satsar 25 miljoner pa upprustning”,
https://news.cision.com/se/statens-fastighetsverk/r/kulturarvet-kronobergs-

slottsruin-framtidssakrad---statens-fastighetsverk-satsar-25-miljoner-pa-
uppr,c4167502, himtad 2025-07-01.

Statens fastighetsverk, ”Overenskommelse om lingsiktig samverkan kring Varbergs
fistning undertecknad” https://news.cision.com/se/statens-
fastighetsverk/r/overenskommelse-om-langsiktig-samverkan-kring-varbergs-fastning-
undertecknad,c4124864, himtad 2025-06-26.

Sveriges domstolar, ”Andra hyresvillkoren”, https://www.domstol.se /hyres--och-
arrendenamnden-i-stockholm/amnen/hyra-bostadsratt-och-arrende/hyra-av-

bostad-och-lokal/avtal-hyrestid-och-uppsagning/lokal /andra-hyresvillkoren/,
himtad 2025-10-06.
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Bilaga 1. Metod

For att besvara granskningens fragor har vi genomfort intervjuer, dokumentstudier,
en enkitstudie till SFV:s lokalhyresgister, genomfért berikningar och jimforelser av
SFV:s hyressittning samt analyserat verksamhetsstatistik.

Enkat

For att analysera och bedéma olika delar i SFV:s arbete skickade vi i november 2024
en webbenkiit till lokalhyresgister. Utskicket baserades pa uppgifter frin SFV:s
avtalsregister och SFV:s adresslista for en undersokning av Ngjd-kund-index (NKI).
SFV undantar vissa lokalhyresgister fran undersékningen. Det giller lokalhyresgister
for vilka kundrelationen ir begrinsad, exempelvis vid mindre avtal med begrinsad
1spande kontakt och hyresgister som endast hyr till exempel ett forrad. Aven
hyresgister som ir nyinflyttade eller pa vig att flytta ut undantas. SFV utesluter dven
hela fastighetsomradet SFV Regeringsbyggnader med anledning av att
Regeringskansliet inte svarar pa enkiter. Omradets dvriga lokalhyresgister ir for fa
for att anses spegla verksamheten. 269

NKI-undersskningen gir ibland till flera olika mottagare inom en och samma
myndighet, eftersom SFV kan ha flera kontaktpersoner, till exempel om myndigheten
har lokaler pa olika orter. Vi rensade bort e-postadresser inom samma organisation sa
att endast en person per organisation fick enkiten. Vi stimde direfter av adresslistan
mot SFV:s lista med hyresavtal och hittade 179 organisationer och privatpersoner
som hyrde en lokal av SFV utan att det utifrin namnet gick att hitta nigon tydlig
motsvarighet i adresslistan. Vi kompletterade adresslistan med 18 adresser till de
storsta lokalhyresgisterna sett till arshyra och/eller hyrda kvadratmeter.

Vi uppskattar det totala bortfallet till cirka 29 procent. Det dr dock framfor allt
lokalhyresgister som har forhallandevis 1ag arshyra och/eller hyr fa kvadratmeter, och
privatpersoner som hyr lokaler, som inte har fatt enkiten.

Enkiten gick ut till 449 av myndighetens lokalhyresgister, varav 286 svarade. Den
totala svarsfrekvensen uppgick till 64 procent. Svarsfrekvensen for de 52
myndigheterna uppgick till 100 procent. Fér évriga respondenter, det vill siga foretag,
kommuner, regioner och privatpersoner, var svarsfrekvensen 59 procent. Vi bedsmer

svarsfrekvensen som god.

Av enkitens missiv framgick att enkiten skulle besvaras av personer med god insyn i
fragorna och att enkiten kunde skickas runt i organisationen vid behov.
Respondenterna for enkiten hade olika befattningar i sin organisation, och i vissa fall

269 Mejl frén foretridare for SFV, 2025-05-27.
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stilldes enkiten till en funktionsbrevlida. Enkiten syftade till att samla in underlag
om lokalhyresgisternas uppskattning av:

e sina majligheter att byta lokal

e hyresnivan och hyressittningen for lokalerna

o skicket och underhallsarbetet pa lokalerna

e SFV:s service som fastighetsforvaltare och hyresvird.

I tabell 5 framgar svarsfrekvensen fran de olika fastighetsomrddenas lokalhyresgister.
Stockholms slott och Géteborg hade hogst svarsfrekvens med 83 respektive 82 procent.
Partiellt bortfall har dven férekommit for vissa fragor.

