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EFTER KOSTNADSHYRA — ANDAMALSENLIG HY-
RESMODELL FOR FEM CENTRALA KULTURIN-
STITUTIONER (DS 2024:32)

Kungliga Operan AB (Operan) har givits tillfille att limna synpunkter avseende ovan
rubricerat betdnkande.

1. INLEDNING OCH SAMMANFATTNING

Operan valkomnar utredningens forslag om att avveckla kostnadshyresmodellen och
att infora en marknadsmassig hyra dar ansvaret for de aktuella fastigheterna laggs dar
det hor hemma, dvs hos fastighetsdgaren. Forslaget innebar en 16sning pa ett stort
strukturellt problem kring uppriatthéllande av andamaélsenliga lokaler och finansie-
ringen av dessa, som berorda institutioner tampats med under méanga ar, och som ti-
digare utredningar i frigan inte lyckats losa.

Operan star bakom forslaget, dock under den viktiga forutsattningen att 6vergangen
till marknadsmassig hyra ska vara finansiellt neutral f6r Operan som ocksa bor aterfo-
ras till PLO-systemet.

Operan forordar vidare att komplementforeslaget “intdktsjusterad hyra” tillimpas pa
Operahuset da det finns behov av en sarskild 16sning for att skapa en mer forutsagbar
och stabil ekonomisk utveckling fér Operan i férhéllande till lokalkostnaderna.

Det bor dock inledningsvis poangteras att det inte foreligger marknadsmassiga forut-
sattningar for Operan att hyra Operahuset, bland annat mot bakgrund av att Operan
efter aterflytten till det nyrenoverade Operahuset inte kommer att ha nagot val av lo-
kal och inte kommer kunna lamna lokalerna om det skulle vara svart att na en 6ver-
enskommelse om hyra och gransdragning med SFV. Vidare kommer lokalerna, trots
att de ar nyrenoverade, inte vara helt andamalsenliga — t.ex. bestar fastigheten av
oproportionerligt mycket trapphus och for daligt dagsljusinslapp.

Mot den bakgrunden ar det ytterst viktigt att podngtera att Operan maste fa vara
mycket delaktiga i att forhandla fram en rimlig grundhyra samt en adekvat gransdrag-
ningslista.

Det kan ocksa har sammanfattningsvis nimnas att Operan onskar att hyresavtalen,
atminstone for de statligt 4gda bolagen, ska kunna vara langre an de foreslagna 6
aren.
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2. KOSTNADSHYRESMODELLEN BOR AVVECKLAS
(FORSLAG 5.2.1)

Operan stéller sig bakom forslaget om att kostnadshyresmodellen bor avvecklas. Ope-
ran héller ocksa med om utredningens beskrivning av problem som modellen innebu-
rit:

« Modellen ger hogre och oforutsigbara fluktuationer i lokalkostnader.

« Det saknas en tydlig koppling mellan anslagsutveckling och 6kade hyreskost-
nader.

« Hyresgasten bar hela den ekonomiska risken for fastigheten.

« Ansvaret for det 1angsiktiga underhallet ar delat mellan hyresgéast och fastig-
hetsigare, vilket skapar en otydlig ansvarsfordelning.

« Modellen skapar svaga incitament for ett 1angsiktigt fastighetsunderhall.

« Modellen ger en mindre rattvisande bild av institutionernas faktiska resursfor-
brukning.

Operan Onskar dven liagga till foljande till listan:

+  Modellen har skapat svaga incitament for fastighetsdgaren att halla nere kost-
naderna.

« SFV har ett allt for ensidigt fokus pa museal konservering relativt de nodvan-
diga atgirder som kravs for hyresgéstens verksamhet.

Operan onskar poangtera vikten av att det blir tydligt vad som avses med utredning-
ens forslag avseende hanteringen av “eventuella skulder eller fordran mellan Statens
fastighetsverk och hyresgisterna som finns i forhallande till nuvarande hyresavtal” i
samband med att kostnadshyresavtalen avvecklas. Operans tolkning av detta ar att
skrivningen avser det 16pande hyresavtalet och de parametrar som regleras dar och
inte ska omfatta nedlagda forgaveskostnader under utredningen om renoveringen och
ombyggnationen av Operahuset eller evakueringskostnader som uppkommer pa
grund av renoveringsporjektet avseende hyresviardens ansvar.

