Kommittédirektiv

Oversyn av hyresmodell for vissa Dir.
kulturinstitutioner 2018:98

Beslut vid regeringssammantréde den 30 augusti 2018

Sammanfattning

En sérskild utredare ska utreda och foresla nya alternativa och
hallbara hyresmodeller for de fem kulturinstitutioner som sedan
2001 har en kostnadsbaserad hyresmodell. I utredningen ingar att
viardera och bedoma mojligheterna till att de foreslagna
alternativa modellerna kan tillimpas pa andra motsvarande
fastigheter som rymmer kulturverksamheter och som forvaltas av
Statens fastighetsverk.

Utredaren ska

e analysera nuvarande hyresmodell och hyresrelation
mellan de fem kulturinstitutionerna och Statens
fastighetsverk och modellens effekter for hyres-
gésterna och statens finanser,

e med utgangspunkt i analysen foresld nya hallbara
alternativa hyresmodeller for de fem kultur-
institutionerna for att hantera bristerna med den
befintliga modellen,

o Dbelysa effekterna av forslagen for sévil berorda
kulturinstitutioner, som Statens fastighetsverks
fastighetsforvaltning och statens finanser, och

e virdera och bedoma mdjligheterna till att de
foreslagna alternativa modellerna kan tillimpas pa



andra motsvarande fastigheter som rymmer kultur-
verksamhet och som forvaltas av Statens fastighets-
verk.

Uppdraget ska redovisas senast den 31 oktober 2019.

Bakgrund

Regeringen gav i september 2001 Statens fastighetsverk i upp-
drag att omforhandla hyresavtalen med syfte att inféra en ny
kostnadshyresmodell for fem specifika kulturinstitutioners
huvudbyggnader. Bakgrunden var bl.a. att en arbetsgrupp inom
Regeringskansliet presenterat en rapport som behandlade fragan
om hyressittning for i forsta hand kulturinstitutioner. Arbets-
gruppens slutsats var dels att det inte fanns behov av att utveckla
ytterligare hyresmodeller for kulturinstitutioner, dels att den
géllande hyresmodellen, som tillimpades av Statens fastighets-
verk, var rimlig. Arbetsgruppen pekade dock ut fem byggnader
som hyrdes av kulturinstitutioner som man ansidg borde ha
kostnadsbaserade hyror. Dessa var huvudbyggnaderna f{or
Kungliga Operan AB (Operan), Kungliga Dramatiska Teatern
AB (Dramaten), Nationalmuseum, Naturhistoriska riksmuseet
och Historiska museet. Skilen var att det var friga om ett antal
dldre byggnader som i hog grad utformats for sitt andamal, som
kommit att bli symboler for den bedrivna verksamheten och som
blivit delar av huvudstadens stadsbild som inte gér att ersétta.
Som en foljd av detta beslutade regeringen att kostnadshyra
skulle tillimpas och syftet med beslutet att inféra kostnads-
hyresmodell 2001 var att regeringen ansag att kostnadsbaserade
hyror i stillet for marknadsanpassade hyror bor tillimpas for ett
antal dldre byggnader som i hog grad formats for sitt &ndamal
och kommit att bli symboler for en kulturinstitutions verksamhet.
Beslutet innebar ocksd att regeringen beslutade att dessa
byggnaders bokforda véirden skulle skrivas ned med sammanlagt
207 miljoner kronor och att motsvarande nedskrivning av
statskapitalet hos Statens fastighetsverk skulle ske. Foljden av
nedskrivningen blev att hyrorna for institutionerna sénktes
genom att kapitalkostnadsdelen av hyrorna minskade. For att
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kompensera den minskade inleveransen av overskott fran Statens
fastighetsverk till statens budget minskades berorda kultur-
institutioners anslag med motsvarande belopp. I beslutet fran
2001 framgér att hyresavtalen skulle ticka kostnader for drift-
och underhéllsatgirder m.m. samt kostnader for det i fastig-
heterna bundna kapitalet, definierat som Statens fastighetsverks
anskaftningsviarde ar 1993 med tilligg for dérefter gjorda
investeringar och med avdrag for gjorda avskrivningar efter ar
1993. Hyresmodellen for de fem kulturinstitutionerna tar sin
utgdngspunkt i att alla faktiska kostnader som uppstar och som
hanfors till den aktuella byggnaden ska béras av hyresgésten.

