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International IDEA:s forhyrning i fastigheten Stromsborg I.
Ligesrapport

Forslag till beslut

1. Fastighetsnimnden godkénner ldgesrapporten avseende uthyrningen till Interna-
tional IDEA i fastigheten Stromsborg 1.

Sten Wetterblad

Sammanfattning

Sedan maj 1995 “hyr” International Institute for Democracy and Electoral Assistance —
“International IDEA” (IDEA) avgiftsfritt pa obestdmd tid storre delen av lokalerna (1 350
m2) i Stromsborg av Stockholms stad (staden). IDEA flyttade in efter erbjudande den 31
januari 1995 fran davarande finansborgarradet Mats Hulth om hyresfri lokal.

Redan efter en tid onskade staden fa till ett skriftligt hyresavtal som reglerade det gillan-
de rattsforhillandet och som dven inbegrip en marknadsmaéssig hyra. Dértill kommer att
det inte torde vara tillatet for en kommun att limna ett bidrag i form av en hyressubven-
tion till en mellanstatlig organisation, detta dr en uppgift som ska skotas av svenska sta-
ten.

Under de 13 ar som IDEA nyttjat lokalerna pa Stromsborg har staden gatt miste om en
hyresintikt pd ca 55 miljoner kronor. Staden har haft stora svrigheter att fa till ett hyres-
avtal och réttsforhallandet ar dérfor fortfarande oreglerat. Vad som komplicerat situatio-
nen &r att IDEA som internationell organisation har réttslig immunitet. Detta innebér att
staden inte réttsligt kan agera mot IDEA for att fa till stdnd en fordndring av avtalsrelatio-
nen. Staden har darfor valt att forhandla med Utrikesdepartementet for att losa fragan.
Dessa forhandlingar har nu lett fram till att regeringen &r beredd att utge ett arligt bidrag
om 2 500 000 kr till staden for IDEAS nyttjande. Fastighetskontoret har 1dmnat avtalsfor-
slag till bade regeringen och IDEA och forhoppningen é&r att dessa ska undertecknas un-
der sommaren 2008.

Bilaga : Erbjudandet frdn Mats Hulth
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Upplatelsen 1995

Sedan maj 1995 ”hyr” International Institute for Democracy and Electoral Assistance -
International IDEA — (IDEA)' avgiftsfritt pa obestamd tid storre delen av lokalerna

(1 350 m2) i Stromsborg. International IDEA flyttade in efter ett erbjudande den 31 janu-
ari 1995 frén davarande finansborgarrddet Mats Hulth om hyresfri lokal dir staden star
for alla kostnader sdsom fastighetsskatt, forsékring, virme, vatten- och avlopp, fastighets-
skotsel, sophédmtning, administration och 16pande och periodiskt underhéll. Erbjudandet
var skriftligt och stillt till Utrikesdepartementet (UD) och avsag det organ som skulle
komma att bli IDEA, se bilaga.

Genom att IDEA tackade ja till erbjudandet och Stockholms stad (staden) accepterade att
IDEA flyttade in och nyttjade lokalerna uppstod ett réttsférhallande mellan staden och
IDEA. Eftersom det inte utgick ndgon hyra eller annan erséttning for nyttjandet &r inte
hyreslagen tillimplig pa réttsforhdllandet. Det ror sig om allmén nyttjanderdtt som det i
princip inte finns ngra regler alls for.

Det har och finns ett 6nskemaél fran staden att reglera avtalsforhallandet och erhélla en
marknadsmaéssig hyra alternativt siga upp IDEA. Detta har dock visat sig vara svart att fa
fram, vilket redovisningen nedan visar.

Gatu- och fastighetsnamnden - 1996-2002 - forhandlingar och utred-
ning

Gatu- och fastighetskontoret tog redan 1996 kontakt med IDEA for att fa organisationen
att underteckna ett skriftligt hyresavtal. IDEA végrade.

