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Till statsradet Per Bolund

Regeringen beslutade den 30 augusti 2018 (dir. 2018:98) att tillkalla
en sirskild utredare for att gora en dversyn av existerande hyresmodell
for de fem kulturinstitutioner vars huvudbyggnader sedan 2001 har
en kostnadsbaserad hyresmodell och limna forslag till nya alterna-
tiva och hillbara hyresmodeller. De aktuella kulturinstitutionerna ir
Kungliga Operan AB, Kungliga Dramatiska Teatern AB, National-
museum, Naturhistoriska riksmuseet och Historiska museet. Statens
Fastighetsverk har som uppgift att forvalta fastigheterna. Reger-
ingen beslutade den 5 juni 2019 om ett tilliggsdirektiv (dir. 2019:58).
Tilliggsdirektivet innebar att utredningstiden férlingdes t.o.m. den
31 oktober 2020. Regeringen beslutade om ytterligare ett tilliggs-
direktiv den 20 augusti 2020 (dir. 2020:85), som innebar att utred-
ningstiden férlingdes till den 15 december 2020.

Som sirskild utredare férordnades den 15 augusti 2019 Birgitta
Bohlin. Sekreterare dt utredningen har frin och med den 18 november
2019 varit departementssekreterare Goran Bogdanovic.

Som experter 1 utredningen forordnades frin och med den
17 februari 2020 dmnesrdd Nebil Aho (Finansdepartementet), ut-
redare Bjérn Andersson (Ekonomistyrningsverket), vice vd Maria Bratt
(Kungliga Operan AB), kanslirdd Katarina Ho6g (Kulturdeparte-
mentet), kanslirdd Joakim Jigare (Finansdepartementet) och redo-
visningschef Mariette Molin (Statens fastighetsverk).

Stockholm, i december 2020

Birgitta Bohlin
/Goran Bogdanovic
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Sammanfattning

Alltsedan den stora statliga lokalférsérjningsreform som dgde rum i
mitten pd 1990-talet har frigan om statliga kulturinstitutioners lokal-
forsorjnings- och hyresférhillanden dterkommande debatterats och
varit féremdl for flera 6versyner, uppdrag och utredningar. Debatten
har bland annat handlat om huruvida det ir bdde mojligt och rimligt
att kulturverksamheter som bedrivs i s.k. indamalslokaler ska betala
marknadshyra for lokaler som de dr knutna ull.

Regeringen beslutade 2001 att de fem kulturinstitutionerna Operan,
Dramaten, Nationalmuseum, Historiska museet och Naturhistoriska
riksmuseet 1 stillet ska betala en kostnadshyra for sina respektive
huvudbyggnader. D3 kostnadshyran inférdes beriknades hyreskost-
naderna for de fem minska med totalt 19 miljoner kronor. Anslagen
for de fem kulturinstitutionerna sinktes med samma totala belopp frin
och med 2002, parallellt med andra forstirkningar av anslagen. Kost-
nadshyran har sedan inférts stegvis allt eftersom respektive kulturinsti-
tutions forhandlingar med Statens fastighetsverk (SFV) har blivit klara.

Kostnadshyresmodellen har under tidens ging visat pd betydande
brister. Vid &tgirder pa fastigheterna stdr hyresgisten f6r hela risken
nir faktiska kostnader inte 6verensstimmer med de beriknade. An-
svarsférdelningen mellan hyresgist och fastighetsférvaltare blir oklar
nir det ir hyresgisten som har det ekonomiska incitamentet att hilla
nere kostnaderna i fastighetsférvaltningen av sina byggnader. Hyres-
utvecklingen stimmer diligt dverens med anslagens utveckling med
pris- och Ié6neomrikning (PLO). Nir storre renoveringar och ombygg-
nationer sker riskerar institutionernas hyror att bli betydligt hogre
in med marknadshyror. Vi har uppfattat en otydlighet 1 grinsdrag-
ningen av vilka delar av en fastighet som ska riknas som kostnadshyres-
byggnad eller av hur till- och ombyggnationer ska hanteras.

Hyressittningen for de fem huvudbyggnaderna har kommit att
behandlas annorlunda dn hyressittningen f6r andra statliga byggna-
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der av liknande karaktir. Vi kan 1 dag inte finna nigra starka behov
av sirlosningar for just de hir byggnaderna. Tvirtom har en kost-
nadsbaserad modell varit mer krivande for fastighetstorvaltare och
hyresgist dn vad som varit syftet. Till det ska fogas tvd rtionden av
dterkommande éversyner, uppdrag, utredningar och tillkinnagivan-
den frin riksdagen.

Av det vi fingat upp under arbetet drar vi slutsatsen att dessa fem
kulturinstitutioner bér behandlas pd samma sitt som 6vriga fastig-
heter som SFV férvaltar och som rymmer viktig kulturverksamhet,
dvs. hyresmodellen bér vara marknadsmaissig. Vi féreslir att denna
modell inférs frén och med 2023.

Marknadsmissig hyressittning for statliga fastigheter ir vil etable-
rad. Metoden f6r sddan hyressittning for statliga fastigheter har an-
vints av Statens fastighetsverk sedan mitten av 1990-talet, dven for
fastigheter med sirskild utformning och med kulturinstitutioner
som hyresgister. Aven om ren marknadshyra ir svir att hivda for
vissa byggnader och hyresgister, s finns det utvecklade metoder f6r
att gdra anpassningar av hyressittningen som indd kan anses mark-
nadsmissig.

Det regelverk for statlig fastighetsférvaltning och PLO av anslag
bér tillimpas si enhetligt som mojligt. Anslagen ska ocksd spegla
statens prioriteringar. Med en marknadsmissig hyressittning kom-
mer dven de hir aktuella kulturinstitutionernas huvudbyggnader att
f3 lokalkostnader och anslagsnivder som ir bittre jimférbara med
andra statligt finansierade verksamheter. Samtidigt kan samma PLO
bérja tillimpas som fér statliga myndigheters forvaltningsanslag i
ovrigt. PLO av anslagen kommer d& bittre folja lokalkostnadsut-
vecklingen for de fem kulturinstitutionerna.

En forutsittning for att inféra marknadsmissig hyressittning ir
att de fem berérda kulturinstitutionerna kompenseras fullt ut vid
overgdngen till denna hyresmodell. Hogre hyror bor innebira hogre
anslag med samma belopp, medan en ligre hyra bér innebira ett lika
mycket ligre anslag. Vira berikningar visar att hyrorna totalt f6r de
fem kulturinstitutionerna kommer att kunna 6ka med upp till cirka
140 miljoner kronor netto. Statens fastighetsverk kommer att 6ka
sina inbetalningar till statens budget med samma belopp som netto-
okningen av hyrorna. Forslaget dr pd s sitt neutralt fér statens budget.
De férhandlingar som miste ske fére en 6verging kommer sannolikt
att leda till ett ligre belopp dn ovan nimnda. I en hyresférhandling
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kommer fler parametrar som pdverkar hyran att fa betydelse in vad
vi kan simulera i en utredning.

De nackdelar vi har funnit med en éverging till den marknads-
missiga hyra som anvinds {6r 6vriga kulturfastigheter med SFV som
hyresvird évervinns av férdelarna med likabehandling, férutsigbar-
het, tydlig rollférdelning och en mer rittvisande hantering av PLO
av anslag till kulturinstitutionerna.

Med en 6vergdng till marknadsmissig hyra kommer en ling period
av tids- och kostnadskrivande hantering av hyressittningen f6r de
fem aktuella byggnaderna att kunna avslutas. I stillet kan de berérda
parterna dgna mer kraft och resurser it att forvalta och utveckla
byggnaderna respektive den verksamhet de rymmer. Den lingsiktig-
het och 6kade stabilitet 1 hyressittningen for de fem kulturinstitu-
tionerna som efterfrigats av riksdag och regering kommer littare att
uppnas.
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1 Utredningens uppdrag

1.1 Uppdraget

Regeringen har uppdragit it utredningen att géra en dversyn av den
hyresmodell som giller fér respektive huvudbyggnad fér fem kultur-
institutioner i Stockholm. Det giller Operan, Dramaten, National-
museum, Historiska museet och Naturhistoriska riksmuseet. Statens
fastighetsverk (SFV) ir hyresvird och forvaltar byggnaderna. Hyres-
modellen baseras pd de kostnader som uppstdr f6r hyresvirden for
respektive byggnad och inkluderar kostnader f6r drift, underh3ll, m.m.
och kapital. Regeringen beslutade 2001 att en sddan hyresmodell skulle
gilla for de fem utpekade byggnaderna.

Vissa erfarenheter av den kostnadsbaserade hyresmodellen beskrevs
i betinkandet Staten som fastighetsigare och hyresgést (SOU 2011:31).
I direktiven till v8r utredning refereras tll ett antal problem med
hyresmodellen. Det giller bland annat:

— att frigan om eftersatt underhdll borde ha 3tgirdats i samband
med hyresomliggningen,

— att hyresavtalens lingd ir for kort,

— att underhdllsbehoven kan leda till oférutsidgbara variationer 1 hyres-
kostnaderna,

— att hyresvird och hyresgist har motsatt syn pd underhillsbehoven,

— attdet rdder en obalans i maktférhillandena mellan hyresvird och
hyresgist,

— att en annan riskférdelning rdder in vad som giller pd fastighets-
marknaden 1 évrigt och att

— att hyresférhandlingarna ir alltfér resurs- och tidskrivande.

15
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Problembeskrivningen 1 SOU 2011:31 skildras nirmare 1 avsnitt 2.2.5.

Regeringen anser att nuvarande hyresmodell fér de fem bygg-
naderna inte fungerar indamalsenligt och gér bedémningen att nya
hyresmodeller bor tas fram for de aktuella institutionerna. Som ut-
gdngspunkt anges den av riksdagen 1993 fastslagna principen att den
statliga fastighetsforvaltningen bor bedrivas med ett marknadsmissigt
avkastningskrav. Ytterligare en utgdngspunkt ir att utredaren ska fore-
sld nya hyresmodeller som bidrar till mer transparens och mer fér-
utsebara hyreskostnader.

Mot den bakgrunden har vir utredning fitt i uppdrag att:

— analysera nuvarande hyresmodell och hyresrelation mellan de fem
kulturinstitutionerna och Statens fastighetsverk och modellens
effekter for hyresgisterna och statens finanser,

— med utgingspunkt i analysen féresld nya hillbara alternativa hyres-
modeller f6r de fem kulturinstitutionerna fér att hantera bris-
terna med den befintliga modellen,

— Dbelysa effekterna av forslagen for sdvil berérda kulturinstitutio-
ner, som Statens fastighetsverks fastighetsforvaltning och statens
finanser, och

— virdera och beddma méjligheterna till att de féreslagna alterna-
tiva modellerna kan tillimpas pd andra motsvarande fastigheter som
rymmer kulturverksamhet och som forvaltas av Statens fastighets-
verk.

Fullstindiga direktiv till utredningen terfinns i bilaga 1-3.

1.2 Utredningens arbete

Vi har genomfért intervjuer med Operan, Dramaten, National-
museum, Statens historiska museer, Naturhistoriska riksmuseet och
SFV. I de fall vd eller myndighetschef inte har deltagit har hogsta led-
ningen delegerat intervjuerna till andra medarbetare i respektive
organisation. Intervjuerna genomférdes 1 tvd omgangar, dels i decem-
ber 2019 och januari 2020, dels i september och oktober 2020. Oklar-
heter och frigestillningar som uppstod vid férsta omgingen utgjorde
grund f6r en enkit som hyresgister och SFV svarade pd infér den
andra omgangen intervjuer, se bilaga 4. Vi har dven under viren 2020
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genomfort intervjuer med Fortifikationsverket och Specialfastigheter
1 Sverige AB, samt kortare forfrigningar med Akademiska Hus AB
och Riksantikvarieimbetet.

Under viren 2020 har berikningar och tester utférts for olika
hyresmodeller, med kompletteringar under hésten 2020. Underlag
har kommit frimst frin SFV, men dven frin hyresgisterna.

Fyra méten har genom forts med hela gruppen av experter knutna
till utredningen. Sedan de utsdgs i februari 2020 har dven dialoger
forts med berodrda experter vid behov.

Viktiga killor i arbetet har varit regeringens propositioner, reger-
ingsbeslut, tidigare utredningar, riksdagens utskottsbetinkanden, &rs-
redovisningar, ett examensarbete och andra rapporter, se bilaga 4.

1.3 Utgangspunkter

Utover direktiven har en av utredningens utgdngspunkter varit att
underlitta framtida férhandlingar mellan de aktuella parterna och géra
forhandlingarna effektiva.

Rapporten Upptéljning av hyressittningen inom kulturomridet
(2008/09:RFR13) pekar pd att 1991 &rs lokalférsérjningsreform har
lett till ett synliggérande och 6kad medvetenhet om lokalers kost-
nader inom kulturomridet. Vi menar att en sddan medvetenhet ir
virdefull. Dirfor bor den ocksd utgdra en grund for framtida hyres-
modeller.

Hyresforhandlingar kan vara krivande 1 termer av tid och resur-
ser. Vi ser exempelvis att myndigheter och bolag behéver kompetens
1 lokalfrdgor, att det ingdr ekonomiska risker i ett hyresitagande och
att en storre verksamhet och fler lokaler innebir flera hyresavtal med
olika hyresvirdar. Vi kan inte se ndgot behov av att de aspekterna
elimineras. Det ir inte orimliga krav som stills pd en hyresgist. Vi har
heller inte kunnat se att valet av hyresmodell pdverkar de nimnda
kraven pd hyresgisten.

Det ir inte alltid verksamhetens karaktir som avgor vad som ir
en limplig hyresmodell, vi ser hyresmodellen frimst som ett instru-
ment som ska ge transparens och ritt incitament 1 ekonomin, s att
verksamheten inte ska behéva paverkas av hyresmodellen.
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1.4 Avgransningar

Frigan om ett eventuellt férindrat avkastningskrav f6r de berérda
fastigheterna provas enligt vart direktiv av regeringen och ingdr sdledes
inte i virt uppdrag.

Forslag om att kostnader for storre dtgirder, antikvariskt under-
hall m.m. ska anslagsfinansieras via SFV 1 stillet f6r via hyran har férts
fram. Att inféra nya sitt {6r finansiering av att skydda kulturhistoriskt
virdefulla byggnader anser vi vara utanfér virt uppdrag. Vi kan
emellertid inte se ndgon anledning att f6r enstaka hyresgister skapa
sidana sirskilda l6sningar.

Att indrairegelverket for statens budget ligger 13ngt utanfér vart
uppdrag. Dirfor dr det inte heller aktuellt med sddana [6sningar, jim-
for avsnitt 2.3.6.

Attindra den ekonomiska styrningen for avgiftsfinansierade myn-
digheter med avkastningskrav, sisom SFV, omfattas inte av virt upp-

drag.

18



2 Regelverk och historik

2.1 Grunden for statliga fastigheters hyressattning

Grunden f6r den ordning f6r myndigheternas lokalférsérjning som
giller i dag lades 1 borjan av 1990-talet. Riksdagen beslutade 1991 och
1992 om en lokalférsérjningsreform som bland annat innebar att stat-
liga myndigheter fick eget ansvar for sin lokalférsorjning. Det skedde
som en del av reformeringen av styrningen av statsférvaltningen till
mal- och resultatstyrning som innebar en delegering av ansvar och
befogenheter till myndigheterna att hantera resurser.

