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EFTER KONSTNADSHYRA - dndamalsenlig hyresmodell fér fem centrala
kulturinstitutioner, DS 2024:32

1 INLEDNING

Statens fastighetsverk (SFV) har mottagit ovanstaende remiss. Promemorian behandlar fragan
om hyresmodell fér huvudbyggnaderna fér fem statliga kulturinstitutioner; Kungliga Operan
AB, Dramatiska Teatern AB, Nationalmuseum, Naturhistoriska riksmuseet och Historiska
museet. SFV har tagit del av promemorian och lamnar nedanstaende synpunkter och
kommentarer.

1.1 SFV:s uppdrag

SFV ansvarar for att forvalta en viss del av statens fasta egendom. Myndigheten ska inom sitt
uppdrag bidra till ett hallbart byggande och en hallbar férvaltning. SFV férvaltar en sjundedel
av Sveriges yta och cirka 4 000 byggnader. Manga av SFV:s objekt &r statliga byggnadsminnen
med skyddsforeskrifter. SFV:s avkastningskrav fér 2025 uppgar till ca 160 mkr. SFV &r statens
forvaltare av byggnaderna som behandlas i promemorian.

1.2 Tidigare yttrande

Ar 2021 yttrade sig SFV 6ver betdnkandet Funktionalitet och enhetlighet — hyresmodell fér fem
kulturinstitutioners huvudbyggnader, SOU 2020:76 och delade da utredningens huvudférslag
som innebar att hyresmodellen for de fem kulturinstitutionerna skulle vara marknadsmassiga
villkor.

2 SAMMANFATTNING

SFV instammer i flera av utredningens slutsatser och tillstyrker huvudforslaget men har vissa
synpunkter med anledning av komplementférslaget om intdktsjusterad hyra. SFV har inga
invandningar med anledning av utredningens slutsatser gdllande reglering av redovisning av
hyreskostnader. SFV anser att tidplanen fér genomférandet av dvergang till marknadsmassig
hyra ar alltfér snav och féreslar att den nya modellen ska bérja gélla vid aterflytt savitt avser
operabyggnaden och tidigast ar 2027 f6r 6vriga kulturinstitutioners huvudbyggnader.
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3 UTVARDERING AV KOSTNADSHYRA

SFV delar utredningens slutsatser att kostnadshyresmodellen skapar utmaningar fér saval
hyresgast, hyresvard och byggnad. Kostnadshyresmodellen, sdsom den &r utformad, &r svar att
forena med hyreslagstiftningens ansvarsférdelningsprinciper mellan hyresvard och hyresgast.
Detta géller sarskilt vid upplatelser till hyresgaster som &r bolag. SFV har upplevt svarigheter att
fa hyresgésterna att prioritera underhallsatgarder eftersom de bade innebéar begransningar i
nyttjandet av lokalerna, och darmed intdktsbortfall, och 6kade hyreskostnader. SFV har ocksa
forstaelse for problematiken med stora fluktrationer i hyreskostnader fér kulturinstitutionerna,
nagot som tydligt illustreras i Figur 3.2. Figuren visar en felaktig hyresniva for Moderna museet
och ArkDes (hyran ar ca 3 600 kr/kvm fér Moderna museet och ca 3 400 kr/kvm fér ArcDes)
men visar dnda att en marknadsmassig hyra 6ver tid &r betydligt stabilare &n en modell med
kostnadshyra.

4 UTREDNINGENS FORSLAG
4.1 Huvudforslaget

SFV instammer i huvudférslaget att kostnadshyresmodellen bor avvecklas och marknadsmassig
hyra inforas fér de fem kulturinstitutioner som i dagslaget har kostnadshyra fér sina
huvudbyggnader. SFV delar uppfattningen att manga av de problem som idag finns med
kostnadshyresmodellen skulle I6sas med férandringen.

SFV anser inte att budgeteffekterna ar tillrackligt utredda for att bedéma i vilken utstrackning
det blir aktuellt med aterféring av hyresintakter till statsbudgeten. Det finns osdkerheter kring
marknadshyresnivaerna och flera av byggnaderna star infér betydande underhallsinsatser.

Forslaget medfér konsekvenser fér den ekonomiska styrningen av SFV. En 6vergang till hyror
med marknadsmadssiga villkor innebar att verksamhetsgrenen kostnadshyresfastigheter
upphor. SFV tolkar det som att dessa fem huvudbyggnader ska foras till verksamhetsgren
marknadshyresfastigheter. Detta trots att operabyggnaden efter ombyggnationen och
eventuellt Nationalmuseum skulle kunna klassas som bidragsfastigheter eftersom de inte
kommer att kunna finansieras fullt ut med hyresintéakter satta med marknadsmassiga villkor.
Skélet &r att stora renoveringar innebar héga avskrivnings- och réntekostnader kommande ar.
En motsvarande problematik kan komma att uppsta fér andra byggnader som omfattas av
forslaget i takt med att dessa behdver livstidsforlangas. Exempelvis har Naturhistoriska
riksmuseet omfattande atgardsbehov.