Mats Hulth uttalade sig efter en tid i massmedia och anforde att han aldrig avsett att er-
bjudandet skulle vara hyresfritt for all framtid. I en intervju med Aftonbladet 1998 upp-
gav han att det under hosten 1998 var dags for forhandlingar om hyran®. Gatu- och fastig-
hetskontoret forsokte forhandla fram ett kontrakt under 1998, men IDEA vigrade att beta-

"IDEA ir en mellanstatlig organisation med uppgift att frimja demokratisering bland annat genom fria och
rittvisa allménna val. Institutet har sitt site i Stockholm. IDEA samlar kunskap om valsystem, vallagar, parti-
finansiering, deltagande och andra institutionella och strukturella forutséttningar for demokrati. Kunskapen
sprids sedan i handbocker och pé IDEA:s webbsidor. IDEA bedriver ocksé féltverksamhet, ddr institutets roll
ar att underlitta processer som leder till demokratisering, bland annat genom att forma olika parter att tala och
fora dialog med varandra. De storsta insatserna gors i Indonesien och Nigeria, men IDEA har verksamhet pa
alla kontinenter. Institutet har &ven till uppgift att vara en brygga mellan forskning och praktik. For ndrvaran-
de har IDEA 23 medlemslénder. Lena Hjelm-Wallén, tidigare vice statsminister och utrikesminister dr ordf6-
rande for IDEA. IDEAs budget for ar 2006 var cirka 10,6 miljoner euro. Sverige bidrog med ungefir 4,3

miljoner euro i basbudgetstod.

% Aftonbladet den 22 juli 1998.
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la hyra och aberopade Mats Hulths erbjudande som stod for sitt nyttjande av Stromsborg
och for sina réttigheter mot staden.

Under hosten 2001 togs fragan upp av davarande finansroteln, som O6nskade fa fram ett
skriftligt och tidsbestdmt avtal med en skélig hyra. Stadsadvokaten Mattias Sandberg
forhandlade med IDEA. IDEA aberopade anyo Mats Hulths erbjudande. IDEA ansag sig
utifran samtal med UD fa stdd for sin stindpunkt och godtog darfor inte stadens forslag
till hyreskontrakt. IDEA erbjod staden att gé in i ett hyresavtal med en dollar, vilket sta-
den dock avvisade. IDEA &beropade ocksé att man som mellanstatlig organisation har
rittslig immunitet”.

I maj 2002 fick davarande stadsadvokaten Lars Mattsson i uppdrag att fortsitta att utreda
och foresla 16sningar angdende IDEA:s nyttjande av Stromsborg. Lars Mattsson fann att
Svenska staten har ingtt ett s.k. hogkvartersavtal med IDEA *. Detta innebir att staten
garanterar att organisationen, dess egendom och tillgangar skall tnjuta immunitet mot
alla former av réttsliga forfaranden. IDEAS lokaler ér okridnkbara. IDEAS tillgangar och
egendom é&r undantagna fran alla former av ingripanden frén exekutiva, administrativa
och rittsliga myndigheter. Organisationen kan genom sin generalsekreterare avsta sin
immunitet. Detta har dock inte skett. Konsekvensen av denna lag och detta avtal ar att
inga réttsliga atgidrder mot IDEA &r mojliga. Staden saknar réttsliga medel for att f& fram
ett avtal eller en uppségning.

Stadens tjanstemén hade séledes under sex érs tid levt med den felaktiga forestéllningen
att staden - utifall forhandlingsvédgen skulle misslyckas - skulle kunna stimma IDEA i
domstol. Nu var denna vig stdngd. Lars Mattsson foreslog i sin utredning att en diskus-
sion skulle inledas med UD med forslag om att regeringen antingen blir hyresgést eller
koper Stromsborg. Utredningen Gverlamnades till ddvarande fastighetschefen XXX.
Dérefter blev det majoritetsskifte i staden.

3 Protokoll frén sammantride mellan Stockholms stad genom Fastighetsforvaltningen och International IDEA
den 21 januari 2002.