Reformen hade dels syftet att myndigheter genom ett helhetsan-
svar for verksamheten skulle uppni ett effektivare resursutnyttjande,
dels att staten som helhet skulle uppna en effektivare fastighets- och
formogenhetsforvaltning. I propositionen om riktlinjer f6r den stat-
liga fastighetsforvaltningen och ombildningen av byggnadsstyrelsen,
m.m. (prop. 1991/92:44, bet. 1991/92:FiU8, rskr. 1991/92:107) betonas
att de statliga fastigheterna miste virdas s att virdet inte urholkas.
Detta krivde enligt propositionen att fastighetsférvaltarens kostnader
inkl. investeringar, underhill, m.m. skulle tickas av intikter. Vidare
anférdes att en fastighetsigare alltid kommer att stiva efter avkast-
ning pa sitt kapital och att det dven bor gilla nir staten ir fastighets-
dgare. Sirskilt nimns att staten som verksamhetsansvarig dven for
s.k. indamélsfastigheter méste vara beredd att betala den lokalhyra
som marknaden kriver f6r att statens budget ska uppvisa en riktig kost-
nadsbild. Riksdagen godkinde delvis de riktlinjer som regeringen d&
foreslog.

Bland andra riktlinjer foreslogs att en mer rittvisande bild bor ges
av mark och lokalkostnaderna i statens budget, bide i fastighetsfor-
valtarnas resultat- och balansrikningar och i de nyttjande myndig-
heternas utgifter. Fastighetstérvaltningen skulle s& ldngt det dr moj-
ligt ske med ett marknadsmissigt avkastningskrav. For forvaltning
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av indamailsfastigheter skulle som ett minimum stillas krav pd av-
kastning som inkluderar tickning av kapitalkostnader. I propositio-
nen anger regeringen ett antal exempel p3 fastigheter som inte ir limp-
liga att forvaltaiaktiebolagsform, sisom fastigheter for utrikesforvalt-
ningen, de kungliga slotten, vissa donationsfastigheter och monument.

Riksdagen gav regeringen tillkinna' att regeringen noga skulle
overviga huruvida dven fastigheter som anvinds och/eller byggts for
mycket specialiserad kulturell verksamhet som bedrivs av nationella
kulturinstitutioner sisom Operan, Dramatiska Teatern och de stat-
liga museerna bor myndighetsférvaltas. En sddan 16sning blev ocksd
resultatet nir organisationen fér statens fastighetstorvaltning foll pd
plats. Sddana dndamalsfastigheter som anvinds av nationella kultur-
institutioner kom att forvaltas av Statens fastighetsverk (SFV).

Vid reformens genomférande gillde foljande principer 1 allmin-
het f6r myndigheter som disponerar kontorslokaler och andra all-
minna lokaler:

— Det ankommer pa varje myndighets ledning att avgéra hur resur-
serna for lokalforsorjning ska anvindas, 1 stillet for att regeringen
1 detalj ska besluta om belopp fér lokalférsérjning.

— En metod {6r prisomrikning av myndighetens férvaltningsanslag
utformades for att anslaget delvis ska félja hyresutvecklingen
over tid.

— Prisomrikningen av anslag ska baseras pd den genomsnittliga hyres-
utvecklingen och inte pd den enskilda myndigheten kostnadsut-
veckling. Annars skulle inte ritten att forhandla och besluta ha
nigon betydelse f6r myndigheterna.

— Underlaget for prisomrikning av anslag fér myndigheter som 1
huvudsak disponerar indamélslokaler grundas diremot enbart pd
utvecklingen 1 konsumentprisindex.

Staten har huvudsakligen tvd roller pa fastighetsomridet, rollen som
fastighetsigare/hyresvird och rollen som hyresgist. Som fastighets-
idgare agerar staten frimst genom de fastighetsférvaltande myndig-
heterna Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket, men dven
genom myndigheter som forvaltar fastigheter de sjilva utnyttjar. Staten
ir ocksd en viktig aktdr som igare till bolagen Akademiska hus AB,

! Finansutskottets betinkande 1991/92:FiU8, rskr. 1991/92:107.

20



SOU 2020:76 Regelverk och historik

Specialfastigheter Sverige AB och Jernhusen AB. Dirutdver férval-
tar dven andra bolag med statligt igande fastigheter, men inte som
huvuduppgift. Verksamheten vid Vasallen AB ir under avveckling.

Statens verksamhet kriver lokaler. En del av verksamheterna ryms
i statligt dgda lokaler, men storre delen av myndigheternas lokalbe-
hov tillgodoses av hyresvirdar som inte ir statliga myndigheter. Stat-
liga myndigheters totala lokalkostnader uppgick 2019 till drygt 22 mil-
jarder kronor” efter eliminering av inomstatliga lokalkostnader. Med
inomstatliga lokalkostnader avses lokalkostnader fér myndigheter
som hyr sina lokaler av Fortifikationsverket eller SFV.

Riksdagen har uttalat att forvaltningen av statens fastigheter ska
skiljas frdn brukandet av lokaler (prop. 1991/92:44, bet. 1991/92:FiUS8,
rskr. 1991/92:107). Det regelverk som ir relevant f6r SFV:s och kul-
turinstitutionernas forvaltning respektive lokalforsérjning styrs av
ett antal lagar, férordningar, regleringsbrev och andra regeringsbeslut.
Styrningen rér bland annat vem som fir férvalta de fastigheter staten
iger, villkor for hur anliggningstillgingar ska finansieras, villkoren
for upplitelse’ av de forvaltade fastigheterna, villkor fér hur en myn-
dighet fir besluta om sin egen lokalférsérjning och avkastningskrav
pa fastighetstérvaltande myndighet. Denna styrning beskrivs oversikt-
ligt nedan.

2.1.1 Forordning (1993:527) om forvaltning av statliga
fastigheter, m.m.

Principerna fér statens hyressittning regleras i férordningen (1993:527)
om forvaltning av statliga fastigheter, m.m. Férordningen anger att
de fastigheter som staten dger inte far forvirvas eller férvaltas av andra
myndigheter in de som regeringen beslutat. En fastighetstorvaltande
myndighet fir upplita mark och lokaler till statliga eller kommunala
myndigheter eller till enskilda. Huvudprincipen ir att upplitelserna
ska ske pd marknadsmissiga villkor. Om ersittningen inte kan fast-
stillas pd marknadsmissig grund ska den faststillas efter vad som
kan anses skiligt. Hinsyn bor d& tas till sddana faktorer som fastig-
hetens sirskilda karaktir och dess ekonomiska och tekniska livslingd.

2 Arsredovisning fér staten 2019 (ARS), s. 239.

3 Vi kommer hidanefter att anvinda “hyr ut” i stillet fr “uppliter” och pd motsvarande sitt “hyra”
Cersllor £8P opcd prrd oo o PETA ) ; 3 : -

i stillet f6r "ersittning for upplitelse” osv. dven nir det giller myndigheter som ir brukare av
lokalerna. Detta trots att staten som fastighetsigare och hyresgist ir samma juridiska person.
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2.1.2 Forordning (1993:528) om statliga myndigheters
lokalforsorjning

Férordning (1993:528) om statliga myndigheters lokalférsorjning
giller f6r myndigheter under regeringen. Med lokalférsérjning avses
hir dtgirder for att férse en myndighet med lokaler, mark och an-
liggningar som myndigheten behéver f6r sin verksamhet. Inom vissa
ramar far varje myndighet besluta om sin egen lokalférsoérjning.
Varje myndighet ansvarar f6r hur de lokaler som den disponerar
anvinds. Myndigheten foretrider ocksd staten som lokalhyresgist
eller arrendator i frigor enligt jordabalken. Myndigheterna ir genom
férordningen skyldiga att limna uppgifter om ingdngna hyresavtal
och om férindringar i dessa till Ekonomistyrningsverket (ESV).

2.1.3  Kapitalforsérjningsférordningen (2011:210)

Enligt kapitalforsorjningsforordningen (2011:210) ska 1 regel anligg-
ningstillgdngar som anvinds 1 en myndighets verksamhet finansieras
med lan 1 Riksgildskontoret. For investeringar i fastigheter och mark-
anliggningar ska i stillet kreditramar enligt 7 kap. 6 § budgetlagen an-
vindas enligt SFV:s regleringsbrev. Sidana lin kriver riksdagens god-
kinnande.

Vidare fr en myndighets samlade 18n, enligt férordningens 2 kap.
2 §, inte visentligt avvika frin motsvarande tillgdngars bokforda vir-
den. Genom ett undantag frin det ekonomiadministrativa regelverket
isitt regleringsbrev ska Statens fastighetsverk inte tillimpa den regeln.

2.1.4  Styrningen av Statens fastighetsverk

Regeringen har genom SFV:s instruktion® beslutat vilka uppgifter
myndigheten ska ha. Myndigheten ska forvalta en viss del av statens
fasta egendom och ska inom sitt uppdrag bidra till ett hillbart byg-
gande och en hillbar férvaltning. Fastigheterna ska férvaltas s3 att
en god resurshushéllning och en hog ekonomisk effektivitet uppnis.
Myndigheten ska ocksd pd uppdrag av regeringen genomfora ny-
byggnation och ombyggnation av fast egendom samt f6r statens rik-
ning férvirva och avyttra fast egendom.

* Forordning (2007:757) med instruktion for Statens fastighetsverk.
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SEV har i regleringsbrev ett sirskilt ml som endast giller kost-
nadshyresfastigheterna. Malet dr att under 2020, 7 vintan pd en ny
kostnadshyresmodell, uppna full tickning for kostnaderna for rinta,
avskrivningar, drift, underhdll och administration avseende de berérda
fastigheterna. Rintesatsen ska motsvara den genomsnittliga rintan
fér myndighetens upplaning i Riksgildskontoret féregiende r.

SFV har enligt regleringsbrev dven generella mal {6r verksamheten
2020:

— SFV ska uppnd ett resultat efter finansiella poster motsvarande en
avkastning om 2,7 procent pd 30 procent av myndighetens genom-
snittliga 18n for investeringar i fastigheter och anliggningar 1
Riksgildskontoret. Bidragsfastigheter samt jord och skog utan av-
kastningsférmdga ir inte beldnade och ir dirfor undantagna frin
avkastningskravet.

— Fastigheternas virden ska bevaras pd en f6r dgaren och brukaren
l&ngsiktigt limplig niva.

— SFV ska tillhandahdlla indamélsenliga och konkurrenskraftiga
lokaler, mark och anliggningar 3t sina hyresgister och uppfattas
som en serviceinriktad hyresvird.

— SFV ska forvalta fastigheterna si att en god hushéllning och en
hog ekonomisk effektivitet uppnés.

— SFV ska verka for att de nationella miljokvalitetsmédlen uppnis.

2.1.5  Styrning av de myndigheter som har hyresavtal
med kostnadshyra hos SFV

Regeringen har i1 instruktionen fér varje myndighet beslutat vilka
uppgifter Nationalmuseum®, Statens historiska museer® och Natur-
historiska riksmuseet” har. De ir alla enrddighetsmyndigheter och
saknar dirmed styrelse. Vid Nationalmuseum och Statens historiska
museer ska det enligt instruktionen finnas insynsrdd. Fér Natur-
historiska riksmuseet finns inget sddant krav.

I myndigheten Statens historiska museer ingdr Statens historiska
museum (Historiska museet), Livrustkammaren, Hallwylska museet,

* Férordning (2007:1175) med instruktion f6r Nationalmuseum.
¢ Férordning (2014:1079) med instruktion f6r Statens historiska museer.
7 Férordning (2007:1176) med instruktion fé6r Naturhistoriska riksmuseet.
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Kungl. myntkabinettet — Sveriges ekonomiska museum och Skoklosters
slott.

Regeringen inférde i regleringsbrevet fér 2020 dterrapporterings-
krav fér Nationalmuseum, Statens historiska museer och Natur-
historiska riksmuseet som innebir att kostnadshyran ska specificeras
i redovisning av hyreskostnaderna. Tidigare har myndigheterna en-
dast haft krav p4 dterrapportering av hyreskostnader® och andra lokal-
kostnader.

2.1.6  Styrning av Kungliga Operan AB
och Kungliga Dramatiska teatern AB

Kungliga Operan AB och Kungliga Dramatiska teatern AB igs till
100 procent av staten. Bolagen omfattas av aktiebolagslagen. Bdda
har av dgaren sirskilt beslutade samhillsuppdrag. Det ekonomiska
malet {6r respektive bolag dr att ha ett eget kapital som ger en stabil
ekonomisk grund for verksamheten’.

Regeringen beslutar i sirskild ordning om &rliga riktlinjer for sta-
tens bidrag till bolagen. P4 extra bolagsstimmor 1 januari 2020 an-
togs dgaranvisningar dir tidigare 1 riktlinjerna dterkommande krav
pa rapportering frin bolagen framgir. Bland annat ska bolagen ar-
ligen redovisa kostnader for hyra och specifikt dven kostnadshyran.
Finansiella villkor for bidragen beslutas i regleringsbrev till Kammar-
kollegiet for anslaget 2:1 Bidrag till vissa scenkonstinstitutioner, inom
utgiftsomrdde 17 Kultur, medier, trossamfund och fritid.

2.1.7  Prisomrdkning av anslag for lokalkostnadsdelen

Statens lokalkostnader finansierades fram till 1993 via en post i re-
spektive myndighets anslag. Byggnadsstyrelsen limnade &rligen in ett
underlag till regeringen f6r omrikning av dessa poster i anslagen.
Budgetiret 1993/1994 inférdes ramanslagsmodellen som anslags-
form for anslag som anvinds f6r myndigheternas verksamhetskost-
nader, s.k. forvaltningsanslag. Ett skil var att forbittra statens ut-

8 Den aviserade (beriknade) hyran enligt gillande avtal framgir av uppgifter som myndig-
heterna ir skyldiga att limna till Ekonomistyrningsverket enligt 7 § i férordningen (1993:528)
om statliga myndigheters lokalférsorjning. De uppgifterna finns tillgingliga pd www.esv.se.

? Skr 2019/2020:140. 2020 &rs redogérelse for foretag med statligtigande (bilaga Verksamhets-
berittelse f6r bolag med statligt dgande 2019).
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giftskontroll genom att pd forhand sitta myndigheternas utgiftsramar.
Ett annat skil var att minska statens detaljstyrning av myndigheter-
nas verksamheter. Inom given ram skulle myndigheterna ges storre
handlingsfrihet att utf6ra sin verksamhet och férdela medel mellan
kostnader for personal, lokaler och ¢vriga férvaltningskostnader.

Nir finansiering av lokalkostnaderna blev en del av i myndigheter-
nas férvaltningsanslag fick Statens Lokalférsorjningsverk samtidigt
1 uppdrag att arligen redovisa ett underlag for prisomrikning av lokal-
kostnadsdelen av anslagsbaserna. Efter avvecklingen av Lokalférsorj-
ningsverket 1998 fick Statskontoret under en period prisomriknings-
uppdraget. Uppdraget férdes 2006 6ver till ESV.

Viktiga principer fér pris- och l6neomrikningen (PLO) ir dels
att en myndighets verksamhet ska provas som en helhet och anslags-
nivdn ska vara ett uttryck f6r den beslutade och férvintade ambi-
tionsnivan i verksamheten, dels att den allminna prisutvecklingen
inom den konkurrensutsatta sektorn ska utgéra utgdngspunkt vid
faststillandet av kompensationen f6r kostnadsutvecklingen. Grunden
fér omrikningen ir att férvaltningsanslag riknas om utifrin pris-
och I6neforindringar 1 6vriga samhillet med tva rs efterslipning.

For att skapa ett kontinuerligt produktivitets- och effektiviser-
ingstryck inférdes en PLO-modell som inkluderar ett produktivi-
tetsavdrag vid upprikning av [dnekostnaderna. Hyror och évriga for-
valtningskostnader riknas upp med separata index, men dir gérs inget
produktivitetsavdrag.

PLO-belopp beriknas pd anslagsnivd. For vart och ett av de tre
kostnadsslagen loner, lokalkostnader och 6vriga forvaltningskostna-
der beriknas ett PLO-belopp i form av:

bas x andel X omrikningstal

De separat beriknade beloppen for respektive kostnadsslag summeras
sedan till ett totalt PLO-belopp.