For den del av fastighetsbestandet som pa lang sikt inte kan férvantas bara sina kostnader finns
ett anslag, 1:10 Bidragsfastigheter, med villkoret att anslaget far anvdndas for utgifter fér
underhall av och I6pande driftsunderskott for de bidragsfastigheter som myndigheten
forvaltar. Anslaget far dven anvandas for att utveckla dessa fastigheter. | verksamhetsgren
bidragsfastigheten aterfinns bland annat objekt som nyttjas inom ramen fér den kungliga
dispositionsratten och andra kulturhistoriskt vardefulla fastigheter dar hyresintdkterna inte
langsiktigt kan técka kostnaderna (till exempel fastningar, férsvarsanlaggningar, ruiner, kloster
och bruksmiljéer). Det &r sdledes andra typer av objekt &n de fem kulturinstitutionernas
huvudbyggnader.
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| dag técker inte de i budgetpropositionen fér 2025 senast angivna anslagsnivaerna
atgardsbehoven for bidragsfastigheterna och SFV har i uppdrag att pa sikt minska
underskottet. SFV arbetar aktivt med detta. Om operans huvudbyggnad tillh6r
verksamhetsgrenen bidragsfastigheter skulle anslagen till SFV behdva 6ka eftersom atgarder pa
bidragsfastigheterna behdver kostnadsféras vartefter de uppkommer i stéllet fér den
sedvanliga modellen med redovisning av tillgdng och avskrivningar under ett antal ar. Arsvisa
anslag skulle ocksa minska férutsattningarna fér framférhallning i underhallsplaneringen for
Operabyggnaden.

Trots att huvudbyggnaderna i vissa fall skulle kunna klassas som bidragsfastigheter anser SFV
att dessa fem byggnader b6r kunna ses som en del av myndighetens fastighetsportfolj
bestaende av marknadshyresfastigheter. En metod fér att kunna klassa exempelvis
operabyggnaden som en marknadshyresfastighet skulle kunna vara att SFV direktavskriver
delar av den stora kommande investeringen sa att det bokférda vardet hamnar i niva med vad
en hyra pa marknadsmassiga villkor kan tdcka. Det innebér i praktiken i sa fall att SFV efter
investeringen, och efter en ny hyra med marknadsmassiga villkor ar framraknad, berdaknar
vilket bokfort varde och vilka avskrivnings- och rantekostnader som hyror med
marknadsmassiga villkor kan tacka. Mellanskillnaden skrivs sedan av mot det balanserade
kapital som SFV har.

Utredningen foreslar att avrakning ska géras mellan SFV och respektive hyresgést vid
overgangen fran kostnadshyra till marknadsmaéssig hyra. SFV anser att det &r ett lampligt
tillvdgagangssatt. Fér operaprojektet finns dock dels férgaveskostnader fran tidigare
projektering och evakueringskostnader pa grund av projektet. Regeringen behéver ta stallning
till hur underskottet ska hanteras. SFV féreslar att myndigheten bér técka dessa kostnader i
stéllet for att de dverfors pa hyresgésten.

4.2 Komplementforslaget — Intéiktsjusterad hyra
Utéver huvudforslaget [amnar utredningen ett forslag bendamnt intaktsjusterad hyra.

Den huvudsakliga problematik som komplementférslaget ska atgérda - att skapa goda
planeringsférutsattningar for kulturinstitutionerna - bér kunna uppnas med langa hyresavtal.
Férutom sedvanlig index- och mediajustering kommer hyresnivan med ett langt hyresavtal vara
konstant under hyrestiden vid en 6vergang till marknadsmaéssig hyra. Fluktrationerna mellan
aren inom hyrestiden kommer alltsa félja den allmé&nna prisutvecklingen pa ett rimligt satt. Vid
forlangning av hyresavtalet gérs en anpassning till marknadshyran respektive rikthyran bade
enligt huvudférslaget och komplementférslaget men hyresférandringen (fluktrationen) riskerar
bli stérre enligt komplementforslaget eftersom det innebéara att hyran under hyrestiden endast
har anpassats till 70 % av prisutvecklingen (KPI).

En 6vergang till intaktjusterad hyra kan innebara hyresavvikelser bade uppat och nedat i
forhallande till marknadsléget. Detta eftersom en marknadshyresbedémning, till skillnad fran
PLO-systemets rikthyra, gérs utifran den specifika lokalens férutsattningar. Man kan alltsa
tanka sig att marknadsutvecklingen for exempelvis teatrar ar en annan an regionens
lokalhyresmarknad i stort.