Da Operahuset planeras att stingas for en renovering och ombyggnation och verk-
samheten planeras att flytta ut i slutet av 2026, torde det vara rimligast att dagens
kostnadshyresmodell giller fram till utflytten d& det nuvarande hyresavtalet upphor,
och att den nya hyresmodellen trader i kraft vid aterinflytten i Operahuset.

3. MARKNADSMASSIG HYRA BOR ERSATTA KOST-
NADSHYRESMODELLEN (FORSLAG 5.2.2)

Operan stiller sig bakom forslaget om att en marknadsmassig hyra bor ersatta kost-
nadshyresmodellen d& en marknadsmaéssig hyra skulle skapa béttre ekonomiska och
verksamhetsmassiga forutsattningar for Operan dn vad kostnadshyra gor och att Ope-
ran och de 6vriga berérda kulturinstitutionerna i sa fall fullt ut ska kompenseras for
de hyresforandringar som en 6vergang till marknadsmassig hyra skulle innebéra.



Operan héller med utredningen om att forslaget har tva nodviandiga forutsattningar;
namligen att anslagen for aktuella myndigheter och institutioner anpassas for att ne-
utralisera budgeteffekterna for dessa av en ny hyresniva och att systemet med arlig
PLO-uppriakning av anslagen aterinfors for Operan och Dramaten.

3.1 BERAKNING AV GRUNDHYRAN

Operan staller sig bakom foreslagen modell for framtagande av beloppet for grundhy-
ran.

Operan poangterar vikten av att fa yttra sig 6ver SFVs forslag till grundhyra infor re-
geringens beslut, sarskilt avseende berakningsgrunder och fastighetens sarskilda for-
utsattningar som t.ex. byggnadsminne och att Operan och dess verksamhet, bl.a. ge-
nom stora investeringar i teaterteknik mm, ar sa starkt knuten till byggnaden.

3.2 VIKTEN AV EN ADEKVAT GRANSDRAGNINGSLISTA

Operan foreslar att utredningens forslag om framtagande av kontrakt och gransdrag-
ningslista med en marknadsmaissig ansvarsfordelning, formuleras om s att dessa ska
tas fram i samrad med Operan (inte efter samrad).

Vidare onskar Operan poangtera vikten av att denna ansvarsfordelning/gransdrag-
ningslista ar marknadsmassig och speglar SFVs ansvar for att Operahuset ar bygg-
nadsminnesmarkt och att Operans ansvar ar begransat till marknadsmassigt hyres-
gastansvar, d.v.s. verksamhetsrelaterade kostnader.

Som en viktig grundforutsittning for hela det nya foreslagna uppléagget ar Operans
egenskap som hyresgast i enlighet med Jordabalken 12 kap (Hyreslagen) och att Ope-
rans stillning som hyresgist gentemot SFV lyder under dessa bestimmelser.

3.3.  HYRESKONTRAKTETS LANGD

Utredningen foreslar att hyreskontrakten géller 6 ar vilket Operan ser som for kort av-
talstid, sarskilt om forslaget om en intaktsjusterad hyra for Operahuset skulle tillam-
pas.

Det skulle vara mycket mer lampligt och praktiskt med ett 1angre avtal — uppét 25 ar
vilket skulle ge Operan storre sikerhet och forutsagbarhet samt att parterna slipper
lagga moda och resurser pa omférhandlingar si ofta som vart sjatte ar. Operan som
hyresgist i Operahuset foljer inte ett marknadsmassigt upplagg eftersom verksam-
heten, sarskilt efter aterflytten till ett renoverat Operahus, ar sa kopplad till byggna-
den. Mot denna bakgrund skulle det vara rimligare med en langre 16ptid med en fast
hyra, forslagsvis 25 ar.