ESV:s prisomrikning av anslag foér lokalkostnader och 6vriga
forvaltningskostnader genomférs drligen som en tidig del i budget-
arbetet. Underlaget anvinds sedan tillsammans med omrikningstalen
for lonekostnader i det fortsatta budgetarbetet inom Regeringskans-
liet, tillsammans med kostnadsdelarnas andel av utfallet i statsredo-
visningen.
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Syftet med prisomrikningen av lokalkostnaderna ir att justera for
prisforindringar pd hyresmarknaden s att myndigheternas “kopkraft”
bevaras. Avsikten ir diremot inte att justera for till exempel ombygg-
nadskostnader pd grund av indrad verksambhet, eller kostnadsférind-
ringar f6r dkade eller minskade lokaler. ESV samlar in nédvindiga
uppgifter frdn myndigheter och andra institutioner och viger sam-
man dem till ett omrikningstal pd anslagsnivd, med nigot undantag.

Underlaget f6r ESV:s prisomrikning grundar sig 1 huvudsak pi
uppgifter om vilka anslag som ska omriknas, de lokaler som myn-
digheterna disponerar, marknadshyrorna fér kontorslokaler i olika
kommuner och konsumentprisindex f6r oktober ménad de tv4 senaste
dren. I princip samtliga anslag som finansierar myndigheternas och
vissa institutioners lokaler omfattas av uppdraget att prisomrikna
lokalkostnadsandelen i anslagsbaserna.

I normalfallet anpassas den delen av prisomrikningstalet till mark-
nadshyrornas utveckling for kontor. ESV tillimpar i dag de riktlinjer
som regeringen angav i sitt beslut frdn 2011 om metod f6r samman-
stillning av lokalkostnadsandelarna 1 anslag. Anpassningen gors for
varje hyresavtal det &r ett nytt avtal tecknas. ESV tar drligen fram pro-
gnoser for marknadshyresutveckling for kontorslokaler 1 s.k. B-lige,
som representerar ett lige nira men inte omedelbart 1 kommunens
centrala delar. Varje kommun hor till en av sju s.k. rikthyresgrupper
med en rikthyra f6r varje grupp. Stockholms kommun ir ett undan-
tag, dir kommunen delas upp 1 tv omriden som hér till skilda grupper.

For varje avtals mellanliggande &r, dvs. under l6pande avtal gors
en intermediir prisomrikning. D3 riknas prisomrikningstalet om med
70 procent av konsumentprisindex (KPI) mellan oktober tre &r tidi-
gare och oktober tvd &r tidigare dn dret omrikningstalet paverkar an-
slaget. Denna intermediira prisomrikning dras sedan bort frin den
prisomrikning som sker nir nya avtal tecknas, for att inte kompensa-
tion ska ske dubbelt. Det ir vanligt f6rekommande att hyresavtal
indexeras med 70 procent av KPI-utvecklingen (se tabell 4.1) men inte
med samma {6rdréjning som prisomrikningen.

Regeringen bedémde infér dvergingen till kostnadshyra for de
fem kulturinstitutionernas huvudbyggnader att det fanns en risk for
att hyrorna 1 vissa fall inte skulle kompenseras som avsett vid om-
forhandling av hyresavtalen. Dirfér beslutade regeringen i oktober
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2001 att Statskontoret skulle féresl en ny metod for prisomrik-
ning av lokalkostnadsandelarna i anslag for kulturinstitutioner som
nyttjar indamdlslokaler. Statskontoret skulle sirskilt uppmirksamma
de fem fastigheter som skulle 6vergd till kostnadsbaserad hyres-
sittning.

Statskontoret limnade i november 2001"" f6rslag pd hur prisom-
rikningsmetoden for vissa kulturinstitutioner kunde utformas. Metoden
for de aktuella huvudbyggnaderna med kostnadsbaserad hyra skulle
enligt forslaget tills vidare grundas pd 70 procent av forindringen av
KPI mellan de tv8 senaste oktoberménaderna. Det dr samma metod
som anvinds f6r marknadsmissiga hyresavtal under [6ptiden av gil-
lande avtal. Anledningen till att ingen ny metod hade tagits fram var
att inga avtal f6r de aktuella byggnaderna vid den tidpunkten hade
omférhandlats till kostnadshyra.

Regeringen beslutade 2003" att metoden 1 Statskontorets férslag
skulle anvindas tills tillrickligt underlag fanns f6r Statskontoret att
limna ett nytt forslag till limplig metod {6r prisomrikning.

Statskontoret dterkom med en skrivelse till regeringen 2005".
Dir framkommer att det forsta avtalet om kostnadshyra tecknades
mellan SFV och Naturhistoriska museet. Det var ett tredrigt avtal
som borjade gilla 1 januari 2003. I december 2005 fanns omférhand-
lade avtal med kostnadsbaserad hyra f6r huvudbyggnaderna f6r Operan,
Nationalmuseum, Historiska museet och Naturhistoriska riksmuseet.
For Dramaten saknade Statskontoret uppgifter om avtal med kost-
nadsbaserad hyra.

For de kulturinstitutioner som Statskontoret hade uppgifter om
omforhandlade hyresavtal framkom att hyresmodellen hade utfor-
mats si att avtalen var tvddriga (Historiska museet) respektive tre-
driga (de 6vriga). Kostnaderna var uppdelade pd drifts-, underhills-,
administrations- och kapitalkostnader. Fér de fyra avtalen gillde att
en avstimning skulle géras vid avtalstidens slut mot verkliga kost-
nader och eventuella avvikelser skulle férdelas ut under nistkom-

' Uppdrag till Statskontoret att foresli metod fér anslagsomrikning med anledning av
kulturinstitutioners kostnader fér indamalslokaler. Regeringsbeslut 2001-10-11. Fi2001/3908.

" Forslag till metod for anslagsomrikning med anledning av kulturinstitutioners kostnader
for indamélslokaler. Statskontorets skrivelse 2001-11-13. Diarienummer 2001/406-5.

12 Metod f6r sammanstillning och berikning av underlag fér prisomrikning av lokalkostnads-
andelarnas anslag. Regeringsbeslut 2003-05-08. Fi2003/3033.

1 Uppdrag att foresli metod fér anslagsomrikning med anledning av kulturinstitutionernas
kostnader fér indamélslokaler. Statskontorets skrivelse till regeringen 2005-12-19. Diarie-
nummer 2005/496-5.
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mande period. I tvi av avtalen anvindes varje enskilt irs beriknade
kostnader som hyresnivd utan att jimna ut nivdn mellan &ren, vilket
gjorde att hyrorna varierade betydligt. I ndgra av avtalen skulle kost-
nader for investeringar bestillda av hyresgisten som inte skrivits av
under foregdende avtalsperiod liggas till hyran f6r nirmast féljande
avtalsperiod.

Statskontorets konstaterade att det med sdana hyresavtal inte
gick att forutsiga hyrorna fér nistkommande period. Hyrorna for
nistkommande period skulle dessutom paverkas av investeringar f6r
hyresgistens verksamhetsanpassningar. Det senare gick emot princi-
pen for prisomrikningsmodellen att inte kompensera for verksam-
hetsanpassningar av lokalerna. Inte heller fann Statskontoret att det
fanns ndgon koppling mellan kostnadshyrornas férindring mellan
3ren 1 de kinda avtalen och férindringen mellan dren av de marknads-
hyror som ligger till grund for de flesta dvriga hyresavtal.

Statskontorets slutsats var att en metod for anslagsomrikning som
bygger pd de verkliga kostnaderna strider mot de grundliggande prin-
ciperna 1 prisomrikningsmodellen. Dirfér ansig Statskontoret det
vara omdjligt att foresld en prisomrikning av aktuella delar av an-
slagen f6r de aktuella huvudbyggnaderna som bygger pd generella
principer. Statskontoret féresprikade att behov av ytterligare medel
for verksamhetsanpassningar skulle hanteras inom ramen {6r den ordi-
narie budgetprocessen i stillet for att liggas in som en del av hyran.

Aven om regeringen i ett nytt beslut 2011'* angav riktlinjer for
pris- och l6neomrikning giller det sirskilda forfarandet for de fem
kulturinstitutionerna huvudbyggnader oférindrat. Den tillfilliga metod
for prisomrikning av lokalkostnadsandelen f6r de fem huvudbyggna-
derna som Statskontoret foreslog 2001 och regeringen 2003 beslu-
tade skulle gilla intill dess att en limplig metod foreligger giller dir-
for an 1 dag. Vi gor en uppfoljning av metoden 1 avsnitt 3.2.2.

2.1.8  Skydd av kulturhistoriska varden

I kulturarvspropositionen (prop. 2016/17:116) presenteras reger-
ingens strategi for statens forvaltning av kulturhistoriskt virdefulla
fastigheter. Strategin anger bland annat att de av riksdagen beslutade

" Metod f6r sammanstillning av lokalkostnadsandelarna i anslag. Regeringsbeslut 2011-12-22.
Fi2011/5349.
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riktlinjerna frdn 1991 ligger fast. Regeringen for fram att statens
fastighetsforvaltning bor bedrivas med ett sd ldngt som mojligt mark-
nadsmissigt krav. Vidare pdpekas att staten har ett ansvar f6r helhets-
perspektiv i bevarandet och for att skapa goda férutsittningar for att
férvalta och utveckla kulturarvet. For att uppnd generella kultur-
politiska mal ska den statliga fastighetsférvaltningen frimja ett levande
kulturarv som bevaras, anvinds och utvecklas. Regeringen slir iven
fast att statliga kulturfastigheter som har ett synnerligen hégt kul-
turhistoriskt virde ska vara skyddade som statliga byggnadsminnen
enligt férordningen (2013:558) om statliga byggnadsminnen.

I propositionen Politik fér en gestaltad livsmiljo (prop. 2017/18:110)
foreslog regeringen att di gillande mil {6r en statlig politik f6r arki-
tektur, formgivning och design skulle ersittas med nya mal. Riks-
dagen antog med anledning av propositionen i maj 2018 féljande natio-
nella arkitektur-, form- och designpolitiska mal:

Arkitektur, form och design ska bidra till ett héllbart, jimlikt och
mindre segregerat samhille med omsorgsfullt gestaltade livsmiljser,
dir alla ges goda férutsittningar att piverka utvecklingen av den gemen-
samma miljon. Detta ska uppnds genom att:

— hallbarhet och kvalitet inte understills kortsiktiga ekonomiska
overviganden

— kunskap om arkitektur, form och design utvecklas och sprids
— det offentliga agerar forebildligt

— estetiska, konstnirliga och kulturhistoriska virden tas till vara
och utvecklas

— miljoer gestaltas for att vara tillgingliga for alla

— samarbete och samverkan utvecklas, inom landet och internationellt.

Det nationella mélet ska vara styrande for statens initiativ nir det
giller arbetet med gestaltade livsmiljéer, arkitektur- form- och design
och kan vara vigledande f6r kommuner och landsting. Mélet kom-
pletterar andra nationella m3l som berér den gestaltade livsmiljon
(prop. 2017/18:110, bet. 2017/18:CKrUT, rskr. 2017/18:316).
Huvudbyggnaderna f6r Operan (Stockholm Norrstrém 2),
Dramaten (Stockholm Thalia 3), Nationalmuseum (Stockholm Norr-
malm 3:1), Historiska (Stockholm Krubban 18) och Naturhistoriska

29



Regelverk och historik SOU 2020:76

(del av Stockholm Norra Djurgdrden 1:1") skyddas sedan linge en-
ligt forordningen om statliga byggnadsminnen. Regeringen har fast-
stillt skyddsbestimmelser fér respektive huvudbyggnad'®. T skydds-
bestimmelserna anges bland annat p3 vilket sitt varje byggnadsminne
ska virdas och underhillas.

Riksantikvarieimbetet utfor tillsyn av statliga byggnadsminnen
for att kontrollera att férordningen om statliga byggnadsminnen efter-
levs. Syftet med tillsynsansvaret ir enligt myndigheten'” bland annat
att kontrollera att forvaltningen av byggnaderna uppfyller de krav
som féljer av forordning, skyddsbestimmelser och beslut.

2.2 Kostnadshyresmodellens historik

Regeringen tog 1996 initiativ till en utvirdering av reformen av lokal-
forsorjningen och fastighetsforvaltningen. En sirskild utredare utsigs
som 1 betinkandet Lokalforsorning och fastighetsigande (SOU 1997:96)
redovisade ett antal {6rslag, bland annat om principer {6r hur hyres-
kontrakt fér s.k. indamalsfastigheter borde utformas. Utredaren an-
sdg att kontrakten skulle vara lingsiktiga och kunna férlingas med
oférindrade principiella villkor. Kapitalkostnaden skulle bestimmas
enligt en nominell modell dir hyran faller 6ver tiden om inga nya in-
vesteringar gjordes. Rikskomponenten 1 hyran skulle begrinsas till
de delar som avser risker knutna till byggnadens tekniska utformning.
Hyran skulle utformas som en komponenthyra, dir komponenterna
bestod av kapitalkostnader, driftskostnader och underhéllskostnader.

P4 s sitt skulle oklarheter om hur hyresavtal {6r indama&lsfastig-
heter som uppkommit i férhandlingar 3sas.

I propositionen Forvaltning av statens fastigheter och statliga myn-
digheters lokalférsérjning (prop. 1997/98:137) tog regeringen still-
ning till utredarens férslag. Nir det gillde indamalsfastigheter an-
forde regeringen bland annat att:

— statliga bolag och verk som forvaltar indamalsfastighet ska driva
sin verksamhet pd ett kostnadseffektivt sitt

'* Fastigheten Norra Djurgirden 1:1 omfattar dven de statliga byggnadsminnena Karl XI:s
fiskarstuga vid fiskartorpet, Kungliga borgen, Lilla Frescati, Sjshistoriska museet och Stora
skuggan.

16 Bland annat genom regeringsbeslut om skyddsforeskrifter 1993-06-10, 1993-06-24, 2011-11-03
och 2012-03-01.

17 Riksantikvarieimbetets vigledning fér tillimpning av férordningen om statliga byggnads-
minnen 2017.
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— verksamheten ska generera avkastning pa det av staten tillskjutna
kapitalet med hinsyn till risktagande, utan att hogre hyror behéver
tas ut in vad marknaden 1 6vrigt betalar f6r motsvarande lokaler

— inte kundnyttan kan drivas dithin att det i fastigheterna investe-
rade kapitalet inte genererar erforderlig avkastning och pd s sitt
urholkas 1 virde.

Med hinsyn till att en rad olika situationer kan behéva regleras mellan
hyresgist och hyresvird férde regeringen fram att det inte var limp-
ligt att infora den detaljerade hyres- och kontraktsmodell som ut-
redaren hade foreslagit.

Riksdagen tillkinnagav regeringen 1 enlighet med finansutskot-
tets bedomningar 1 betinkandet 1997/98:FiU25, rskr. 1997/98:252 att
direktiven till aktuella verk och bolag for indamalsfastigheter skulle
utformas sd att fastighetsverksamheten ir ett stdd till den verksamhet
som bedrivs 1 lokalerna med beaktande av effektivitetskrav 1 fastig-
hetsforvaltningen. Utskottets stillningstagande innebar att hyressitt-
ningen for indamalsfastigheter skulle {4 en flexibel tillimpning. Sam-
tidigt pdpekade utskottet att nir hyresgisten har begrinsade alternativ
och dirmed ir beroende av en statlig hyresvird ir det naturligt att
utgdngspunkten for hyressittningen ir sjilvkostnad. S& blev det inte
generellt (se avsnitt 2.3.2 om Riksdagens revisorers forslag enligt
2001/02:RR12).

2.2.1 Finansdepartementets arbetsgrupp for dversyn av
hyressattningen i vissa statliga d&ndamalsfastigheter

Chefen f6r Finansdepartementet beslutade bland annat som en foljd
av tillkinnagivandet ovan i november 2000 att tillsitta en arbetsgrupp
med uppdraget att se 6ver hyressittning 1 vissa statliga indamals-
fastigheter.

Utgdngspunkten skulle vara regeringens bedémningar 1 proposi-
tionen Forvaltning av statens fastigheter och statliga myndigheters
lokalférsérjning (prop. 1997/98:137) och finansutskottets bedém-
ningar 1 betinkandet 1997/98:FiU25.