Inlasningseffekter finns i varierande grad i de flesta hyresférhallanden och det blir svart att
bedéma vilka verksamheter som skulle ha en sarreglering. Det finns andra verksamheter an de
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fem kulturinstitutionerna som har lokaler som ar i hég grad anpassade till verksamheten (tex
Vasamuseet) men dar marknadsmadssig hyra tillampas pa ett tillfredsstallande satt. Om
regeringen valjer att ga vidare med komplementférslaget behdver det, som framgar av
utredningen, studeras ndarmare vilka byggnader som bor omfattas av sarregleringen. SFV anser
urvalet i sa fall b6r géras med stor restriktivitet.

Om férslaget om intdktsjusterad hyra genomférs bor det, som utredningen ocksa framhaller,
skrivas in i instruktioner och dgardirektiv att verksamhet ska bedrivas i aktuell lokal. Darutéver
b6r det ocksa anges att hyresgésten for dessa lokaler ska tillampa intédktsjusterad hyra.

SFV motsétter sig inte en 6vergang till intdktsjusterad hyra men anser att ovanstaende
synpunkter bor beaktas infér ett beslut om hyresmodell. SFV anser ocksa att det finns ett
praktiskt och administrativt varde med en enhetlig hyresmodell utan sarlésningar for vissa
byggnader. Genom huvudférslaget, utan komplementférslaget, uppnas detta.

4.3 Ovriga forslag

Utredningen foreslar ett krav pa att SFV ska rapportera vilka atgarder som vidtas fér att 6ka
langsiktighet och planerbarhet fér underhallet av fastigheter dar hyresgaster ar statliga
kulturinstitutioner. Bakgrunden &r att det har framkommit synpunkter pa att SFV inte skapat
tillrdckligt goda planeringsférutsattningar for hyresgasterna fér renovering och underhall av
fastigheterna.

Det &r en utmaning att utféra stérre underhallsinsatser i kulturfastigheter med pagaende
verksamhet. Darfor ligger det i hyresvdrdens intresse att ha god framférhallning och god dialog
med hyresgésterna. Det dr emellertid ocksa viktigt att hyresgédsterna ar tillmotesgaende och
har en forstaelse for att underhallsinsatser behéver genomféras. Detta ar sarskilt viktigt i [anga
hyresférhallanden dar hyresgésten séllan eller aldrig byts ut och lokalen darmed inte tomstalls.
SFV anser att en ny hyresmodell skapar battre incitament fér en gemensam planering av
underhallsatgérder och att dialogen om atgardsbehov darmed bér kunna férbattras men
motsétter sig inte ett aterrapporteringskrav enligt férslaget.

SFV har inga synpunkter med anledning av utredningens slutsatser gadllande reglering av
redovisning av hyreskostnader.

5 TIDPLAN FOR GENOMFORANDE

Utredningen foreslar att forberedelserna for att inféra en ny hyresmodell genomférs under
2025 och att férandringarna bérjar gélla fran och med januari 2026. Utredningen konstaterar
vidare att tidplanen ar ambitios och att regeringen kan vélja ett annat forlopp utan att
forutsattningarna férsamras.

SFV anser att tidplanen ar for snav. Nya hyresavtal och gransdragningslistor ska forhandlas
fram och malbilden bér vara en hég grad av enhetlighet mellan kulturinstitutionernas
hyresavtal. | hyresférhallanden med sedvanliga marknadsmaéssiga villkor brukar hyresgasten
ansvara for mer atgarder dn vad som varit fallet i kostnadshyresmodellen. For att uppna ett
mer marknadsmassigt hyresférhallande kommer hyresgésterna sannolikt behéva géra mer
enligt gransdragningslistorna. Det blir en utmaning att hitta hyresniva fér sa pass udda objekt.
Parterna behdver ocksa vara éverens om principer fér hyresgastanpassningar. Regeringens
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godkd@nnande kravs innan hyresavtalen tecknas. Det vore olyckligt om férhandlingarna inte ar
avslutade nar den nya modellen ska bérja gélla.

For operabyggnadens del skulle forslagen tidplan innebara att nya avtal forhandlas fram enligt
ovan forst fér den orenoverade byggnaden. Detta avtal skulle bara gélla nagot ar. Sedan skulle
ett nytt avtal behéva forhandlas fram for den renoverade och ombyggda operabyggnaden. Ett
byte av hyresmodell innan renoveringen dr ocksa synnerligen problematisk med hansyn till de
villkor som géller for renoveringen av operabyggnaden.

Mot bakgrund av ovanstaende anser SFV att tidplanen bér justeras. SFV féreslar att den nya
modellen ska bérja gélla vid aterflytt savitt avser operabyggnaden och tidigast ar 2027 for
Ovriga institutioners huvudbyggnader.

BESLUT

Detta yttrande har beslutats av generaldirektor Max Elger. Enhetschef Fastighetsratt Jon
Granstedt har varit féredragande. | den slutliga handldggningen har ocksa éverdirektér Irene
Svenonius, rattschef Mats Wiberg, finansdirektér Mats Wikstrom och fastighetsdirektér Ellinor
Magnusson deltagit.

Beslutande

Max Elger

Generaldirektor

Handlaggare

Jon Granstedt

Chef Fastighetsratt
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