Tabell 5 Bortfallsanalys efter fastighetsomrade

Fastighetsomrade* Antal hyresgaster Antal svar Svarsfrekvens

(procent)
Géteborg 22 18 82
Jord 22 9 4
Karlsborg 46 29 63
Regeringsbyggnader 7 2 29
Stockholm centralt 57 35 61
Stockholm 6st 40 25 63
Stockholms slott 6 5 83
Syd 49 35 7
Ulriksdal 50 33 66
Uppsala 150 95 63

Anm.: * Fastighetsomréden enligt SFV:s &rsredovisning 2024.

Fordjupningar

Vi har gjort fordjupningar pa sex fastigheter for att komplettera bilden som enkiten
gett. Vi anvinder exempel frin dessa fall for att belysa hur hyressittningen och
hyresrelationen mellan SFV och hyresgisten fungerar samt for att ge konkreta
exempel pd hur underhall planeras och genomférs pa fastigheter. Férdjupningarna
har genomforts genom intervjuer med bade hyresgisten och SFV samt
dokumentstudier.

Urval

SFV:s uppdrag ir formulerat genom att ge exempel pa vilka fastigheter som
myndigheten ska forvalta, vilket dterspeglar den svérighet att klart definiera bestindet

som fanns redan i de ursprungliga propositionerna och i organisationskommitténs
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betinkande.270 Dirfor préglas dven granskningens urval av variation. Vi har i urvalet

utgitt fran foljande faktorer:

o Geografisk spridning. Vi har utgitt frin SFV:s fastighetsomriden i syfte att

uppna geografisk spridning.

o Typ av fastigheter. Vi har i urvalet velat ha en spridning av typ av fastighet. Vi har

dock inte efterstrivat att ticka samtliga typer av fastigheter som SFV forvaltar i

och med att bestandet dr s pass varierat.

o Typ av hyresgiist och verksamhet. Vi har ocksa velat ha en variation av typ av

hyresgister och verksamheter som bedrivs i hyresfastigheten.

e SFV:s klassificering och hantering av fastigheter. Vi har dven efterstrivat att ha

med bade bidragsfastigheter och marknadshyresfastigheter, fastigheter som

ligger pé avyttringslistan och fastigheter som omklassificerats fran

bidragsfastighet till marknadshyresfastighet.

Tabell 6 Fordjupningarnas urvalsprinciper

Fastighets- Fastighet Hyresgast Urvalsfaktor

omréade

Goteborg Varbergs fastning Hallands kulturhistoriska Statligt byggnadsminne
(bidragsfastighet) museum (stiftelse)

Karlsborg Gota hovratt Jensen gymnasieskola Statligt byggnadsminne,

(marknadshyresfastighet)

(privat hyresgést)

fastighet pa
avyttringslistan

Stockholm 6st

Vasamuseet
(marknadshyresfastighet)

Statens maritima och
transporthistoriska
museer (statlig

Andamalsfastighet,
ansokan om statligt
byggnadsminne

hyresgést)
Syd Glimmingehus Riksantikvariedmbetet Omklassificerad fran
(marknadshyresfastighet) (statlig hyresgast) bidragsfastighet till
marknadshyresfastighet
Ulriksdal Landsort Landsorts Vandrarhem 0, blandning av fastigheter
(marknadshyresfastighet) och Stugor AB (privat och verksamheter. Vissa
hyresgést i arrenden pa
marknadshyresfastighet)  avyttringslistan, vissa delar
forvaltas &ven av
Sjéfartsverket.
Uppsala Lansresidenset i Harnésand  Lansstyrelsen Lénsresidens, statligt

(marknadshyresfastighet)

Vasternorrland (statlig
hyresgéast)

byggnadsminne

Intervjuer och dokumentstudie

Férdjupningarna innefattade totalt 12 intervjuer med hyresgister och ansvarig

personal pa SFV, bland annat férvaltningschef och drifttekniker, samt

dokumentstudier av hyra och underhall. Hyresgisterna och SFV intervjuades separat

och intervjuerna genomférdes bade pa plats och digitalt.

270 SOU 2011:31.
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Infér intervjuerna med SFV efterfrigade vi underlag gillande férvaltningen av

fastigheterna, sdsom underhalls-, drifts- och férvaltningsplan, viardprogram och avtal.