* Enligt 4 § p.47 i lagen (7) om immunitet och privilegier i vissa fall dtnjuter IDEA som organisation immuni-
tet och privilegier enligt ett av riksdagen godként avtal den 22 november 1995 mellan IDEA och Svenska

staten. | avtalets artikel 2 (se. prop 1995/96:41 s. 16) stadgas foljande: “The Institute (IDEA), its property and
assets shall enjoy immunity from any form of legal proceedings, subject to this immunity being waived by the

Secretary-General in any particular case.”
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Fastighets- och saluhallsnamnden - 2005-2006 - ny utredning och nya
forhandlingar

I samband med att den nya Fastighets- och saluhallsndmnden tillkom i januari 2005 tog
den nytilltrddda chefen Sten Wetterblad tag i fragan om IDEA pa Strémsborg. Lars
Mattsson som nu arbetade pé kontoret som jurist fick i uppdrag att gora en ny réttsutred-
ning. Utredningen visade bl.a. pé foljande.

En lokal som bara ger kostnader

Det storsta problemet for staden och dess skattebetalande kommunmedlemmar ar
att staden endast har kostnader for och inga intékter fran IDEA. Enligt en upp-
skattning av fastighetsfirman Rosengren och Co 1998 ldg marknadshyran pa
Strémsborg runt 2 400 kronor per kvadratmeter och ar. Vid en bedémning 2002
uppskattade tjinstemannen vid davarande fastighetsforvaltningen marknadshyran
till mellan 2 600 och 3 800 kronor per kvadratmeter. I dagsldget gor fastighets-
kontoret beddmningen att torde ligga ndrmare 4 000 kronor per kvadratmeter. Da
lokalen i Stromsborg &r pa 1.350 kvadratmeter skulle en medelhyra for IDEA:s
nyttjande genom aren uppga till ungefar 3 200 kr per m2 per ar. Detta skulle gett
en hyresintékt pa ca 4,3 miljoner kronor om aret. Detta i sin tur innebér att staden
under den tid IDEA funnits pa Stromsborg forlorat runt 50 miljoner kronor i ute-
blivna hyresintékter. D& kontraktet saknar en sluttid kommer subventionen att
fortsétta.

Staden bryter mot den kommunala kompetensen

Ett for alla parter besvérande faktum r att stadens subvention av IDEA troligen
strider mot svensk lag. Kommuner har bara behorighet att befatta sig med ett
visst slag av angeldgenheter. Den kommunala kompetensen omfattar enligt 2 kap
1 § kommunallagen endast sidana angeldgenheter ”som inte skall handhas enbart
av staten, en annan kommun, ett landsting eller ndgon annan”. En kommun fér
darfor inte dgna sig at uppgifter som aligger staten t.ex. i frdga om forsvaret, utri-
kespolitiken och att ldmna internationellt bistand. Att 1dmna ett méngmiljonbi-
drag till en mellanstatlig organisation som har en renodlat internationell inrikt-
ning &r en uppgift for staten.

Ett relativt nytt avgoérande frdn kammarratten som ror samma typ av frga ér en
dom géllande Stockholms stads bidrag p& 61 miljoner for bildandet av ett perma-
nent internationellt vatteninstitut, SIWI°. Kammarritten ansag att det inte forelag
nagon rimlig proportion mellan bidraget pd 61 miljoner kronor och den foreslag-
na nyttan som verksamheten skulle forvéntas medfora for kommunen. Kammar-
ritten ansag darfor att fullméktiges beslut inte &r en angelidgenhet for kommunen
och upphévde beslutet.

Bidraget till IDEA torde ligga &nnu ldngre bort fran vad kommuner ska syssla

> Dom den 10 juni 2004 (mal nr 4278-03) fran Kammarritten i Stockholm
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med dn fallet SIWI. Det kan inte vara en uppgift for en kommun att stétta demo-
kratin i tredje vérlden eller att skapa ett centrum for akademiker, politiker och
andra for att diskutera internationella demokratifrdgor. I vissa sammanhang har
kommuners internationella engagemang forsvarats med att det gynnar turism och
besoksndring. Att genom ett benefikt nyttjanderédttsavtal ge bidrag pé flera miljo-
ner kronor om &ret pa obestdmd tid till en mellanstatlig organisation kan inte vara
en uppgift for en svensk kommun.