Representanter frin Statens Fastighetsverk (SFV) och berérda kul-
turinstitutioner skulle bitrida arbetsgruppen. Arbetsgruppen foreslog:
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— att for ett antal dldre byggnader skulle kostnadsbaserade hyror
tillimpas i stillet f6r marknadsanpassade.

— att statens utgifter skulle minska med samma belopp som inkoms-
terna forsvagades. Beloppet motsvarade minskade hyreskostna-
der med totalt cirka 19 miljoner kronor.

— att SFV iakttar full 6ppenhet vid férhandlingar om hyresavtal och
1 friga om drift- och underhillsitgirder under hyresperioden.

— att SFV ska visa beredvillighet att tillmétesgd hyresgistens énske-
mal om hur ansvaret for drift och underhdll av fastigheten ska
fordelas. Detta bor dock ske inom ramen f6r SFV:s ansvar {6r en
fastighets lingsiktiga och kulturhistoriska virde.

— att Statskontoret ges i uppdrag att limna underlag f6r en tillfreds-
stillande prisomrikning ska kunna goras av anslagen 1 samband
med att hyresavtalen tecknas om.

Skilen till att arbetsgruppen ansdg att just indamalsbyggnaderna fér
Operan, Dramaten, Nationalmuseum, Historiska museet och Natur-
historiska museet skulle ha kostnadsbaserad hyra var att:

— det ir byggnader som i hog grad formats f6r den verksamhet som
bedrivs dir,

— byggnaderna har blivit vilkinda symboler f6r verksamheten,
— byggnaderna utgér en omistlig del av huvudstadens stadsbild och

— det saknas lokalhyror som kan anvindas 1 en évertygande mark-
nadsliknande jimférelse.

Arbetsgruppen ansdg att en kostnadsbaserad hyra som omfattar drift-,
underhdlls- och kapitalkostnader stimmer vil med Finansutskottets
tillkinnagivande (bet. 1997/98:FiU25, rskr. 1997/98:252) att for hyres-
gister med begrinsade alternativ som dirmed ir beroende av en stat-
lig hyresvird ir sjilvkostnad en naturlig utgingspunkt f6r hyressitt-
ningen. Arbetsgruppen anférde ocksd att frdnvaron av lokalhyror
som kunde anvindas i en 6vertygande marknadsliknande jimférelse
gjorde det svart att {3 tillricklig forstdelse for en marknadsliknande
hyresmodell.
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2.2.2  Fem kulturinstitutioners huvudbyggnader
fick kostnadshyra

Regeringen f6ljde 1 princip arbetsgruppens rekommendationer och
aviserade i den ekonomiska virpropositionen fér 2001 att kostnads-
baserade 1 stillet f6r marknadsanpassade hyror bor tillimpas for ett
antal ildre byggnader som i hog grad formats f6r sitt indamél och
kommit att bli symboler fér en kulturinstitutions verksamhet. Reger-
ingen pekade ocksa ut Operans, Dramatens, Nationalmuseums, Natur-
historiska riksmuseets och Historiska museets huvudbyggnader som
aktuella fér kostnadshyra. Atgirden beriknades fortsatt minska hyres-
kostnaden med 19,1 miljoner kronor. Regeringen ansdg vidare att SFV,
med de begrinsningar som foljer av verkets ansvar for en fastighets
l8ngsiktiga och kulturhistoriska virde, ska visa beredvillighet att till-
motesgd en hyresgists onskemal om hur ansvaret f6r drift och under-
hall av fastigheten ska fordelas.

Regeringen noterade ocksd en brist 1 det underlag som anvinds
for prisomrikning av lokalkostnaderna i vissa anslag. Statskontoret
skulle dirfor ges 1 uppdrag att limna det underlag som var nédvin-
digt for att en tillfredsstillande prisomrikning skulle kunna géras av
anslagen 1 samband med att hyresavtalen f6r kulturinstitutionernas
indamailslokaler tecknas om, se avsnitt 2.1.7.

Regeringen beslutade 1 september 2001 1 enlighet med vad som
aviserats 1 den ekonomiska varpropositionen att:

— SFV skulle omférhandla befintliga hyresavtal for de fem bygg-

naderna

— hyran skulle, férutom drift- och underhillsitgirder, ticka kost-
naden for det i fastigheterna bundna kapitalet

— kapitalkostnaden skulle definieras som SFV:s anskaffningsvirde
1993 med tilligg for direfter gjorda investeringar och avdrag for
gjorda avskrivningar

— kapitalkostnadsdelarna f6r huvudbyggnaderna skulle minska med
19,1 miljoner kronor frdn och med den 1 januari 2002 och reger-
ingen specificerade hur beloppet skulle fordelas per byggnad.

— parterna i férhandlingarna skulle iaktta dmsesidig 6ppenhet i friga
om berikningsunderlag, behovsanalys m.m. avseende kostnadstick-
ning f6r drifts- och underhillsitgirder.
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Mot bakgrund av de férindrade principerna fér hyressittning sink-
tes anslagen for de fem kulturinstitutionerna i enlighet med arbets-
gruppens forslag (avsnitt 2.2.1) frdn och med 2002. Det innebar att
kulturinstitutionernas anslag sinktes med cirka 6,5 miljoner kronor
(Operan), 4,6 miljoner kronor (Dramaten), 0,9 miljoner kronor (Sta-
tens historiska museer), 3,5 miljoner kronor (Nationalmuseum) re-
spektive 3,4 miljoner kronor (Naturhistoriska riksmuseet)'*.

2.2.3 Riksdagen om kulturinstitutionernas moéjlighet
att vara jambordig forhandlingspart

I ett tillkinnagivande (bet. 2005/06:KrUT1, rskr. 2005/06:84), angav
riksdagen bland annat att regeringen borde éverviga om det ir en rim-
lig ordning att myndigheter som museer och andra kulturinstitu-
tioner forutsitts kunna upptrida som jimbordiga motparter 1 hyres-
forhandlingar med Statens fastighetsverk.

Riksdagen pipekade att kulturinstitutionernas primira uppgift
var att bedriva kulturpolitik och att minga av dem saknade den admi-
nistrativa kompetens som krivs f6r att kunna upptrida som jimbér-
dig part 1 férhandlingarna med Statens fastighetsverk.

Mot bakgrund av ovanstdende beslutade regeringen i september
2007 om indringar 1 férordningen (1993:528) om statliga myndig-
heters lokalférsorjning, férordningen (2000:605) om drsredovisning
och budgetunderlag samt 1 foérordningen (2003:884) med instruk-
tion fér Ekonomistyrningsverket. Andringarna skulle enligt reger-
ingen innebira att myndigheter av ESV skulle erbjudas ett visst stod
1 lokalférsérjningsfrigor. Myndigheterna skulle ocksa fa ett bittre
underlag om hyresnivier och hyreskostnader inom den statliga sek-
torn. P4 sd vis skulle myndigheterna stirkas 1 sin roll som hyresgist.

2.2.4 Riksdagen identifierade ett antal problem
med kostnadshyresmodellen

Riksdagen tillkinnagav i sin behandling av budgetpropositionen fér
2010 (bet. 2009/10:KrU1 punkt 2, rskr. 2009/10:144) att regeringen
borde:

'8 Budgetpropositionen fér 2002, utgiftsomride 17 (prop. 2001/02:1).
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— overviga de sirskilda problem som systemet med indama3lsfastig-
heter och kostnadshyra fért med sig inom kulturomridet,

— belysa 1 vad mén kulturinstitutionernas lokalkostnader paverkas
av antikvariska merkostnader,

— verka for att kulturinstitutionernas underhdll kan héllas p en vil
avvigd niva,

— ge kulturinstitutionerna incitament att fortsatt forbittra tillging-
ligheten och

— verka for en lingsiktigt hdllbar utveckling.

I tillkinnagivandet angav riksdagen ocksd att regeringen noga bor
folja hur SFV:s administrationskostnader utvecklas samt ge ESV ett
tydligare och utdkat ansvar for stéd till myndigheter i lokalforsorj-
ningsfrigor.

Kulturutskottets tillkinnagivande baserades pa resultatet av en upp-
foljning av 6vergdngen till 1991 ars lokalférsérjningsreform och dess
dterverkningar pd vissa kulturinstitutioner. Uppféljningen genom-
fordes av kulturutskottets uppféljnings- och utvirderingsgrupp och
publicerades 2009".

Regeringen har delvis besvarat tillkinnagivandet. Det svar frdn
regeringen som aterstar ror de sirskilda problem som systemet med s.k.
indamalsfastigheter och kostnadshyra har lett till inom kulturomridet.

2.2.5 Regeringen gav Utredningen om en dversyn av statens
fastighetsférvaltning direktiv om att Iamna forslag
om principer for kostnadshyressattningen

Med anledning av riksdagens tillkinnagivande (bet. 2009/10:KrU1
punkt 2, rskr. 2009/10:144) beslutade regeringen i november 2010 om
ett tilliggsdirektiv till Utredningen om en &versyn av statens fastighets-
forvaltning (dir. 2010:119). Utredningen fick bland annat 1 uppdrag
att se dver modell och tillimpning av hyressittningen fér huvudbygg-
naderna fér Operan, Dramaten, Naturhistoriska riksmuseet, National-
museum och Historiska museet. Utredningen skulle ocksd foresla
nya eller dndrade principer fér hyressittningen.

! Riksdagens rapportserie: Uppféljning av hyressittningen inom kulturomridet, rapport
2008/09:RFR13.
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Utredningen kom i betinkandet Staten som fastighetsigare och

hyresgdst (SOU 2011:31) fram till ett antal hir relevanta slutsatser,
bland annat:

en marknadshyra ir ett belopp som uppskattas och dirmed inte
exakt beriknas,

kostnadshyra ir nigot som hyresvird och hyresgist férhandlar
fram en modell fér,

med vil definierade komponenter kan en kalkyl av kostnaderna
beriknas, till skillnad frin marknadshyra,

begreppet dndamilsbyggnad inte ir nigot begrepp som ldter sig
definieras entydigt och begreppet kan dirfér inte anvindas for en
viss hyressittningsmodell,

utgdngspunkten bér vara att det inte dr limpligt att patvinga stat-
liga hyresgister och statliga fastighetsforvaltare en viss utformning
av hyresmodell.

I betinkandet beskrevs mer specifikt de aktuella problemen med den
d3 tllimpade kostnadshyresmodellen f6r de fem kulturinstitutio-
nernas huvudbyggnader. I korthet omfattade svirigheterna enligt ut-
redningen foljande:

36

bedémning av kostnaderna for sddant eftersatt underhdll som borde
ha 3tgirdats i samband med omliggningen till kostnadshyra men
som justerades forst senare

hyresavtalens 16ptid pd tre &r var f6r kort for att den tillimpning
av kostnadshyra som rddde inte skulle skapa svirhanterliga varia-
tioner 1 hyran p.g.a. kostnader fér underhéllsinsatser

en milkonflikt mellan SFV och hyresgisten i synen pd under-
hillsbehoven, dir incitamenten skiljde sig 4t

hyresmodellen stillde stora krav pd hyresgisternas kompetens 1

fastighetsfrigor for att kunna ta stillning till behovet av fastig-
hetsunderhall

hyresmodellen byggde pa en annorlunda férdelning av risk och
ansvar dn vad som gillde pa fastighetsmarknaden 1 6vrigt
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— skillnader mellan offererad kostnad och faktisk kostnad vid ny-
investeringar ledde till en planeringsosikerhet f6r hyresgisterna

— vid evakuering av lokaler 1 samband med stérre ombyggnader
tvingades hyresgisten betala dubbla hyror

— det var enligt hyresgisterna omotiverat att betala en riskkom-
ponent i kapitalkostnadsdelen pd samma nivd som fér generella
lokaler eftersom upplitelsen inte innebar nigon risk

For att 3tgirda problemen limnade utredningen féljande forslag.
Regeringen skulle indra i férordningen om statliga myndigheters lokal-
forsérjning sd att Naturhistoriska, Nationalmuseum och Historiska
ges ritt att teckna hyresavtal pd upp till 10 &r utan att det kriver reger-
ingens medgivande. Regeringen skulle ocksd ge parterna i uppdrag
att f6r de byggnader som omfattas av kostnadshyra komma éverens
om hyresavtal utifrdn ett antal principer.

Utredningens foreslagna principer utgick ifrén kostnadshyres-
modellen utan att virdera eller analysera skilen till att de fem aktu-
ella kulturinstitutionernas huvudbyggnader skulle ha kostnadshyra.
De féreslagna principerna var:

— fastigheterna skulle fortsatt bira sina kostnader och dessa skulle
tickas genom hyror

— parterna skulle sjilva ta ansvar {6r hyresférhillandet och férhandla
fram hyresavtal

— loptiden for kostnadshyresavtalen skulle 1 normalfallet ha 16p-
tiden 10 &r

— avtalskonstruktionen skulle 1 vrigt mer likna den kostnadshyra som
tillimpades for specialutformade byggnader i bolagen Akademiska
Hus och Specialfastigheter

— fastighetsigaren skulle enligt standard i branschen ta ansvar for
sidant underhdll som ir kopplat till fastighetens l8ngsiktiga virde,
medan hyresgisten kunde ta ett storre ansvar for annat underhall
sdsom interiora ytskikt

— baserat pd beriknade kostnader skulle hyran faststillas for hela
hyresperioden med utgdngspunkt i en upprittad underhallsplan,
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men de faktiska férvaltningskostnaderna skulle inte regleras mot
inbetalade hyresbelopp

rintesatsen for att berikna kapitalkostnaden skulle beakta byggna-
dernas sirskilda forutsittningar, bland annat med avseende pa risk

en hyreskategori inom SFV skulle vara Inrikes kulturfastigheter
— kulturinstitutioner. Regeringen skulle samtidigt enligt utred-
ningens forslag stilla olika avkastningskrav pd olika hyreskatego-
rier, som sedan summeras 1 ett vigt avkastningskrav

fastighetsigarens kostnader for administration skulle ingd 1 hyres-
avtalet med en nivd som motsvarar vad som kan anses jimférbart
med andra aktédrer pd fastighetsmarknaden

for investeringar som initieras av institutionerna under kontrakts-

perioden skulle SFV limna bindande offerter

vid eventuell evakuering av en byggnad infér en ombyggnad skulle
Statens fastighetsverks kostnader for vakansen belasta projektet
och 1 likhet med andra kostnader f6r nyinvesteringen finansieras
av kommande hyresintikter

omliggningen av hyresavtalen i linje med de féreslagna principerna
skulle ske nir divarande kontraktsperiod 16pte ut

om parterna inte kunde komma 6verens om villkoren 1 hyres-
avtalet nir det skulle tecknas kunde parterna anlita och bekosta
en forlikningsman.

Sedan betinkandet skrevs inférde regeringen 2015 ett mél f6r SFV 1
berikningen av kostnaderna for de fem aktuella huvudbyggnaderna,
nimligen att intikterna frin det berérda fastighetskapitalet ska mot-
svara kostnaden f6r den genomsnittliga rintan f6r myndighetens upp-
laning 1 riksgilden avseende 2014. Det tidigare risktilligget har dir-
med inte tillimpats sedan 2015 i vintan pd en ny hyresmodell.
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2.2.6  Regeringen uppdrog at SFV att forbereda
en omforhandling av hyresavtalen

Principerna i betinkandet (SOU 2011:31) omnimndes 1 budgetpro-
positionen fér 2012 (prop. 2011/2012:1, utgiftsomride 2). Som politi-
kens inriktning angav regeringen 1 propositionen att avsikten var att
principerna for hyressittningen for berérda kulturfastigheter skulle
utgd frdn utredningens férslag.

I 2012 4rs regleringsbrev for SFV angavs att Statens fastighets-
verk skulle férbereda for arbetet med att omférhandla hyresavtalen
fér huvudbyggnaderna vid de fem institutionerna. Syftet var att {6r-
indra principerna for hyressittningen f6r berérda institutioner for
nd en mer indamailsenlig hyressittning.