Genomforda intervjuer

Tabell 7 Inledande intervjuer

Datum Myndighet/organisation Befattning
2024-06-24 Lunds universitet Docent
2024-06-25 Kungliga Tekniska hégskolan Professor
2024-08-28 Fabege Affarsutvecklingschef
2024-09-06 SFV Finansdirektér och ekonomichef
2024-09-09 Regeringskansliet Budgetsamanordnare och myndighetsanlaggare
2024-09-23 Uppsala universitet En chef, en administrativ samordnare, en
projektledare
2024-09-23 Hyresgast i Odinsborg Hyresgéast
2024-09-23 Lénsstyrelsen i Uppsala lan Avdelningschef
2024-09-25 Thielska galleriet Museichef
Tabell 8 Fordjupningar
Datum Myndighet/organisation Befattning
2025-02-11 SFV Stockholm 6st Forvaltningsassistent, driftchef,

fastighetsforvaltare, fastighetschef, gruppchef,
tekniskforvaltare/drifttekniker

2025-02-14 Statens maritima och Chef for fastighet och sékerhet, lokalforvaltare
transporthistoriska museer
2025-02-19 Landsorts Vandrarhem och Privat hyresgéast
Stugor AB
2025-03-04 SFV Uppsala Fastighetschef, gruppchef, fastighetsforvaltare,
driftansvarig, assistent
2025-03-07 SFV Ulriksdal Fastighetschef, fastighetsférvaltare
2025-03-12 SFV Géteborg Fastighetschef, fastighetsforvaltare, driftansvarig
2025-03-12 Hallands kulturhistoriska Museichef, chef for teknik-och serviceavdelningen
museum
2025-03-13 RAA Enhetschef
2025-03-13 SFV Syd Fastighetschef, teknisk forvaltare,
forvaltningsassistent
2025-03-17 RAA Enhetschef fér serviceenheten
2025-03-18 Lansstyrelsen Vasternorrland Ekonomichef, servicechef/funktionssamordnare
2025-03-21 SFV Karlsborg Fastighetsforvaltare, drift-och teknikansvarig,
teknisk forvaltare (underhall)
2025-03-25 Jensen Gymnasieskola Affarsutvecklare

84 Riksrevisionen



Skr. 2025/26:152

Bilaga
Tabell 9 Ovriga
Datum Myndighet Befattning
2025-01-22 SFV Controller, fastighetsdirektor
2025-01-24 SFV Fastighetsdirektor
2025-01-27 RAA Handlaggare
2025-01-30 ESV Handléaggare
2025-01-31 SFV Tva fastighetsdirektorer, forvaltningsutvecklare,
ekonom
2025-02-10 SFV Overdirektor
2025-02-18 Regeringskansliet Foretradare for fastighetsavdelning
2025-03-07 Regeringskansliet Foretradare for Kulturdepartementet
2025-03-11 Regeringskansliet Foretradare for Finansdepartementet
2025-03-25 SFV Foretradare for Kulturmiljoenheten
2025-03-28 Regeringskansliet Foretradare for Finansdepartementet
2025-04-11 SFV Fastighetsdirektorer, finansdirektor, ekonomichef
2025-04-25 ESV Handléaggare

Berakningar hyresniva

For att beridkna i vilken utstrickning som SFV:s hyror d4r marknadsmissiga har vi
gjort beridkningar och jaimforelser med ESV:s rikthyror. ESV tar arligen fram
rikthyror som underlag till regeringen for prisomrikning av lokalkostnadsandelen i
anslagsbaserna. Analysen gjordes primirt pi SFV:s lokalbestind av
marknadshyresfastigheter, vilket uppgick till 735 lokaler.2’t Anledningen till att vi inte
inkluderade hyresnivierna for bidragsfastigheterna i analysen 4r att dessa fastigheter
ir s sirskilda att en jimférelse med rikthyrorna inte bedémdes vara relevant.

I analysen sammanstillde vi underlag fran flera killor. Fran SFV:s register himtade
vi uppgifter om lokalernas arshyra per kvadratmeter. Vi klustrade lokalerna utifran de
sju rikthyresgrupper som ESV sitter rikthyra fér, med 2024 ars nivaer.

Analysens urval har flera begrinsningar vilket ocksa péverkar tolkningen av
resultatet. Till att borja med varierar antalet lokaler som ingdr i analysen mellan de
olika rikthyresomradena vilket paverkar jimforelsen av omradena. Det kan
exempelvis forklara hyresspridningen bland lokaler i rikthyresomrade 1. Urvalet
omfattar olika typer av forrdd och garage som potentiellt kan forskjuta resultaten
nedat i diagrammet eftersom forrads- och garagehyra per kvadratmeter generellt dr
ldgre dn for exempelvis kontorslokaler.

For varje "lada” i diagram 2 och 3 finns fem viktiga virden: medianen, forsta och
tredje kvartilen samt maximum och minimum. Strecket inuti varje "lada” ir
medianen, det vill siga den mittersta observationen. Lidans undre och ovre sida ir
den forsta respektive tredje kvartilen av hyrorna. De tvé yttersta strecken,

271 Urvalet omfattar olika typer av lokaler, bland annat garage och olika typer av forrad.

Riksrevisionen 85

95



Skr. 2025/26:152

Bilaga

96

"morrhéren”, ir den hogsta (maximum) och ligsta (minimum) hyran for
rikthyresomradet.