o Ett oreglerat rittsforhallande
Ett annat problem for staden med detta nyttjanderattsavtal ar att det inte finns na-
got skriftligt avtal samt att hyreslagen inte &r tillaimplig pa rittsforhallandet. Detta
gor att nyttjanderitten till stora delar ar helt oreglerad. For staden skapar detta
problem da ansvarig forvaltare inte har nagot avtal att falla tillbaka pa nar IDEA
kréver olika atgirder. Avsaknaden av hyresavtal tillsammans med IDEA:s immu-
nitet innebér i princip att staden ar frantagen sina rittigheter som hyresvérd. Sta-
den har inte ndgon given ritt till tilltrdde for nédvéandig tillsyn eller for att utfora
bradskande arbeten. Staden kan inte heller kunna ingripa om IDEA stor andra hy-
resgéster eller om IDEA hyr ut lokalerna i andra hand.

Eftersom IDEA hade immunitet foreslog Lars Mattsson att staden skulle ta kontakt med
regeringen och UD. I oktober 2005 sammantriffade fastighetschefen Mikael Forkner med
kanslirddet XXX pd UD. Nystrom lovade att féra upp frégan till bistdindsminister Carin
Jéamtin. I januari 2006 meddelade XXX per telefon att UD for nérvarande inte kommer att
agera i fragan.

Fastighetsnamnden - nya forhandlingar 2006-2008

I samband med att den borgerliga majoriteten tilltradde hosten 2006 blev fragan om
IDEA pé Stromsborg ater aktuell. Fastighetsborgarradet Ulla Hamilton initierade nu kon-
takter med UD och forhandlingar inleddes pa bade politiker- och tjénstemannaniva.

Det drojde till slutet av april 2007 innan UD utsdg en tjdnsteman som fastighetskontoret
kunde forhandla med. Den 16 maj 2007 trdffade Sten Wetterblad och Lars Mattsson XXX
pa UD. Fastighetskontorets tjanstemén dnskade i forsta hand att regeringen skulle forma
IDEA att avséga sig sin immunitet och teckna ett avtal med marknadsméssig hyra. I andra
hand foreslog fastighetskontoret att regeringen skulle ga in som hyresgist. XXX lovade
att aterkomma.

I slutet av juni 2007 kom UD med ett eget forslag. UD forslog att staden skulle teckna ett
gratisavtal med IDEA och att regeringen skulle ge en skélig ersittning for IDEA:s nytt-

jande av Stromsborg.

Fastighetskontoret var initialt skeptiska till detta forslag. IDEA skulle behélla sin immu-
nitet och staden skulle inte kunna genomdriva sina rittigheter via hyreslagen. En hyra i
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form av en ersittning fran regeringen upplevdes som oséker och beroende av vem som
for tillfdllet var i regeringsstéllning. Fastighetskontoret anforde dérfor att staden onskade
fa ett avtal med regeringen med en riktig hyra och dirigenom fa en avtalspart som staden
kan stélla krav pa och agera mot enligt hyreslagen. UD skulle utreda denna mdjlighet och
dven kolla mgjligheten att IDEA avsade sig sin immunitet.

Den 5:e november 2007 meddelade UD att de inte ville vara avtalspart i ett hyresavtal
med staden. De foreslog att IDEA skulle vara avtalspart.

I borjan av december 2007 meddelade UD att regeringen var beredd att ersétta staden
med 2 500 000 kr for IDEA:s nyttjande av Stroémsborg for 2007. Ndgon mer ersittning
skulle dock inte utbetalas forrdn forhandlingarna med IDEA var klara och situationen var
16st for framtiden. UD meddelade &ven att de diskuterat med IDEA och att IDEA var
positiva till ett trepartsavtal dir regeringen stod for kostnaderna.

I borjan av 2008 erholl staden erséttning for IDEA:s nyttjande av Stromsborg for ar 2007.