I sin slutrapport (2013-02-26) for uppdraget redogjorde SFV for
resultatet av samrddet med hyresgisterna. Dir férdes bland annat
fram att parterna enligt SFV var éverens om att:

— hyresavtalen 1 normalfallet skulle tecknas for sex dr, med mojlig-
het att komma &verens om andra avtalstider

— hyresgisten 1 hyresavtalet skulle forbinda sig att betala SFV:s rinte-
kostnader pd grundval av ett hyresgrundande kapital som om-
fattar bokfért virde f6r mark, oavskriven del av byggnad och de
kostnadsforda dtgirder som inte ticks av underhillsuttaget

— hyresgisten skulle betala for avskrivningar pd det hyresgrundande
kapitalet

— f6r 6verenskomna investeringsitgirder som sker under avtals-
tiden genom tilliggsavtal skulle avskrivningar ske fr.o.m. kalender-
dret efter genomforandet

— det hyresgrundande kapitalet skulle ligga fast under hela avtals-
tiden

— kapitalkostnadsdelen skulle tillimpas som en annuitet si att hyran
1 den delen fordelade sig till lika delar under avtalsperioden

— senast i samband med att nya hyresavtal triffades skulle parterna
komma 6verens om vilket underhill som betraktas som eftersatt
och kan hirledas till brister som fanns fére 2005

— sddana brister inte skulle ersittas via hyresavtalen och att frigan
om eftersatt underhll direfter inte skulle bli aktuell
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— 16pande underhill skulle ersittas med ett belopp som faststills
fran faktiska behov och férdelas jimnt 6ver avtalsperioden

— planerat underhill schablonmissigt normalt skulle ersittas med
ett belopp i spannet 200400 kronor/m* samtidigt som faktiska
underhéllsbehov och tidsatt underhillsplan blir en del av hyres-
avtalet

— SFV i normalfallet skulle limna bindande offerter pd arbeten be-
stillda av hyresgisten. Avrikningar skulle inte goras for de faktiska
kostnaderna om inte ev. avvikelser godkints

— f6r investeringar upp till 20 miljoner kronor skulle parterna i for-
vig avtala om kostnadsansvaret 1 det fall projektet inte genom-
fors. For projekt som bedémdes kosta mer dn sa skulle en sirskild
framstillan tll regeringen goras

— elkostnaderna skulle i normalfallet ligga utanfor hyran s3 att respek-
tive hyresgist tecknade eget abonnemang for el. Om hyresgisten
onskade kunde SFV teckna elavtalen och vidarefakturera kostna-
den till hyresgisten. P4 samma sitt skulle ev. fjirrvirme behandlas

— kostnaderna f6r SFV:s administration skulle beriknas p& den kost-
nad’® som REPAB senast publicerat fére avtalstecknandet upp-
riknat med 1,5 procent per &r fram till férsta avtalsiret

— kostnaderna f6r underhll, drift och administration skulle knytas
till konsumentprisindex (KPI) oktober féregdende &r och riknas
upp under avtalstiden

— under [6pande avtalsperiod skulle férindringar vara méjliga genom
tilliggsavtal.

SFV ansdg ocksg att kostnader som uppstdr under tiden hyresgistens
verksamhet evakuerats vid stdrre investeringar skulle liggas till det
hyresgrundande kapitalet for projektet och att rinta och avskriv-
ningar skulle betalas i kommande hyresavtal. Nagra hyresgister delade
inte den uppfattningen och ansdg enligt SFV att fastighetsigaren
skulle std for sidana kostnader

SFV redogjorde ocksi for skillnader mellan SFV:s och hyresgis-
ternas uppfattningar nir det gillde vilken rinta det hyresgrundande

2 Fr 2012 var kostnaden for lokaler med normal administration 39 kronor per kvadratmeter
LOA enligt REPAB:s statistik.
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kapitalet skulle beriknas pd. Parterna var ense om att utgdngspunk-
ten for vald rintenivd skulle vara SFV:s l8nestocks genomsnittliga
rinta. Diremot skilde sig uppfattningarna &t om ett paslag pa rintan.
SFV ansdg att ett paslag skulle goras med en procentenhet, for att ta
betalt for det avkastningskrav som giller f6r det som motsvarar myn-
dighetens eget kapital och for en rinterisk 6ver avtalsperioden. Hyres-
gisterna ansdg diremot att det for en kostnadsbaserad hyra inte var
rimligt med en hégre rintesats in SFV:s uppliningsrinta. Foretri-
dare for ndgra av hyresgisterna ansig dessutom att rintan skulle be-
riknas utifrdn den genomsnittliga rintan for statens uppldning och
att ett differentierat avkastningskrav skulle stillas pi SFV:s bestind
av inrikes kulturfastigheter som 18g pa noll procent eller nira noll.
Enligt rapporten uppfattade SFV att Nationalmuseum, Historiska
museet och Naturhistoriska riksmuseet var beredda att fastligga en
ramdverenskommelse som skulle stricka sig 6ver flera hyresavtals-
perioder. Operan och Dramaten ansdg diremot att respektive aktie-
bolagsstyrelse inte kunde ta p8 sig ett sidant dtagande for ett hyres-
system som inte var fullt éverblickbart och som skulle inskrinka
handlingsfriheten f6r framtida styrelser. Operan och Dramaten férde
1 en skrivelse’ med anledning av SFV:s rapport fram synpunkter pd
den och ett forslag pd en hyresmodell dir kostnaderna delas upp sd
att bolagen endast bekostar drift, administration och visst underhll
som ir kopplat till verksamheten medan kostnader f6r storre tgir-
der, antikvariskt underhall m.m. finansieras direkt via medel till SFV.
Regeringen meddelade i budgetpropositionen for 2014 att SFV
hade redovisat principerna f6r den férindrade hyressittningen och
att drendet bereddes inom Regeringskansliet. I budgetpropositio-
nerna for 2015 och 2016 angav regeringen att SFV i sin slutrapport
hade foreslagit att regeringen skulle faststilla grunden f6r den rinte-
berikning som ska ske pd det hyresgrundande kapitalet. I budget-
propositionen for 2016 angav regeringen att en dialog f6rs med SFV
och att avsikten var att principerna fér hyressittningen for de fem
kulturfastigheter som har en kostnadsbaserad hyresmodell skulle om-
forhandlas. Mélet var enligt regeringen att en mer transparent modell
ska tillimpas f6r att hyreskostnaderna ska bli mer férutsebara. Reger-
ingen dterkom med samma budskap i budgetpropositionen for 2017,
med tilligget att man avsg att borja tillimpa nya principer under

2! Skrivelse daterad 2013-04-29: Synpunkter pd SFV:s slutrapport kring principerna fér hyres-
sittning f6r SFV och fem kulturinstitutioner — kostnadshyresmodellen.
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2017. I budgetpropositionen for 2018 pipekade regeringen att bris-
terna blivit patagliga d& flera institutioner stdr infor omfattande ren-
overingar som innebir s3 kraftiga hyreshéjningar att kostnadshyres-
modellen inte lingre kan sigas ge stabila hyresférutsittningar. Mot
bakgrund av att virdefulla verksamheter inom det kulturpolitiska
omrddet fortsatt ska kunna bedrivas pd sina ursprungsplatser och i
de lokaler som formats for dessa indamal bedémde regeringen att
nya alternativa och héllbara hyresmodeller behovde ses 6ver for de
fem institutionerna, i syfte att skapa bittre férutsittningar for verk-
samheten.

2.3 Ovriga relevanta arbeten

I detta avsnitt f6ljer en okommenterad versikt éver dvriga upptdl)-
ningar och utvirderingar med relevans {6r kostnadshyresfastigheterna.

2.3.1 Organisationskommittén for Byggnadsstyrelsens
ombildning

Operan, Dramaten och Nationalmuseum pekades av Organisations-
kommittén for Byggnadsstyrelsens ombildning (SOU1992:79 Statens
fastigheter och lokaler (s. 102)) ut som exempel pd fastigheter dir sam-
bandet mellan verksamhet, fastighet och lokaler kulturpolitiskt méste
anses vara en del av statens kulturpolitiska kompetens och att det
dirfor inte var mojligt att delegera verksamheternas lokalisering till
respektive styrelse.

2.3.2 Riksdagens revisorers forslag angaende statens
andamalsfastigheter — hyressattning och férvaltning

Riksdagens revisorer éverlimnade 2001 ett forslag till riksdagen an-
gdende hyressittning och férvaltning av statens s.k. indama&lsfastig-
heter (2001/02:RR12). Granskningen hade inletts med ett forslag
frén kulturutskottet om att granska kulturinstitutionerna, men revi-
sorerna breddade granskningen till att omfatta indaméilsfastigheter
generellt i den statliga fastighetstérvaltningen. Man framholl i gransk-
ningen att regeringen inte till berérda bolag och verk vidarebefordrat
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de synpunkter riksdagen haft. Detta gillde riksdagens uppfattning
att sjilvkostnadsprincipen ska vara den naturliga utgdngspunkten nir
hyra sitts i sidana fall dir hyresgisten har begrinsade alternativ och
dirmed ir beroende av den statliga hyresvirden samt att hyreskon-
trakten ska utformas 1 férhandlingar och éverenskommelser mellan
parterna. Revisorerna ansig ocks3 att regeringens beslut att peka ut
fem kulturinstitutioner som ska ha kostnadshyra var inkonsekvent
och inte lingsiktigt hillbart. I stillet krivs tydliga riktlinjer och revi-
sorerna foreslog att ett statligt expertorgan borde inrittas for att vid
konflikter yttra sig om vilken hyresmodell som ska tillimpas.

Finansutskottet behandlade rapporten (2001/02:FiU14) och riks-
dagen gjorde ett tillkinnagivande att den utredning som man erfarit
skulle tillsittas om hyressittningen for statens indamé&lsfastigheter
inom kulturomridet och universitets- och hogskoleomridet (se av-
snitt 2.3.3 nedan) borde utformas s att den behandlar samtliga f6rslag
1 revisorernas rapport.

2.3.3  Andamalsfastighetsutredningen (SOU 2004:28)

Andam3lsfastighetskommittén, tillsattes som en parlamentarisk kom-
mitté och limnade 2004 betinkandet Hyressittning av vissa dnda-
malsbyggnader (SOU 2004:28). Kommittén foreslog en definition av
begreppet indamalsbyggnad som skulle gilla och som skulle vara av-
gorande for vilken hyressittningsmodell som skulle tillimpas. Kom-
mittén limnade vidare forslag till definitioner av marknadshyra och
kostnadshyra samt redovisade en 6versiktlig modell for att ta fram
en kostnadshyra. Man menade att huvudprincipen dven framéver skulle
vara marknadshyra men att kostnadshyra skulle kunna anvindas fér
indamilsbyggnader.

Kommittén foreslog ocksd att regeringen tillsitter en besiktnings-
man som bedémer vilket underhillsbehov som féreligger f6r de fem
kulturinstitutionerna som regeringen beslutat ska ha kostnadshyra
samt fér andra kulturinstitutioner som bedéms vara dndamaéls-
byggnader.

Eftersom kommittén erfarit att myndigheter upplever sig vara i
underlige i férhandlingar med hyresvirden féreslog man ocks3 att ett
férhandlingsstéd borde inrittas. Kommittén foreslog dessutom att
en statlig nimnd inrittas med uppgift att mellan statliga hyresgister
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och statliga hyresvirdar préva tvister nir parterna inte dr dverens om
huruvida en byggnad ir en indamalsbyggnad eller inte och till vilket
belopp kostnadshyran ska faststillas.

2.3.4  Kulturutskottets uppfdljning av hyressattningen
inom kulturomradet

Riksdagens kulturutskott beslutade 2007 att genomféra en uppfol;-
ning och utvirdering av kulturinstitutionernas lokalkostnader. Arbets-
gruppen som bildades fér detta indamal limnade 2009 sin rapport
till utskottet. De foérslag som limnades i rapporten® var foéljande:

— de problem som pris- och l6neomrikningsmodellen ger upphov
till pd kulturomradet bor 16sas

— effekterna av Statens fastighetsverks antikvariska merkostnader
pd lokalkostnader pd musei- och teateromridet bor belysas och
om dessa hyresgister fir bira sdana merkostnader som inte be-
lastar andra hyresgister

— nir kostnadshyra anvinds bor dtgirder vidtas for att sikerstilla
att underhéllet hills p en vilavvigd nivd

— kulturinstitutionerna bor ges incitament f6r att fortsitta arbetet
for forbittrad tillginglighet och ldngsiktigt hillbar utveckling

— utvecklingen av Statens fastighetsverks administrativa kostnader
bér uppmirksammas, innehéllet 1 dessa kostnader tydliggoras och
okningen begrinsas

— Ekonomistyrningsverkets stdd till myndigheter bor fortydligas
och utokas.

2.3.5  Forsvarsfastigheter i framtiden (SOU 2013:61)

Forsvarsfastighetsutredningen foreslog att avkastningskravet pd de
fastighetsforvaltande myndigheterna Statens fastighetsverk (SFV)
och Fortifikationsverket skulle dndras s att avkastningskravet skulle
utgd frin det genomsnittliga l&net for fastigheter.

22 Uppfoljning av hyressittningen inom kulturomridet, Kulturutskottet KrU, Rapporter frin
riksdagen 2008/09:RFR13.
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Tidigare hade avkastningskravet faststillts med utgdngspunkt frin
de fastighetsforvaltande myndigheternas myndighetskapital. Utred-
ningen angav flera skil till att varfor det var svdrt att jimféra en myn-
dighet och ett fastighetsforvaltande bolag. Bland annat anférdes att
det kapital som en myndighet redovisar inte ir jimférbart med ett
foretags, att myndigheter inte redovisar tillgingar till marknadsvirde
och att den alternativa anvindningen av fastigheterna ir ofta begrinsad.

Efter olika 6verviganden kom utredningen fram till att det genom-
snittliga ldnet for fastigheter ir den bas som bist uppfyller kraven att
vara enkel och ge ritt signaler f6r att styra verksamheten effektivt.

2.3.6  Kostnadshyressattning av statliga kulturfastigheter
—en alternativ modell

I examensarbetet Kostnadshyressittning av statliga kulturfastigheter
— en alternativ modell (2015) vid Institutionen for fastigheter och
byggande, KTH, beskriver Linda Boman gediget problematiken kring
och bakgrunden till den kostnadshyresmodell som tillimpas fér de
fem kulturinstitutionernas huvudbyggnader. Jimforelse gors med
liknande byggnader 1 Danmark och Norge.

I examensarbetet limnas ocksd forslag till en annan uppdelning
av lokalf6rsorjningsansvar in den 1 Sverige ridande. Enligt forslaget
skulle det for varje byggnad upprittas tvd avtal, ett mellan SFV och
kulturinstitutionen for verksamhetsrelaterade dtgirder och ett annat
avtal mellan SFV och ansvariga departement f6r byggnadsrelaterade
dtgirder. I avtalet mellan SFV och hyresgisten ingdr enligt f6rslaget
kostnader av kortsiktig natur, sdsom driftskostnader och hyresgist-
anpassningar. I avtalet mellan SFV och ansvarigt departement skulle
l&ngsiktiga investeringar och kostnader f6r bevarande och offentliga
krav pd exempelvis tillginglighet ing3.

Se avsnitt 5 fér vdr bedémning av genomférbarheten av en sddan

modell.
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3 Géllande kostnadshyresmodell

Kostnadshyresmodellen tillimpas pd huvudbyggnaderna f6r Kungliga
Operan AB (Operan), Dramatiska Teatern AB (Dramaten), National-
museum, Statens historiska museer (Historiska museet) och Natur-
historiska riksmuseet. Hyresavtalen 16per pd 3 ar {6r de tvd bolagen
och pd 6 r f6r de tre myndigheterna. Ursprungligen var kostnadshyres-
avtalen tva- till tredriga. De fem hyresavtalen {6r dessa huvudbyggna-
der dr de enda 1 Statens fastighetsverks bestind med kostnadshyra.
Som en jimforelse har fastigheternas forvaltare, Statens fastighetsverk
(SFV), 1613 hyresavtal med marknadsmaissig hyressittning, varav
20 hyresavtal giller andra byggnader med kulturinstitutionerna ovan
(utom Operan) som hyresgister.