Riksdagen har i ett tillkdnnagivande 2009 bett regeringen att
aterkomma om vissa atgirder som ror kulturinstitutionernas
lokalkostnader (bet. 2009/10:KrU1 punkt 2, rskr. 2009/10:144).
Regeringen har tidigare svarat pa delar av tillkdnnagivandet, och
den del som kvarstar dr fragan om att regeringen bor dvervéga de
sdrskilda problem som systemet med dndamalsfastigheter och
kostnadshyra har lett till inom kulturomradet. Fragor om hyres-
sattning for huvudbyggnaderna for de fem specifika kultur-
institutionerna har belysts vid flera olika tillfillen, bl.a. i
betdnkandet Staten som fastighetsdgare och hyresgist (SOU
2011:31). 1 betinkandet belystes savdl kostnadsbaserad
hyresséttning ur ett allmént perspektiv som den specifika modell
som anvints for de fem berérda huvudbyggnaderna. Utredaren
kom fram till att regeringen bor uppdra at parterna att teckna nya
avtal och menade att ingen annan aktor &n de berérda parterna
eller regeringen bor styra over eller ta ansvar for innehallet i
enskilda avtal eller hur dessa traffas. Utredaren foreslog ocksa ett
antal utgdngspunkter som var lampliga for en ny hyresmodell.
Regeringen har dérefter uppdragit &t Statens fastighetsverk att
forhandla fram nya avtal men myndigheten och &vriga parter har
inte kunnat komma 6verens. Nagra nya avtalsmodeller har darfor
inte tagits fram.

I betdnkandet Staten som fastighetsdgare och hyresgist
behandlas bl.a. vissa problem som foljer av kostnadshyres-
modellen. Problemen omfattar bl.a. frigan om eftersatt underhall
som borde ha étgirdats i samband med hyresomldggningen men
som i huvudsak justerades forst senare. Vidare ansag utredaren
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att hyresavtalens 16ptid har varit kort. Det framgick ocksa att det
har varit svart for hyresgésterna att planera och hantera toppar i
planerat periodiskt underhdll och &nnu svérare att hantera
oforutsedda underhéllsbehov. Det har ocksd funnits en
oforutségbarhet med variationerna i hyreskostnaden vilket frimst
har wvarit ett problem for hyresgisterna. Det finns ocksa ett
generellt motsatsforhéllande mellan hyresgésterna och Statens
fastighetsverk nér det géller synen pa underhallsbehoven. Just
underhéllsinsatser och underhallskostnader &r enligt utredningen
ett stort problem i och med att ingen omfordelning av underhalls-
kostnaderna kan goras over aren. Detta leder till att storre
planerade underhéllsinsatser inte kommer till stand eftersom
hyresgésten inte kan finansiera den hogre hyran ett enskilt &r. Det
framkom ocksd att hyresgisterna upplever en obalans i
maktforhallandet vid hyresforhandlingarna. Vidare papekades att
den tillimpade hyresmodellen bygger p& en annorlunda
fordelning av risk och ansvar &n vad som giller pa den 6vriga
fastighetsmarknaden samt att hyresgésterna inte sag det som
motiverat att betala en riskkomponent i rintesatsen eftersom de
ansag att upplételsen av byggnaderna inte innebar négon risk.
Utover det har hyresgisterna aterkommande framfort att
hyresforhandlingarna &r mycket resurs- och tidskridvande.

I sitt regleringsbrev for 2015 fick Statens fastighetsverk i
uppdrag att belysa konsekvenserna av hur ett inférande av ny
modell for avkastningskrav paverkar kostnadshyran pé lang sikt
for de fem kulturinstitutioner som har en kostnadshyresmodell. I
regleringsbreven for aren dérefter har regeringen angett att for
kostnadshyresfastigheter (huvudbyggnaderna for Operan,
Dramaten, Nationalmuseum, Naturhistoriska riksmuseet och
Historiska museet) ska myndigheten uppna full kostnadstackning
genom att intdkter fran berort fastighetskapital ska motsvara
kostnaden for den genomsnittliga rédntan for myndighetens
upplaning i Riksgildskontoret avseende 2014. Det tidigare
avkastningskravet med bl.a. ett s.k. risktilligg har ddrmed inte
tillampats sedan 2015 i vintan pa att en ny hyresmodell ska
komma till stand. Ett av motiven for detta ar att kapitalet i dessa
byggnader inte har byggts pd under denna period utan varit
relativt 1agt. I och med att renoveringen av Nationalmuseum ar
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slutford kommer kapitalet att vara betydligt hogre. Diarmed
behover frdgan om hyressittningen med anledning av bl.a.
renoveringar och ombyggnader klargoras. Frigan om
hanteringen av ett eventuellt fordndrat avkastningskrav for de
berdrda fastigheterna provas av regeringen.

Den kostnadshyresmodell som nu anvénds har brister som blir
patagliga i samband med omfattande renoveringar eftersom
modellen innebér att samtliga kostnader ska belasta hyresgésten,
vilket medfor kraftiga hyreshojningar. Regeringen har dérfor
gjort bedomningen att nya alternativa och héllbara hyresmodeller
bor tas fram for de fem institutionerna, i syfte att skapa battre
forutsittningar for verksamheten.

Behovet av en utredning

Regeringen anser att den nuvarande modellen for kostnadshyra
for fem specifika kulturinstitutioners huvudbyggnader inte
fungerar &ndamalsenligt.

