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Efter kostnadshyra
Andamaélsenlig hyresmodell fér fem centrala kulturinstitutioner
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Inledning och sammanfattning

Dramaten valkomnar inférandet av marknadsmassig hyra och hyresavtal i stéllet for nuvarande
kostnadshyra. Det skapar forutsattningar for tydlighet i ansvarsférdelning kring underhall och drift
av fastigheten samt framjar utveckling av bade teaterverksamheten och fastigheten pa 18ng sikt.
Dramaten vill framhélla att inférandet av marknadshyra forutsatter att anslaget justeras i samband

med hyreshgjningen samt att en upprakning av Dramatens anslag darefter sker [6pande enligt
PLO.

For Dramaten &r det mycket viktigt att en marknadsméssig hyra skall hdnga ihop med en
marknadsmaéssig lokalstandard i en &ndamélsenlig fastighet.

Dramaten &r positiv till det kompletterande forslaget om intaktsjusterad hyra, som &r en avgérande
komponent for att garantera stabila och forutsagbara hyreskostnader.

For att ytterligare 6ka langsiktigheten och forutsebarheten foresprékar Dramaten ett 25-arigt
hyresavtal.

Nedan féljer mer detaljerade kommentarer med hanvisning till rubriceringen i promemorian.

Marknadsmassig hyra infors
5.2.2 Marknadsmdssig hyra infors for fastigheter med kostnadshyra

Enligt promemorian behdver modellen med kostnadshyra avvecklas bland annat eftersom
hyresgésten bér hela den ekonomiska risken for fastigheten och ansvarsférdelningen géllande det
langsiktiga underhéllet ar otydlig. Dramaten instdmmer i denna beddmning.
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Dramaten anser att den foreslagna modellen med marknadshyra och marknadsmassigt hyresavtal
skapar forutsattningar for tydlighet i ansvarsférdelning kring underhéll och drift av fastigheten
samt att den frmjar utveckling av béde teaterverksamheten och fastigheten pé lang sikt.
Dramaten &r darfor positiv till férslaget om en dvergéng till en modell med marknadshyra.

Det &r dock av central betydelse att en marknadsmaéssig hyra hdnger ihop med en marknadsmaéssig
lokalstandard, samt att anslaget justeras tidsmassigt omedelbart i samband med hyreshojningen
och att en upprakning av anslaget darefter sker [6pande enligt PLO-metoden.

Utformning av bade avtal, gransdragningslistor och en marknadsmassig ansvarsférdelning bor e
ske efter samrad, utan /samrad med institutionerna.

Vidare 6nskar Dramaten podngtera vikten av en ansvarsfordelning/grénsdragningslista dar
hyresvarden utfér och bekostar erforderligt underhall, reparation och drift av lokalen med
beaktande av Statens fastighetsverks (SFV) ansvar for att Dramatens huvudbyggnad &r statligt
byggnadsminne.

Dramaten vill &ven framhalla att centrala riktlinjer for vardering av fastigheterna behdvs for att
sékerstélla en objektiv marknadsanpassad hyra. Detta géller &ven vid eventuell omvardering vid ny
hyresavtalsperiod.

| tilldgg till de centrala riktlinjerna behdver startpunkten for marknadshyra baseras pa en
marknadsmaéssig lokalstandard i en &ndamalsenlig fastighet. | dialogen mellan Dramaten och SFV
har konstaterats att det foreligger behov av en mer genomgripande renovering och anpassning till
géllande krav pa tillganglighet, brandskydd, arbetsmiljo och miljshénsyn vilket i sin tur utgor
nodvandiga forutsattningar for att bedriva teaterverksamhet i en modern och andamalsenlig
fastighet. For Dramaten innebar det exempelvis att tillgangligheten till och i fastigheten samt
klimatsystemet behover forbattras, att barighet for teaterteknik behdver sdkerstéllas samt att
akustik och belysning behdver anpassas fér en modern teater. Nivan for marknadshyran behéver
alltsé baseras pa en anpassad och modern teaterbyggnad.

Den relativa kostnadsokningen for Dramaten och Operan &r likartad enligt promemorian, men
Operans héjning innefattar omfattande investeringar fér ombyggnation och renovering. Aven for
Dramaten behdvs, som ndmns ovan, att renoveringar och anpassningar genomfors, vilket sdledes
behdver beaktas vid hyresjustering. Detta innebar ockséa att hyran behdver justeras I16pande mot
den satta marknadshyran, i takt med att fastigheten utvecklas.

Justering och upprakning

5.2.3 Anslagen for institutionerna justeras for att kompensera 1or dkade hyreskostnader
5.2.4 Aktuella rastigheter bor omfiattas av PLO-upprakning av anslagen

Dramaten stéller sig positiv till den foreslagna hyresmodellen med marknadshyra men vill betona
att dvergangen till en ny modell endast &r genomférbar om anslaget hojs for att kompensera
hyreshdjningen samt att en upprékning av Dramatens och Operans anslag darefter sker I6pande
enligt PLO-metoden.

Det &r ocksé angelaget att datum for hojt anslag &r synkroniserat med datum nér hojd hyra trader i
kraft.
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Komplementfoérslaget
5.3.1 Sarskild hyresmoaell: Intaktsjusterad hyra infdrs for vissa rfastigheter

Komplementforslaget med intdktsjusterad hyra 0,7 * KPI skapar forutsdgbarhet och med
aterinforandet av PLO-modellen &r Dramaten positiv till férslaget. Dramaten féresprakar vidare ett
ldngt hyresavtal, pa 25 ér, for att skapa &nnu storre langsiktighet och férutsebarhet.

Statens fastighetsverks uppdrag
5.4.1 Uppdrag till Statens fastighetsverk att oka tydlighet och planerbarhet for kulturinstitutioner

Dramaten stéller sig bakom och ser positivt pa forslaget om att infora ett aterrapporteringskrav for
SFV som syftar till att dels (i) synliggéra de atgarder som SFV gor och uppmuntra till dialog om
frAgorna, dels (i) fortydliga regeringens forvantningar om vad som ingdr i att vara en
serviceinriktad hyresvard med avseende pa att skapa goda planeringsforutsattningar for
hyresgéasterna, t.ex. genom att redovisa vilka dtgarder som vidtagits och planeras for att 6ka
langsiktighet och planerbarhet fér underhallet av fastigheter dar hyresgaster &r statliga
kulturinstitutioner vars verksamhet kraver l8ngsiktig planering.

Redovisning och kommunikation av lokalkostnader

5.4.2 Regeringen redovisar lokalkostnader for kulturfastigheter ldpande i budgetpropositionen

Det foreslas i promemorian att kostnadshyra ska avvecklas och att en sarredovisning av kostnad-
och anslagsutveckling kopplat till byggnader med kostnadshyra inte l&nge ar aktuell om regeringen
véljer att genomfdra forslagen. Vidare gors beddmningen att redovisningen av fastighetskostnader
i budgetpropositionen ar &ndamalsenlig och att det inte behdver regleras hur det rapporteras.

Dramaten anser att utvecklingen av fastighetskostnader och dvriga kostnader behdver
sérredovisas och anser darfor att det behdver regleras att sa sker. Fastighetskostnaderna okar
betydande i samband med ett inférande av marknadshyror och darfor &r det viktigt att
redovisningen &r transparent och publiceras I6pande 6ver tid.

Handlaggning

| detta &rende har Dramatens styrelse beslutat efter forslag som tagits fram av Dramatens ledning
i samrad med styrelsens arbetsgrupp for fastighetsfragor.

Kungliga Dramatiska Teatern

Kitte Wagner
VD
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