Diagrammet utesluter extremhyror, si kallade outliers, vilket innebir att det finns
hyresgister med hogre hyror dn vad som presenteras i diagrammet. Vi har jaimfort
medianhyran med medelvirdet fér hyrorna och kan konstatera att det inte finns
nagon storre skillnad mellan dem. Vi bedomer dirmed att extremhyrorna inte bér ha

nagon stérre inverkan pa analysen.

I jamforande syfte gjorde vi samma analys f6r marknadsfastigheter i de fall
verksamheten som bedrivs dr bunden till lokalerna. Vi gjorde en bedémning av om
verksamheten kunde betraktas som bunden till lokalen utifran hyresgist och typ av
lokal. Urvalet uppgick till 131 lokaler och bestod av bland annat universitets- och
museibyggnader och linsresidens.

Vi gjorde dven samma analys for bidragsfastigheter. Vi valde att géra tva analyser med
olika urval, dir ett urval inkluderar och ett urval exkluderar fastigheter som tillhor
den kungliga dispositionsritten. Urvalen uppgick till 157 respektive 125 lokaler.
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Bilaga 2. Budgetunderlag och anslag for
bidragsfastigheter 2016-2026
Tabell 10 Behov enligt SFV:s hemstallan i budgetunderlag (miljoner kronor)
Budgetunderlag Ar1 Ar2 Ar3
(nastkommande)
2024-26 480 610 775
2023-25 470 595 760
2022-24 470 595 760
2021-23 350 495 610
2020-22 315 301 301
2019-21 340 331 320
2018-20 240 240 240
2017-19 270 370 370
2016-18 340 340 340
Tabell 11 Anslag enligt budget (miljoner kronor)
Budgetproposition Ar1 Ar2 Ar3
(nastkommande)
2025 320 392 140
2024 165 161 152
2023 201(290) 173 170
2022 330 290 265
2021 241 280 265
2020 274 280 280
2019 269 265 265
2018 269 290 281
2017 193 190 190
2016 196 193 190
2015 340 190 190
2014 335 185 185
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EN GRANSKNINGSRAPPORT FRAN RIKSREVISIONEN

Forvaltning av fastigheter Statens fastighetsverk och
regeringens styrning (RiR 2025:30)

Statens fastighetsverk (SFV) forvaltar framfor allt fastigheter som ir av
kulturhistoriskt virde och for vilka staten har ett sarskilt ansvar.

Riksrevisionen har granskat om SFV:s forvaltning av fastigheter som hyrs ut som
lokaler ir effektiv. Den 6vergripande slutsatsen ir att férvaltningen till stora delar
bedrivs effektivt, men att det finns vissa brister i sivil SFV:s forvaltning som
regeringens styrning.

Bland annat finns det vissa brister i SFV:s arbete med underhall av fastigheter, i
relationerna till lokalhyresgisterna och i arbetet med att anpassa fastighetsbestandet
i syfte att 6ka intikterna och minska kostnaderna. Manga kulturhistoriskt virdefulla
fastigheter har ocksa ett eftersatt renoveringsbehov.

Regeringen har gett SFV i uppdrag att arbeta mer aktivt med att avyttra fastigheter
som inte behover dgas av staten. Granskningen visar att SFV har vidtagit atgirder for

att astadkomma detta, men att arbetet gir langsamt.

Regeringen har inte sett ver modellen for att berikna SFV:s avkastningskrav vilket
bland annat har lett till att SFV har ett ackumulerat myndighetskapital pa ungefir

8 miljarder kronor.

Riksrevisionen rekommenderar regeringen att bland annat se éver
beridkningsmodellen for hur avkastningskravet for SFV ska beriknas framéover.
Statens fastighetsverk rekommenderas att utveckla former for att involvera
lokalhyresgister i underhallsplaneringen i den omfattning som hyresgistens
verksamhet och fastighetens behov motiverar.

% RIKS
REVISIONEN

Riksrevisionen
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Box 6181, 102 33 Stockholm
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Finansdepartementet

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantrdde den 5 mars 2026
Niérvarande: statsminister Kristersson, ordférande, och statsraden Busch,
Svantesson, Waltersson Gronvall, Jonson, Strommer, Forssmed, Tenje,
Slottner, Wykman, Malmer Stenergard, Kullgren, Liljestrand, Bohlin,

Carlson, Rosencrantz, Dousa, Larsson, Britz, Mohamsson, Lann

Foredragande: statsradet Wykman

Regeringen beslutar skrivelse Riksrevisionens rapport om Statens
fastighetsverks fastighetsforvaltning
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