En sérskild utredare bor darfor ges i uppgift att genomfora en
Oversyn av nya alternativa och hallbara hyresmodeller for de fem
kulturinstitutioner som i dag har en kostnadsbaserad hyres-
modell. I dversynen ingdr att vardera och bedéma mojligheterna
till att de foreslagna alternativa modellerna kan tillimpas péa
andra motsvarande fastigheter som rymmer kulturverksamheter
och som forvaltas av Statens fastighetsverk. Det dr angelédget att
hyresforhdllandet bygger pd Omsesidig Oppenhet mellan
parterna.

Ovriga utgingspunkter

Statens fastighetsverk forvaltar ett stort antal statliga, kultur-
historiskt viktiga fastigheter. En av principerna bakom den
statliga fastighetsforvaltningen, som riksdagen fastslog 1993, ar
att den bor bedrivas med ett marknadsmassigt avkastningskrav.
Av det skilet stéller regeringen i dag krav pa att Statens fastig-
hetsverks verksamhet ska ge en marknadsmaissig avkastning.
Som bas for berdkningen av avkastningen anvands myndighetens
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genomsnittliga 1an i Riksgéldskontoret for investeringar i fastig-
heter och anldggningar. For att géra berdkningen jadmforbar med
andra fastighetsforvaltande aktorer berdknas kravet pd av-
kastning p&d 30 procent av de genomsnittliga lanen vilket
askadliggor ett fastighetsbolags eget kapital. De nya alternativa
hyresmodellerna som utredaren ska foresla ska bidra till en mer
transparent hyresmodell didr hyreskostnaderna blir mer
forutsebara.

Uppdraget

Regeringen gav 2001 Statens fastighetsverk i uppdrag att
forhandla fram en kostnadsbaserad hyresmodell for fem
utpekade  kulturinstitutioners  huvudbyggnader, némligen
Operan, Dramaten, Nationalmuseum, Naturhistoriska riksmuseet
och Historiska museet. Den hyresmodell som d& forhandlades
fram har genom &ren analyserats utifran olika aspekter i olika
utredningar och 6versyner och det har framkommit att den har
brister. Det dr angeldget att vardefulla verksamheter inom det
kulturpolitiska omradet fortsatt kan bedrivas pa sina
ursprungsplatser och i lokaler som ursprungligen formats for
dessa specifika andamal.

Utredaren ska dérfor

e analysera nuvarande kostnadshyresmodell och med
utgdngspunkt 1 analysen foresld nya hallbara
alternativa hyresmodeller for de fem kultur-
institutionerna,

e i analysen tillvarata hyresgésternas och fastighets-
dgarens erfarenheter av nuvarande Kkostnads-
hyresmodell och sirskilt deras erfarenheter fran
storre ombyggnationer och renoveringar,

e Dbelysa pa vilket sitt forslagen dr &dndamalsenliga
under ordinarie fastighetsforvaltning respektive vid
storre renoveringar och 1 det sammanhanget
analysera och beakta forekomsten av och hanteringen
av eventuellt eftersatt underhall,
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belysa forslagens koppling till pris- och 16ne-
omréikningsmodellen for hyreskostnaderna inom
anslagstilldelningen,

undersdka om det finns ett behov av férdndringar av
ansvar och uppgifter och i sa fall foresld sddana och
belysa vilka effekter forslagen skulle fa for
hyresviardens och hyresgistens stéllning,

belysa och virdera om andra hyresmodeller inom det
statliga fastighetsbestdndet kan anvédndas vid
hyresséttningen,

viardera och beddma mojligheterna till att de
foreslagna alternativa modellerna kan och bor
tillimpas pd andra motsvarande fastigheter som
rymmer kulturverksamheter och som forvaltas av
Statens fastighetsverk,

virdera och bedoma om nagon av de befintliga fem
kulturinstitutioner som omfattas av kostnadshyres-
modellen i stillet bor omfattas av den hyressittning
som giller for 6vriga hyresgéster som hyr fastigheter
av Statens fastighetsverk,

belysa effekterna av forslagen for savél berorda
kulturinstitutioner (bdde de som har kostnadshyra i
dag och de som kan komma att berdras av utredarens
forslag) och Statens fastighetsverk som statens
finanser,

utforma forslagen till nya hyresmodeller sd att de
motsvarar de krav som stélls pa staten som forebild
for var gestaltade livsmiljo samt bidrar till att uppna
de nationella miljokvalitetsmélen och héllbar ut-
veckling, och

utreda och foresla hur de fastigheter som berdrs av en
ny modell bor redovisas inom Statens fastighetsverk.
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Samrad och redovisning av uppdraget

Utredaren ska samrdda med de berdrda hyresgésterna samt

potentiella hyresgéster enligt uppdragsbeskrivningen. Ekonomi-

styrningsverket ska ges mdjlighet att limna synpunkter.
Uppdraget ska redovisas senast den 31 oktober 2019.

(Finansdepartementet)