De kostnader som fastighetsforvaltaren har och som hyresgis-
terna genom kostnadshyran ska ersitta ir kostnader f6r underhill
och drift av fastigheterna. Vidare ingdr i1 hyran kostnader for fastig-
hetens kapital och fastighetstérvaltarens administration. I kostnaden
for kapital ingdr arliga avskrivningar pd gjorda investeringar och rinte-
kostnader.

Beriknade kostnader for avtalets 16ptid utgdr grunden for den
hyra som betalas. Kostnad for elférbrukning dr den enda kostnad
som lopande betalas efter faktiskt utfall. Efter avtalets 16ptid jim{érs
inbetalad hyra med faktiska kostnader. Om ett 6verskott betalats in
far hyresgisten tillbaka pengar, antingen kontant eller genom att féra
dver beloppet till nista period och d& sinka hyran. Hyresgisterna har
ocksd mojlighet att anvinda medlen for hyresgistanpassningar. Om
hyresgisten 1 stillet betalat mindre in de totala kostnaderna ska
underskottet betalas in till SFV vid avtalsperiodens slut.
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3.1 Hyresgasternas och fastighetsdgarens
erfarenheter, forvantningar och 6nskemal

Beskrivningen nedan bygger pd utredningens intervjuer om kost-
nadshyrans tillimpning med representanter fér Operan, Dramaten,
Nationalmuseum, Statens historiska museer, Naturhistoriska riks-
museet och Statens fastighetsverk (SFV). En forsta omging inter-
vjuer genomfdrdes i december 2019 och januari 2020 och en upp-
foljande omging foljde 1 september—oktober 2020. Infér uppféljningen
fick parterna svara pd en enkit, se bilaga 3.

I de samtal som vi har fort med hyresgisterna f6r de fem huvud-
byggnaderna framkom ett brett spektrum av erfarenheter av kost-
nadshyresmodellens tillimpning och av kontakterna med fastighets-
dgaren SFV. Ett monster som framtrider ir att kontakterna med
motparten 1 férhandlingarna och erfarenheterna av modellen upp-
fattats olika av hyresgisterna sinsemellan och av SFV. En del av de
framforda erfarenheterna har vi haft svirt att knyta till hyresmodellen.
S&dana erfarenheter har vi uppfattat som en del av relationen fastig-
hetsigare och hyresgist 1 allminhet. Inte desto mindre kan sddana
erfarenheter vara virda att fdnga upp for att bittre f6rstd villkoren
for inférandet av en alternativ hyresmodell eller om kinnedom om
erfarenheterna kan underlitta i framtida hyresférhandlingar.

Som exempel kan nimnas hur fastighetsigarens prioritering av
hyresgistens dnskem3l uppfattas av hyresgisten. For Nationalmuseum
ir det viktigt med korta ledtider vid sddana behov som av sikerhets-
skil uppstar i samband med utstillningar. Nationalmuseum onskar att
hyresgisten fir storre inflytande 6ver underhillsplanen. Dramaten
papekar att det inte dr hyresmodellen som hindrar storre inflytande,
snarare ger kostnadshyresmodellen stérre inflytande dn vad en mark-
nadshyresmodell skulle gora.

Vi inleder beskrivningen nedan med de erfarenheter som har en
starkare anknytning till sjilva hyressittningen enligt dagens modell
och dess konsekvenser.
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3.1.1 Kostnadshyresmodellen kan i vissa delar fungera bra

De aktuella hyresgisterna och SFV ser inget starkt behov av att helt
dverge kostnadshyresmodellen, dven om det kan finnas utrymme for
forbittringar. Operan och Dramaten exempelvis har i en skrivelse'
foreslagit att kostnader for antikvariskt underhdll och stérre &tgir-
der ska anslagsfinansieras via ett anslag f6r SFV. Genom vira inter-
vjuer har det framkommit att ett viktigt skil till att kulturinstitutio-
nerna inte i forsta hand vill dverge kostnadshyran ir att det ir osikert
om de egna anslagen skulle kompenseras f6r hyresférindringen (se
dven avsnitt 3.1.7).

Genom inférandet av komponentavskrivningar (avsnitt 3.2.4) har
redan en forbittring uppntts anser Naturhistoriska riksmuseet och
SFV, kostnaderna kan delas upp 6ver lingre tid och hyresutvecklingen
blir jimnare. Dramaten, Historiska museet, Naturhistoriska riks-
museet och SFV férvintar sig hogre hyresnivder vid en marknads-
missig hyressittning. Historiska museet bedémer kostnadshyres-
modellen som férutsigbar och flexibel f6r verksamhetsférindringar.
Vidare anser museet att modellen fungerar vil i1 dialogen om under-
hillsplan och pdpekar att hyresmodellen kriver ett bra och nira sam-
arbete med fastighetsigaren, sirskilt vid renoveringar.

Regeringens fortydligande 2007 om att eftersatt underhdll frin
tiden fore inférandet av kostnadshyra inte skulle betalas av hyres-
gisterna var enligt Operan, Dramaten, Historiska museet och Natur-
historiska museet vilkommet. SFV gér beddmningen att det inte
dterstdr ndgot kint eftersatt underhall frin tiden innan kostnadshyra
inférdes efter att Dramaten bytte stammar 2019. Flera av hyresgis-
terna instimmer 1 den bedémningen. Operan pdpekar dock att fri-
gan om eventuellt eftersatt underhdll av klimatsystemet 1 Operans
huvudbyggnad inte ir reglerad.

3.1.2  Hyresgasterna och fastighetsagare uppger flera
nackdelar med kostnadshyresmodellen

Operan anser att modellen skapar oférutsigbarhet for hyran. Hyres-
gisterna anger att riskférdelningen blir orimlig och att fel vid fastig-
hetsigarens prognostisering av kostnaderna drabbar hyresgisten.

! Skrivelse undertecknad 2013-04-29 ”Synpunkter pd SFV:s slutrapport kring principerna fér
hyressittning f6r SFV och fem kulturinstitutioner — kostnadshyresmodellen”.
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Bolagen saknar vidare mojlighet att som vid marknadsmissig hyra
forhandla om reducerad hyra vid sirskilda hindelser som till exem-
pel i samband med Covid-19-epidemin’. Incitamentet for fastighets-
dgaren att hilla nere kostnaderna i projekt dr for svagt 1 kostnadshyres-
modellen, det finns det enligt Operan, Dramaten och Historiska museet
exempel pa.

Naturhistoriska riksmuseet har 1 férhandlingar med SFV haft
svart att siga upp ytor museet inte har behov av 1 kostnadshyres-
byggnaderna. SFV har enligt Naturhistoriska riksmuseet i detta sam-
manhang hinvisat till regeringens beslut om att dessa byggnader ska
ha kostnadshyra. Nir vi har talat med SFV har foretridare framfort
att ytor gir oavsett hyresmodell att siga upp, 1 teorin. Men hyres-
gisten kan aldrig rikna med att {3 tillbaka méjligheten att hyra samma
yta, eftersom indirekt besittningsskydd giller for lokalhyresgister’.
Med indirekt besittningsskydd menas att hyresvirden kan képa ut
hyresgisten 1 vissa fall.

Nationalmuseum uttrycker att marknadsmissig hyra eventuellt
kunde fungera bittre in dagens kostnadshyra, men att det ir osikert
om en marknadsmissig hyra gir att faststilla pd ett trovirdigt sitt.
Med en marknadsmissig hyra skulle det méjligen vara littare att
komma &éverens om en hyresnivd som avtalas och kvarstdr dven om
investeringskostnaderna blir hégre in ursprungligen beriknat, be-
démer museet. Exempelvis stiller kostnadshyresmodellen ur hyres-
gistens perspektiv hogre krav p precision 1 de kostnadsberikningar
som foregdr investeringar, eftersom avvikelsen direkt drabbar hyres-
gisten. Nationalmuseum har ett exempel pd en hyresgistanpassning
som haft ett ackumulerat 6verskott 2019-2020 p4 cirka 6,7 miljoner
kronor enligt SFV:s prognos hosten 2020. Prognosen visar ocksg att
den avtalade kostnadshyran sannolikt ligger f6r hégt 1 samma stor-
leksordning fér resten av avtalets 16ptid. Nationalmuseum ir sam-
tidigt i en situation av stora interna besparingskrav och beslutade extra
anslagstillskott 2019 och 2020 for att klara ekonomin. Det skapar
svirigheter f6r myndigheten att hantera nya éverskott, parallellt med
de underskott myndigheten kommunicerat inom organisationen och
med regeringen.

2 Enligt 7 § i férordningen (2020:237) om statligt stéd nir vissa lokalhyresgister fatt rabatt pd
hyran.
* 12 kap. 57-60 §§ jordabalken.
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SFV har framfort att beslutet om kostnadshyra limnat stort ut-
rymme f6r tolkning av bida parter. Fértroendet mellan parterna be-
héver enligt SFV bli bittre. Att hyresgisterna ska betala for alla kost-
nader 1 anslutning till att de uppstér kan bli mirkligt nir exempelvis den
centrala administrationen hos hyresvirden dkar utan att kostnaden
har en direkt koppling till den aktuella hyresgisten. Regeringens styr-
ning av SFV ir delvis motstridig — kostnadshyran motverkar Fastig-
hetsverkets resultatuppdrag f6r verksamhetsgrenen Kostnadshyres-
fastigheter. Enligt SFV:s regleringsbrev ska myndigheten uppn3 full
kostnadstickning fér rinta, avskrivningar, drift, underhall och admi-
nistration avseende de berérda kostnadshyresfastigheterna, samtidigt
som regeringen beslutat att eftersatt underhill inte ska ing8 i hyran®.
Resultatet beskrivs 1 SFV:s drsredovisning f6r 2019, s. 26.

Modellen underlittar enligt SFV inte i prioriteringar av byggna-
dernas underh3ll di diskussioner har uppstitt mellan SFV och hyres-
gisten om prioriteringar av projekt. Hyresgisten onskar oftare att
projekt som gynnar verksamheten (till exempel skyltning och pub-
lika ytor) genomférs medan fastighetsverket vill prioritera projekt
utifrin byggnadens behov.

3.1.3  Ar hyresmodellen kostnadseffektiv?

Operan, Dramaten, Historiska museet anser inte att kostnadshyres-
modellen ger fastighetsigaren ndgra ekonomiska incitament att hilla
nere kostnaderna. Dramaten och Historiska museet har noterat att
upphandlade ramavtal kan ge héga kostnader 1 férhillande till andra
likvirdiga entreprendrer. Naturhistoriska riksmuseet bedomer att svaga
ekonomiska incitament kan leda till vil ambiti6sa dtgirder frén fastig-
hetsigarens sida, sirskilt avseende antikvariskt skydd. Dramaten pa-
pekar att det kan finnas en malkonflikt mellan antikvariskt skydd och
de krav pa tillginglighet och modern verksamhet som stills pd hyres-
gisterna. Ett exempel dr hur utformningen av hisschakt kan paverka
byggnadens antikvariska virden.

SFV papekar att de som statlig myndighet ska hushilla med resur-
serna. Till viss del dstadkoms det genom upphandlingar och ramav-
tal. Nir regeringen beslutar om stdrre renoveringar ingdr oftast krav
pa kostnadseffektivitet formulerade i beslutet.

* Regeringsbeslut Fi2003/3646.
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Det ir sillan SFV stills infér flera val nir det giller antikvariskt
skydd. Atgirder 4r ibland tillstindspliktiga, dir tillstind inhimtas
frin Riksantikvarieimbetet. Det finns forvisso delar som inte kriver
tillstdnd, dir det 1 stillet finns virdprogram och skyddsprogram som
forvaltaren bor folja. Enligt SFV har de sillan fitt kritik {6r att inte
uppnd kraven, men det har férekommit i enstaka fall. Det 4r enligt
SEFV méjligt att viktiga delar i programmen 3tgirdas en bit ver kra-
ven, men det dr svirt att bedéma. Problemet skiljer sig enligt SFV:s
erfarenheter inte frin byggnader med marknadsmissig hyra.

SFV pdpekar ocksi att andra myndigheter kan ha krav pd siker-
heten 1 samband med renovering. Ett exempel dr forhojda krav pd
sikerhetsfonster pd Nationalmuseum efter att Kammarkollegiet grans-
kat vad forsikringarna kriver.

3.1.4  Hyresgasterna upplever inte kostnader och processer
som tillrackligt transparenta

Operan och Dramaten anser att det ofta inte ir tillrickligt transpa-
rent vilka kostnader som ingdr i kostnadshyran och varfér. Dramaten
anser att det kan vara oklart hur nyckeltal och kostnader beriknas.
En sddan oklarhet ir hur bedémningen har gjort {6r hur olika kost-
nader avklingar med tiden. Det ir inte heller helt tydligt 1 vilka fall
en 3tgird beddms som en hyresgistinvestering.

Operan anser att det skulle vara bittre med bindande kostnads-
uppskattningar infér beslut om 3tgirder. Dramaten och Historiska
anser att det vore bra med en viss flexibilitet 1 valet av I6pande rik-
ning eller bindande avtal beroende pd entreprendr och situation. Det
finns enligt Historiska museet en osikerhet om hur egna initiativ
kan pdverka hyresnivin.

SFV pépekar att hyresgistanpassningar kan vara svdra att berikna
kostnaderna for. SFV begir offerter som inte ir bindande, dirfér kan
slutkostnaden skilja sig frin beriknad kostnad. Kostnadsuppskatt-
ningar som gors infor beslut om en dtgird kan enligt SFV inte vara
bindande gentemot hyresgist, det skulle 1 s fall frings den tillimpade
principen for kostnadshyra. SFV poingterar att de aldrig paborjar en
av hyresgisten begird dtgird utan ett godkidnnande frdn hyresgisten.

Bedémningen av i vilka fall en byggnad bedéms falla under kost-
nadshyra eller under marknadsmissig hyra ir enligt Naturhistoriska
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riksmuseet ibland oklar, liksom vilka hyreskostnader som hér till vilka
delar av uthyrda ytor.

Den modell som SFV:s tillimpar sedan nigra r {6r berikning av
centrala administrativa kostnader och som baseras pa kostnader for
drift dr enligt Historiska museet oklar. Andra hyresgister anser att
de administrativa kostnaderna inte heller tidigare varit sirskilt trans-
parenta.

SFV anser att de har alla vanliga administrativa funktioner som
fastighetsforvaltare, men har ocksd kostnader for kulturmiljdarbetet.
Dirfér r det enligt SFV inte konstigt om de skulle ligga hdgre i cen-
trala administrativa kostnader per kvadratmeter dn ett branschgenom-
snitt. Kostnader fér den lokala administrationen ir enligt SFV:s upp-
fattning mycket transparent och specificerad 1 detal;.

3.1.5 Vid storre ombyggnationer och renoveringar
kan problem uppsta

Nationalmuseum ir den av de hir aktuella kulturinstitutionerna som
har erfarenheter frin en genomférd och avslutad stérre ombygg-
nation och renovering. Operan har erfarenhet av f6rstudie och pro-
jektering av en stérre ombyggnation och renovering. Men dven de
andra kulturinstitutionerna har erfarenhet av mindre renoveringar och
investeringar 4n 1 exemplen ovan.

Nationalmuseum betonar vikten av en aktiv dialog mellan parterna
om behov och planeringsférutsittningar i samband med stérre reno-
veringar. Det uppstédr enligt Nationalmuseum oklarheter om oférut-
sedda kostnader till 6]jd av renoveringen ska redovisas som en del
av renoveringsprojektet eller inte. Nationalmuseums erfarenhet av den
stora ombyggnaden och renoveringen av huvudbyggnaden 2014-2018
ir ocksd att hyran 6kar markant och att det ir krivande att i dialog
med regeringen f& gehor f6r anslagsokningar som helt kompenserar
for den 6kade hyreskostnaden. Var utredning har nirmare analyserat
resultatet 1 avsnitt 3.2.4.