3.4.  KOSTNADEN FOR RENOVERINGEN AV OPERAN KOMMER ATT HANTE-
RAS AV SFV MEN AR EN ANGELAGENHET FOR RIKSDAGEN OCH REGE-
RINGEN

Operan stéller sig bakom utredningens bedomning om att for att fa en stringent hy-
resmodell, ska kostnaderna for renoveringen av Operahuset inte finansieras via hy-
ran. Det ar inte operaverksamheten i sig som kostar markant mycket mer i ljuset av de
stora renoveringarna utan det ar fastigheten, som staten dger, som har behov av at-
garder. Syftet med denna uppdelning ar att uppna en tydlighet och stringens i forhal-
lande till statens lokalférsorjningsordning.



4. JUSTERING OCH UPPRAKNING (FORSLAG 5.2.3
OCH 5.2.4)

Operan stéller sig bakom utredningens forslag om att anslagen for institutionerna ju-
steras for att kompensera for 6kade hyreskostnader och att Dramaten och Operan ater
ska inkluderas i systemet for pris- och 16neomrikning av forvaltningsanslag. Detta for
att inforandet av marknadsmassig hyra inte ska leda till ett ogynnsamt ekonomiskt ut-
fall for institutionerna i form av storre risk for ofinansierade kostnadsférandringar
over tid.

5. INTAKTSJUSTERAD HYRA (FORSLAG 5.3)

Betdnkandet foreslar att for fastigheter dar det finns ett sirskilt band mellan fastig-
heten och hyresgisten som innebar att hyresgisten inte bor byta lokal, lokalkostnaden
utgor en sa stor del av institutionens utgifter att det ar svart att hantera normala fluk-
tuationer och institutionens lokalkostnader finansieras framst via anslag som PLO-
uppraknas, ska en sirskild hyresmodell, intaktsjusterad hyra kunna tillimpas. Denna
modell innebar att systemet med en marknadsmassig hyra kombineras med en hyres-
utveckling som justeras i takt med den standardiserade anslagsuppskrivningen och
forutsitter att Operan atergar till att anslagen PLO-uppréknas arligen.

Forandringar av grundhyran for Operahuset skulle sdlunda inte bestimmas genom
forhandling mellan Operan och SFV utan folja samma index som bestammer utveckl-
ingen av Operans intdkter fran anslag.

Enligt forslaget skulle det framga av Operans regeringsdirektiv att Operans verksam-
het ska bedrivas i Operahuset for att tydliggora att Operan och Operahuset hor sam-
man.

Operan foreslar att en sddan hyresmodell — intidktsjusterad hyra — ska tillaimpas for
Operahuset. Operans verksamhet ar starkt forknippat med Operahuset och i och med
den planerade renoveringen och ombyggnationen dar Operan kommer att gora stora
investeringar i bl.a. teaterteknik, stirks bandet mellan verksamhet och fastighet ytter-
ligare.

6. UPPDRAG TILL SFV MED SYFTE ATT OKA PLANER-
BARHET FOR HYRESGASTER (FORSLAG 5.4.1)

Operan stiller sig bakom och ser positivt pa utredningens forslag om att infora ett
aterrapporteringskrav for SFV som syftar till att dels (i) synliggora de atgdrder som
SFV gor och uppmuntra till dialog om fragorna, dels (ii) fortydliga regeringens for-
vantningar om vad som ingar i att vara serviceinriktad med avseende pa att skapa
goda planeringsforutsiattningar for hyresgéasterna, t.ex. genom att redovisa vilka atgar-
der som vidtagits och planeras for att 6ka langsiktighet och planerbarhet for under-
héllet av fastigheter dar hyresgéster ar statliga kulturinstitutioner vars verksamhet
kraver langsiktig planering.



7. HANDLAGGNING

I detta drende har Operans styrelse beslutat efter forslag som tagits fram av Operans
ledning i samrad med styrelsens arbetsgrupp for fastighetsfragor.

Fredrik Lindgren

Verkstallande direktor
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