I februari 2008 utsag UD en ny tjénsteman, kanslirddet XXX, att forhandla med fastig-
hetskontoret. Fastighetskontoret tog fram ett avtalsforslag mellan regeringen och fastig-
hetskontoret och ett forslag till nyttjanderitt mellan IDEA och fastighetskontoret. I borjan
av maj 2008 meddelade UD att regeringen och IDEA var positiva till férslagen. IDEA
onskade dock en engelsk dversattning av bada kontrakten. Fastighetskontoret ombesdrjde
en Oversdttning av nyttjanderattsavtalet mellan IDEA och fastighetskontoret. regeringen
Oversatte avtalet mellan regeringen och fastighetskontoret. For narvarande héller UD pa
att arrangera ett mote mellan UD, IDEA och fastighetskontoret for att diskutera och se-
dermera teckna dessa avtal.

Avslutande synpunkter

Stadens politiska ledning &r inte intresserad av att stddja IDEA genom en benefik hyres-
upplatelse. Stadens upplatelse till IDEA strider med all sannolikhet mot svensk lag. Att
genom ett benefikt nyttjanderittsavtal ge bidrag pa flera miljoner kronor om aret pa obe-
stdmd tid till en mellanstatlig organisation kan inte vara en uppgift for en svensk kommun
Enligt stadens berdkningar ror det sig om uteblivna hyresintékterna pa ca 4,3 miljoner
kronor om aret. Detta innebér att staden under de 13 ar som IDEA nyttjat lokalerna pa
Stromsborg gatt miste om en hyresintikt pa ca 55 miljoner kronor.

Upplételsen torde dven strida mot EU:s statsstodsregler. Enligt dessa regler far medlems-
landerna (géller &ven kommuner) inte ge ut stod till foretag som snedvrider eller hotar att
snedvrida konkurrensen inom EU. Detta géller oavsett formen for stodet: subvention,
skatterabatt, statliga garantier, m.m. EU-kommissionen kan medge undantag fran forbu-
det om stodet har vissa positiva effekter, t.ex. av miljo- eller regionalpolitiska skél. Nagot
sadant undantag torde inte vara mdjligt i detta fall.
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Mot denna bakgrund har det under lang tid varit angeldget for staden att fa till ett skrift-
ligt avtal med en marknadsmaéssig hyra med IDEA. Eftersom IDEA har sin réttsliga im-
munitet dr staden fortfarande beroende av deras goda vilja och frantagen mojligheten till
en rattslig process. Trots detta har fastighetskontoret - genom de férhandlingar som har
genomforts under det senaste aret pa bade politiker- och tjdnstemannanivé - kommit en
bra bit pa vig mot ett for staden mer skiligt avtalsforhallande. I nuldget befinner sig sta-
den i f6ljande situation avseende upplatelsen till IDEA pé Stromsborg:

SLUT

Regeringen har i forhandlingar (4nnu ej undertecknat avtal) accepterat att bidraga
med en skilig erséttning for IDEA:s nyttjande av Stromsborg. Erséttningen ska
uppga till 2 500 000 kronor per ar och &r indexreglerad. Dirtill finns ett krav 1 av-
talet att erséttningen ska omforhandlas vart femte ar utifran det da gillande
marknadslidget for lokalhyresavtal i Stockholms innerstad.

Fastighetskontoret har tagit fram ett nyttjanderittsavtal med IDEA (dnnu ej un-
dertecknat avtal). Det foreslagna avtalet utgér fran det standardavtal som fastig-
hetskontoret anvinder i andra upplatelser av lokaler (Fastighetsédgarnas standard-
avtal for lokaler 12B). Férhoppningen &r att staden fér en starkare och tydligare
position som hyresvird, dd IDEA:s nyttjande finns nedtecknat i ett dokument
som bada parter undertecknat. Dértill har regeringen lovat att verka for att IDEA
uppfyller villkoren i nyttjanderéttsavtalet. Om Internationella organisationer inte
foljer lagar och avtal i virdlandet dr det ndmligen kutym att UD:s protokoll gér in
och medlar och utdvar patryckningar.
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