Operan pipekar att infér den vintade renoveringen av operahuset
méste verksamheten evakueras och Operan mdste betala hyra for
evakueringslokaler, samtidigt som Operan miste betala f6r kostna-
der i det operahus de inte kan anvinda under tiden. Det finns enligt
Operan ocksd en problematik kring férgivesavtal i samband med
vintande renovering och ombyggnad. Nir SFV behéver starta ett
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ombyggnadsprojekt vill de teckna ett forgivesavtal som innebir att
om projektet inte blir av ska hyresgisten std fér kostnader som hun-
nit uppstd. Sidana avtal har Operan inte accepterat d de inte vill ta
en sidan risk samtidigt som de inte har tillricklig kontroll 6ver kost-
naderna.

Naturhistoriska riksmuseet anger att till skillnad frin fallet med
marknadsmissig hyra s& gor kostnadshyresmodellen det mojligt att
vid renoveringar ta ut hyra, dven f6ér de ytor i byggnaden som hyres-
gisten inte kan anvinda under evakueringen.

SEV pédpekar att en hyresreduktion under stérre renovering ir
fullt mo)lig och féljer av hyreslagen. Exempelvis betalade National-
museum reducerad hyra f6r huvudbyggnaden under den stora reno-
veringen. Diremot sinks enligt SFV inte hyran under en mindre
renovering som inte paverkar verksamheten i storre utstrickning
(till exempel renovering av ett konferensrum). Inte heller kan hyres-
gisten fi bide hyresreduktion och annan hyra betald for flyttad
verksambhet.

Enligt SFV:s bedémning giller de oklarheter som finns 1 kost-
nadshyresmodellen frimst storre renoveringar. Modellen ir inte an-
passad for det. I praktiken stdr hyresgisten med hela risken vid kost-
nader utéver de beriknade.

3.1.6  Hyresgéasternas synpunkter pa avtalens I6ptid

Med utgdngspunkten att kostnadshyresmodellen giller anser alla par-
ter att dagens avtalstider dr rimliga. Under lingre perioder riskerar
avvikelser frin berikningarna att ackumuleras och skapa onédigt stora
hyresvariationer nir hyran ska regleras mot utfall. Operan och
Dramaten kan tinka sig ngot lingre 16ptider, beroende pd tillimpad
hyresmodell. Operan och Dramaten har skrivit tredriga avtal, medan
de dvriga tre kulturinstitutionerna har sexariga avtal.
Nationalmuseum och Naturhistoriska riksmuseet anser att en
lingre l6ptid dn dagens kan vara rimlig. Hyresférhandlingar kan vara
tidskrivande, dirfor far avtalstiden gérna vara lingre. Samtidigt betonar
de vikten av att dd infora avstimningspunkter under hyresperioden.
SFV:s uppfattning ir att for kostnadshyresmodellen ir tredriga
avtal dr vil korta och att sexdriga avtal ir att foredra. For att slippa
stora hyresvariationer f6r kostnader som ackumuleras under sex ar
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kan avstimningspunkter f6ras in i avtalen vid limplig tidpunkt under
16ptiden. Efter en stor renovering, som i Nationalmuseums fall, gér
SFV bedémningen att avtalen bér kunna vara lingre dn 6 ar.

3.1.7  Synpunkter pa att infora marknadsmaéssig hyra
for de aktuella huvudbyggnaderna

Dramaten, Historiska och Naturhistoriska riksmuseet pdpekar att
ett inférande av marknadsmissiga hyror sannolikt leder till hogre
hyror och skapar en viss osikerhet om de som hyresgister 1 s3 fall
kompenseras fullt ut genom hégre bidrag respektive anslag. Hyres-
gisterna papekar att det f6r dem ir oklart hur hyran i praktiken ska
sittas vid en 6vergdng till marknadsmissig hyra och att det kan vara
svart att avgdra vad som dr marknadsnivén f6r de huvudbyggnaderna.
Dramaten ppekar att med marknadsmaissig hyra skulle hyresgistens
paverkansmdjlighet férsvagas.

SFV beddmer att det inte bor vara svirt att faststilla en mark-
nadsmissig hyra f6r de aktuella huvudbyggnaderna, framfér allt inte
for kontors- och lagerytor. Kontorshyran férvintas 1 s fall bli hogre
in motsvarande kostnadshyra. For scen- och publika ytor ir det sva-
rare att bestimma marknadsmissig hyra, eftersom det troligtvis finns
fa potentiella hyresgister. Det skulle kunna innebira att sddana ytor
blir fortsatt relativt billiga jim{ért med ren marknadshyra.

SFV pépekar att jimforbara verksamheter med marknadsmaissig
hyra ir Vasamuseet, Moderna museet’ med flera. Hyror pd marknads-
missiga villkor har satts for dessa byggnader och skulle gd att gora
iven for de nu aktuella hyresgisterna. Medelhavsmuseet har marknads-
missig hyra, men ir kanske inte fullt jimférbar med alla hyresgister
med kostnadshyra, eftersom Medelhavsmuseets befintliga ytor utan
storre svarigheter skulle kunna omvandlas till kontorsytor.

* Frin bérjan hade Moderna museet en slags “balanshyresmodell” som i princip évergdtt till
marknadsmissig hyra.
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3.1.8  Kulturinstitutionernas interna kompetens
pa fastighetsomradet

Historiska museet och Naturhistoriska riksmuseet anser att intern
kompetens om fastigheter krivs hos hyresgisten, oavsett om det ir
marknadsmissig hyra eller kostnadshyra. Dramaten pipekar att det
ofta dr svirt att internt motivera dkade utgifter f6r administrativa
kostnader, dven pd fastighetsomridet.

SFV beddmer att de hir aktuella hyresgisterna har samma niv8 av
kompetens i fastighetsfrigor som andra statliga hyresgister med samma
ekonomiska omslutning. Nir lokalférsérjningsreformen genomfor-
des var det inte heller meningen att varje hyresgist skulle behéva ha
en stark kompetens pd omridet’. SFV uppfattar i stort sett inga skill-
nader mellan hyresgister som ir statliga bolag och hyresgister som
ir statliga myndigheter. SFV:s anser att styrelserna i bolagen ir enga-
gerade 1 lokalférsérjningen.

3.2 Analys av nuvarande kostnadshyresmodell

Tillimpningen av kostnadshyresmodellen har utvecklats sedan den
infordes fér de fem huvudbyggnaderna 1 bérjan av 2000-talet. Det
kan bero pd att varje hyresgist har sina behov av lingre eller kortare
avtal, olika 6nskemil om hur olika kostnader redovisas 1 avtalen, olika
onskemal om vilken rinta som bér anvindas 1 kalkylen, att avtalen
tecknas vid olika tidpunkter och att olika delar av Statens fastighets-
verks organisation med tiden har utvecklat olika metoder. Se dven
avsnitt 3.2.6.

De aktuella kulturinstitutionerna har utéver kostnadshyresavta-
len dven hyresavtal f6r andra lokaler med antingen andra hyresvirdar
eller Statens fastighetsverk (SFV) dir marknadshyra respektive hyra
pd marknadsmissiga villkor tillimpas, se tabell 3.1.

SFV har i regleringsbrev krav pd sig att uppnd full tickning for
kostnaderna for rinta, avskrivningar, drift, underhdll och administra-
tion fér huvudbyggnaderna f6r Operan, Dramaten, Nationalmuseum,

¢ P3 regeringens uppdrag undersékte ESV 2008 intresset bland 250 statliga myndigheter att
avropa konsultertjinster inom lokalférsérjningsomridet frin ett framtida gemensamt ram-
avtal. ESV bedémde att ett sddant ramavtal inte skulle férenkla f6r sm& och medelstora myn-
digheter eftersom de som regel kdper in lokalférsérjningstjinster genom direktupphandling.
ESV:s rapport 2008:17, Férstudie om ramavtal med konsulter inom lokalférsérjningsomridet.
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Naturhistoriska riksmuseet och Historiska museet. Rintesatsen ska
motsvara den genomsnittliga rintan f6r myndighetens upplining i
Riksgildskontoret féregiende 4r. Sedan regeringsbeslut 20077 fir inte
SFV ta ut kostnadshyra for eftersatt underhdll. Som SFV anger i rs-
redovisningen f6r 2019 innebir regeringens beslut om eftersatt under-
hall att SFV inte kan uppnd maélet for de fem huvudbyggnaderna si
snart kostnader f6r eftersatt underhdll uppkommer. Under 2019 upp-
gick kostnaderna for eftersatt underhdll till 5 miljoner kronor, det
avsig Nationalmuseums fasader och stambyte pi Dramaten.

3.2.1 Lokalkostnadernas betydelse for institutionernas
ekonomi

For de nu aktuella kulturinstitutionerna var 1999-2018 de totala
lokalkostnaderna, oavsett byggnad och hyresmodell, det nist storsta
kostnadsslaget efter lonekostnaderna. P4 senare &r uppgar lokalkost-
naderna till cirka 25-30 procent av férvaltningsanslagen f6r National-
museum, Historiska och Naturhistoriska och cirka 10-15 procent
for bidragen till Operan och Dramaten. Det senare framgér av reger-
ingens redovisning 1 budgetpropositioner, se figur 3.1.

Generellt sett har lokalkostnadsutvecklingen inte varit till nackdel
for de fem kulturinstitutionerna i férhéllande till anslagsutvecklingen.
Vi anser att hyressittningen f6r Vasamuseet och Moderna museets
huvudbyggnader dr vird att jimfora med hyressittningen fér huvud-
byggnaderna f6r de 1 denna utredning huvudsakliga kulturinstitutio-
nerna. Dirfér redovisar vi dven lokalkostnadsandelen av anslaget for
myndigheterna Statens maritima och transporthistoriska museer
(SMTM) och Moderna museet i figur 3.1. SFV har {6r Vasamuseet och
Moderna museets huvudbyggnader frimst tillimpat marknadsmaissig
hyra.

I figur 3.1 ingdr dven kulturinstitutionernas kostnader for hyres-
kontrakt pi marknadsmaissiga villkor (jimfor tabell 3.1 fér kostnads-
fordelning), sd det dr svirt att ur den figuren sirskilja huvudbyggna-
dernas kostnadshyresutveckling. Den framgir i stillet av figur 3.2. For
tolkningen av figurerna bor dven uppmirksammas att eventuella f6r-
senade 3tgirder de senaste dren som 1 normalfallet skulle pdverkat hyran
i redovisad tidsperiod kan pdverka kostnadshyrorna de kommande

7 Regeringsbeslut Fi2003/3446.
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dren. Det giller exempelvis de dtgirder som under ett antal ir inte
genomférts pd Operan p.g.a. planerad renovering.

Figur 3.1 Total kostnad for hyra, uppvarmning och el som andel av anslag

Lokalkostnader for alla hyresgastens kontrakt (jamfor tabell 3.1)
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Kalla: Redovisning for utgiftsomrade 17 i budgetpropositionerna for 2001, 2002, 2004, 2006, 2008,
2010, 2012, 2014, 2016, 2018 och 2020. Nar olika andelar redovisats i budgetpropositionerna, har den
senaste redovisningen anvénts.

Anmarkning: Marknadshyreskontrakt och hyreskontrakt med andra fastighetsférvaltare &n SFV ingar.
Verksamhetsmassiga tillskott till anslagen ingér. Organisationsforandringar och namnandringar har
skett for vissa kulturinstitutioner under perioden. Vi har inte justerat for de andringarna.

Kulturinstitutionernas hela anslagsutveckling ir medriknad i figur 3.1.
Stora satsningar pd verksamheten goér att andelen av férvaltnings-
anslaget som gér till lokalkostnader per automatik minskar. Givetvis
ir ofta anslagstillskott avsedda for sirskilda indamal i verksamheten,
men de totala hyreskostnaderna fér de fem kulturinstitutionerna
tycks inte uppenbart ha gropt ur de satsningarna.

Generellt 1 statens egen verksamhet stod 2019 (2018) kostna-
derna for personal for i genomsnitt 49 procent (48 procent) av kost-
naderna och kostnaderna for lokaler stod for 1 genomsnitt 8 procent
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(8 procent) av kostnaderna®. Vi har inte jimfért lokalkostnaderna
med kulturinstitutionernas totala kostnader.

3.2.2  De fem kulturinstitutionernas fordelning av
kostnadsbaserad hyra och marknadsbaserad hyra

De fem kulturinstitutionerna har alla erfarenhet av marknadsbaserad
hyra fér andra lokaler de hyr idn respektive huvudbyggnad. Vad giller
hyresmodellens funktionalitet har vi uppfattat att marknadsmaissig
hyra kan fungera bittre in kostnadshyra, dven nir hyresgisten ir
relativt néjd med kostnadshyresmodellen. Exempelvis uppgav Statens
historiska museer (SHM) att avtalen om Skokloster och Livrust-
kammarens fungerat bittre dn f6r huvudbyggnaden.

Tabell 3.1 Kostnadshyran som andel av total hyreskostnad 2020

Aviserade (berdknade) kostnadshyror enligt avtal

Operan Dramaten  National- Statens Natur-
museum  historiska  historiska
museer
total arshyra (mnkr) 50,2 35,2 119 41,7 49
totalt antal kontrakt 2 5 17 25 13
kostnadshyra (mnkr) 27,8 14,2 74,9 15,6 27,5
andel kostnadshyra 55 % 40 % 63% 38 % 56 %

Kalla: Hyrorna och antal kontrakt hamtade fran ESV:s kontrakts- och anvandarregister (KAR) i november
2020. Angiven kostnadshyra avser bara huvudbyggnaderna.

3.2.3  Pris- och I6neomrakningens betydelse
for kulturinstitutionernas anslag

Forvaltningsanslag riknas drligen upp med en s.k. pris- och léneom-
rikning (PLO). Detta for att motverka att anslaget urholkas till f6ljd
av okade kostnader f6r exempelvis hyror och l6ner. En viktig kom-
ponent i underlaget f6r PLO-omrikningen av forvaltningsanslag ir
lokalkostnadsdelen, se avsnitt 2.1.7.

For de fem hir aktuella byggnaderna som har kostnadsbaserad
hyra och for ett antal andra byggnader anvinds ett sirskilt berik-

8 Resultatrikning i Arsredovisning for staten 2019, tabell 3.1. Kostnader for personal 139,6 mil-
jarder kronor, kostnader f6r lokaler 22,4 miljarder kronor och kostnader fér statens egen verk-
samhet totalt 286,1 miljarder kronor.
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ningsforfarande av lokalkostnadsdelen. De &rliga omrikningstalen
baseras pd 70 procent av konsumentprisindex (KPI) mellan oktober
tre &r tidigare och oktober tvi &r tidigare in det r som omriknings-
talet pdverkar anslaget. For kulturinstitutionernas huvudbyggnader
finns ingen annan upprikning fér lokalkostnaderna, vilket innebir
att anslagsomrikningen delvis misslyckas med sitt syfte att f6lja den
allminna lokalkostnadsutvecklingen, jfr avsnitt 2.1.7.

Figur 3.2 Index fér huvudbyggnadernas hyresutveckling sedan 2001

Jamforelse med 70 procent av KPI-utvecklingen
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Kalla: ESV:s register dver hyresavtal (KAR).

I figur 3.2 undersoker vi hur berikningsgrunden fér de fem huvud-
byggnaderna, dvs. 70 procent av KPI-utvecklingen, och kostnads-
hyrorna varierar dver tid. Index 100 ir satt till 2001 rs hyresniv i
hyra per kvadratmeter och &r for respektive kostnadshyresfastighet
och f6r KPI-nivdn 2001. Hyresutvecklingen ¢kar inte entydigt f6r
kostnadshyresfastigheterna. Det ir tydligt att prisomrikningen av
anslagen med 70 procent av KPI-utvecklingen inte féljer hyresutveck-
lingen f6r de berdérda byggnaderna.

Den underliggande hyran utan hyresgistanpassningar ir ligre in
vad kostnadshyran (och dirmed hyresindex 1 figur 3.2) visar. Det
framgar alltsd inte av hyresutvecklingen 1 figuren hur stor del av f6r-
indringen som bestdr av anpassningar pd hyresgistens begiran. Sddana
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forindringar ir en del av de verksamhetsbeslut som myndigheter
fattar och dem ska inte prisomrikningen ta hinsyn till enligt principen
for PLO (avsnitt 2.1.7). Hyreskostnaden f6r Nationalmuseum 6kade
tydligt 2018 efter renoveringen och ombyggnationen av huvudbygg-
naden. Prisomrikningen kan inte kompensera fér den hyresckning
som uppstod efter renoveringen av Nationalmuseum. Anslagen till
Nationalmuseum har 1 stillet 6kat genom de beslut som beskrivs 1
avsnitt 3.2.5.

3.2.4 Komponentredovisning

Om en tillgdngs prestanda genom en 4tgird forbittras 1 forhillande
till ursprunglig nivé, si 6kar det bokférda virdet av den. Sedan 2016
ska sammansatta tillgingar som bestdr av flera komponenter med olika
nyttjandeperioder hanteras 1 redovisningen som egna avskrivnings-
objekt. Avskrivningstiden ska faststillas for respektive komponent.

En effekt efter inforandet av komponentredovisning ir att delar
av de 4tgirder som tidigare redovisats som underhdllskostnader 1
fastigheter dr av den karaktir som ska redovisas som tillgdng. Genom
att tillgdngen skrivs av under lingre perioder uppstar jimnare fordel-
ning over dren av kostnaderna och dirmed en jimnare hyresutveck-
ling 1 kostnadshyresmodellen. Tidigare redovisades underhéllskost-
nader det &r de uppstod och pdverkade resultatet samma r.

3.2.5  Hyres- och anslagsutveckling vid renovering och storre
ombyggnation — Nationalmuseum

I budgetpropositionen fér 2011 motiverade regeringen en renover-
ing av Nationalmuseum med att SFV:s foérstudie frin viren 2009 visat
att ett antal storre dtgirder och insatser var oundgingliga f6r att verk-
samheten skulle kunna fortsitta och fér att byggnaden skulle kunna
bevaras.

Renoveringen innebar enligt regeringen temporirt 6kade kostna-
der f6r Nationalmuseum avseende hyra f6r transitbyggnad, evakuer-
ing av samlingarna och vird av samlingarna, med mera. SFV bedémde
att akut underh8ll av fastigheten skulle kunna behévas fram till evakuer-
ing och renovering om verksamhet skulle kunna bedrivas i byggna-
den. Nationalmuseum skulle ocksd kunna visa samlingarna genom
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samarbeten under renoveringsperioden. En forutsittning for beslutet
om renovering var att museets verksamhet skulle fortsitta bedrivas
l&ngsiktigt i byggnaden.

Sedan 1960 rymmer huvudbyggnaden horsal, magasin, hissar och
en stor utstillningssal. P4 1960-talet byggdes ocksd ett annex till
huvudbyggnaden for transport, fotoateljé, rontgenateljé och verk-
stider f6r konservatorer och hantverkare.

I SFV:s hemstillan om att 3 genomféra renovering och ombygg-
nad av Nationalmuseum 1 oktober 2013 beriknades kommande hyra
efter firdigstilld renovering och ombyggnad. Arshyran beriknades
enligt di tillimpad princip f6r kostnadshyra bli 79 miljoner kronor i
2017 &rs kostnadslige’. I hemstillan beriknades ocks3 att firdigstil-
lande och 6verlimning till Nationalmuseum skulle ske under 2017.

I februari 2013 stingde Nationalmuseum den publika verksam-
heten 1 huvudbyggnaden for att kunna utrymma den infér renove-
ring. Nationalmuseum bérjade di evakuera byggnaden. Evakueringen
slutférdes under 2014. Renovering skedde frén 2014 till halvarsskif-
tet 2018.

Overlimnandet kom s sminingom att ske 2018 i stillet for 2017
som var beriknat infor projektet. Den genomsnittliga drshyran kom
senare vid avtalsskrivandet att beriknas till 73,9 miljoner kronor i
det sexdriga kostnadshyresavtal som bérjade gilla juli 2018.

De publika ytorna 6kade genom ombyggnationen med cirka
2300 m” av 12 630 m’ uthyrd yta. Ny ventilation och andra tekniska
installationer har méjliggjort en férdubbling av maximala antalet be-
sokare till 2 000 personer. Bland annat har hisskapaciteten ¢kat. En
ny restaurang med 140 platser, ett kafé och bar f6r 120 gister har till-
kommit efter renoveringen.

For att undersdka hur Nationalmuseums ekonomi pdverkades av
forindrad hyreskostnad fér huvudbyggnad och annex 1 samband med
renoveringen har vi illustrerat hur anslagsutvecklingen foljer hyres-
utvecklingen for de byggnaderna i figur 3.3. Sedan renoveringen ir
huvudbyggnad och annex sammanbyggda. Annexet hade fére reno-
veringsprojektet marknadsmissig hyra.

? Cirka 4 000 kronor/m? BTA.
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Figur 3.3 Anslagsutveckling och hyresutveckling fér Nationalmuseums
huvudbyggnad och annex.
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Kélla: Budgetpropositionerna for 2011 t.0.m. 2020 och andringsbudgetpropositioner. Regleringshrev
2011-2020 anvéndes for slutligt arligt anslag.

Anmdérkning: | kostnad for kostnadshyra ingar enbart summan av hyra for huvudbyggnaden och
annexet. Anslaget fér myndigheten omfattade t.o.m. juni 2017 dven verksamheten vid Prins Eugens
Waldemarsudde. | stapeln for 2017 ingér inte kostnader for vid Prins Eugens Waldemarsudde.

Slutligt utfall f6r anslag och hyra ingdr t.o.m. 2019. Fér 2020 redo-
visas gillande anslag och aviserad hyra. Fram tll halvarsskiftet 2017
var anslaget f6r Prins Eugens Waldemarsudde en del av anslaget for
Nationalmuseum.

Aven under evakueringen 2014-2018 betalade Nationalmuseum
hyra f6r huvudbyggnaden. Hyreskostnaden var mirkbart ligre under
den perioden. Det fanns inte nigon éverenskommelse infér parter-
nas hemstillan om renovering att de kostnaderna skulle belasta reno-
veringsprojektet for att senare tas ut som hyra. Det var dirfér enligt
SFV inte mojligt att under evakueringen helt eliminera hyran fér
huvudbyggnaden och annexet.

Nir regeringen 1 budgetpropositionen for 2011 aviserade att
Nationalmuseum skulle renoveras, beriknades ett stegvis 6kat anslag
till en 6kning med 33 miljoner kronor fr.o.m. 2013. I budgetproposi-
tionerna for 2011, 2012 och 2013 angavs att de nya medlen tillférdes
foér renovering av museet. Anslaget 6kade som beriknat.

Anslagsdkningar for kostnader 1 samband med renoveringen skedde
1 samband med budgetpropositionerna fér 2018 och 2020. Utdver
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det skedde tillfilliga anslagsékningar 2018 och 2019 for extra kost-
nader i samband med transport vid flyttar respektive initialt hoga
kostnader vid invigningen p.g.a. hégt besokstryck.

Det ir svirt att dra ndgon annan slutsats dn att anslagsékningarna
kom i tid for 6kningen av hyran f6r huvudbyggnaden. Anslaget har
okat med mer dn hyresékningen for sjilva huvudbyggnaden. National-
museum har dock haft kostnader utéver det som ticks av sjilva hyran.
Nationalmuseum har uppgivit att en del av investeringarna som de
hade riknat med skulle omfattas av den framtida hyran i sjilva verket
faktureras av SFV utanfér hyran. Det rér sig om en investering pd
cirka 29 miljoner som i olika delar skrivs av under 310 &r.

Anslagsékningen ska ocksd ticka okade kostnader f6r magasin
och kontor som flyttat ut ur huvudbyggnaden for att bereda plats for
fler utstillningsytor, men dven dkade kostnader f6r sikerhet, sanitet,
och underhill av féremél p.g.a. 6kad kapacitet att ta emot besékare.

3.2.6  Skillnader i tillampning av kostnadshyresmodellen

Efterhand som nya hyresavtal har tecknats har bland annat parternas
onskemal kunna leda utvecklingen &t olika hall. T vissa fall har det
lett bort frin de principer som parterna varit éverens om efter for-
slagen 1 SOU 2011:13 och som senare redovisades i SFV:s slut-
rapport om principerna 2013.

Det finns flera exempel pd att tillimpningen med tiden har diver-
gerat. Operan och Dramaten har fortfarande tredriga avtal, vriga
har gitt 6ver till sexdriga avtal. SFV:s centrala administrativa kostna-
der ersitts inte pd samma sitt av hyresgisterna, se avsnitt 3.2.7. Rinte-
sats for att berikna kapitalkostnaden ir nigot av en férhandlings-
friga, vilket kan resultera i olika hoga marginaler, dvs. 6verskattningar
av kapitalkostnaden.

Till skillnad frin andra exempel pd kostnadshyresbaserad hyres-
sittning (jimfor Specialfastigheter och Fortifikationsverket) dir be-
riknade kostnader delvis bestimmer hyran, si bestims hyraniSFV:s
kostnadshyra av de faktiska kostnaderna, dvs. utfallet. Hyresgisterna
betalar varje ar enligt hyresavtalet och i efterhand nir det faktiska
kostnaderna ir kinda tillimpas avrikningar p4 hyran ifall de berik-
nade kostnaderna var for hoga. Skulle de faktiska kostnaderna vara
hogre dn de tidigare beriknade liggs skillnaden till den kommande
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avtalsperiodens totalhyra. Bide betalat 6verskott och underskott kan
vid avtalstidens utging, om hyresgisten begir det senast 6 manader
dessférinnan, regleras kontant.

Nir det giller avrikning pd hyran f6r att faktiska kostnader blivit
ligre in beriknat har hyresgisterna valt olika 16sningar beroende pd
behov. Det férekommer att ett eventuellt 6verskott av hyresinbetal-
ningar skapas, som hyresgisten kan tillgodorikna sig fér verksam-
hetsrelaterade framtida investeringar. Overskottet kan féras Gver i
nistkommande hyresavtal fér de projekt som 6nskas, sinka hyran
med motsvarande belopp férdelat 6ver tid eller betalas tillbaka till
hyresgisten i sin helhet. Operan har exempelvis valt att {3 en kontant
reglering, medan Naturhistoriska och Historiska museet har [3tit
overskott ingd 1 hyresberikningen f6r nistkommande avtalsperiod
eller anvindas f6r kommande investeringar.

I avtalen f6r Historiska museets och Naturhistoriska museets
huvudbyggnader liggs beriknade kostnader f6r hyresgistanpassningar
in i beriknad hyra 1 avtalen. Det ror sig om dtgirder utanfér under-
hillsplan och investeringar pa hyresgistens begiran. For de évriga
tre hyresgisternas huvudbyggnader sluts separata avtal for hyres-
gistanpassningar. Efter det ordinarie hyresavtalet 16ptid fors kost-
naderna for sddana anpassningar in 1 kommande ordinarie hyresavtal.

I hyresavtalen for Historiska museets och Naturhistoriska museet
huvudbyggnader anges beriknade kostnader fér el explicit, vilket inte
ir fallet for de 6vriga tre kulturintuitionernas huvudbyggnader.

3.2.7  Ersattning fér administrativa kostnader beraknas
inte pa samma satt for alla kostnadshyresfastigheter

I SFV:s resultatrikning delas sedan 2019 administrativa kostnader
for kostnadshyresfastigheterna in i lokala forvaltningskostnader, fastig-
hetsomrddets fordelade kostnader och férdelade kostnader fér cen-
trala funktioner pd SFV. Fastighetsomridets och de centrala funk-
tionernas kostnader férdelas med driftskostnad for respektive enhet
som nyckel. Detta giller generellt fér SFV:s fastigheter 1 resultat-
rikningen.

Historiska och Naturhistoriska betalar 1 kostnadshyran férst en
preliminir ersittning f6r administration. Nir utfallet dr kint och fastig-
hetsomridets kostnader och centrala administrativa kostnader for-
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delats per respektive huvudbyggnad, justeras hyrans komponent for
administration i efterhand.

Foér Operan, Dramaten och Nationalmuseum bestims 1 hyres-
forhandlingarna en fast nivd for ersittning for administrativa kostna-
der. Denna skillnad har troligen uppstitt p.g.a. av att SFV inte har
haft en enhetlig hdllning i férhandlingarna.

3.2.8 Nulédge for de fem hyresavtalen for huvudbyggnaderna

I tabell 3.2 anges de i forvig beriknade kostnaderna som utgér grund
for gillande avtal 2020. Kostnadshyresavtalen har foérhandlats vid
olika tidpunkter och med olika avdelningar'® inom SFV. De ir dirfor
delvis olika utformade och kan vara svira att jimfora. Vianser att meto-
den f6r hur hyran beriknas bér kunna vara mer enhetlig och féreslar
dirfor 1 avsnitt 5.4.2 att SFV bér utforma ett principdokument fér
sin utgdngspunkt 1 férhandlingarna.

Sedan ett antal &r foérdelar SFV kostnader for central admini-
stration pd alla fastigheter med andel driftkostnad som férdelnings-
nyckel, pd liknande sitt som Fortifikationsverket férdelar admini-
strativa kostnader efter ”forvaltningsméda” snarare dn area (se av-
snitt 4.3.1). I SFV:s kostnadshyresavtal har detta sitt att férdela kost-
nader f6r central administration hittills bara tillimpats fér Historiska
museets huvudbyggnad.

I 6vrigt skiljer sig kostnaderna dt p.g.a. av skillnader mellan bygg-
naderna. Kapitalkostnaden f6r Nationalmuseum ir éverligset hogst
och det beror pd de stora investeringar som gjordes i samband med
renoveringen och ombyggnationen 2013-2018. Det avspeglas ocksd
1 hyresnivan.

' Inom SFV benimns avdelningarna Fastighetsomriden.
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Tabell 3.2  Gallande kostnadshyresavtal

Aviserade (beraknade) genomsnittliga kostnader enligt avtal,

inte faktiska utfall

Operan Dramaten National- Historiska Naturhistoriska
museum museet riksmuseet

avtalets loptid (ér) 3 3 6 6 6
avtalet bérjade gélla  jan 2016  jan 2016 jul 2018  jan 2020 jan 2018
uthyrd area (m?) 22 647 12 642 12 630 11190 33307
bokfért varde byggnad 60,9 18,3 1213,0 81,6 127,8
(mnkr)
hyra inkl. el (kr/m2) 1229 1120 5 852 1233 902
kapitalkostnad (kr/m?2) 351 164 4 880 277 283
drift inkl. el (kr/m?) 397 426 655 483 330
underhéll (kr/m?) 353 403 158 179 126
administration (kr/m?) 128 127 158 295 162

Kalla: De hyresavtal som galler 2020. For Operan och Dramaten har avtalen férlangts med tre ar.
Bokfart varde fran SFV.
Anmérkning: Bokfort varde galler som ingdende balans 2020. Hyran anges inkl. kostnad for el,
men exklusive kostnader for hyresgastanpassningar. Driften anges inkl. kostnader for el.

Underhallskostnader anges exkl. kostnader for hyresgédstanpassningar.
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4 Beskrivning av andra
hyresmodeller

4.1 Statens fastighetsverks marknadsmassiga
lokalhyra

Som vi tidigare har nimnt har Statens fastighetsverk (SFV) drygt
1 600 hyresavtal med marknadsmissig hyressittning. Verksamhets-
grenen for fastigheterna med marknadsmissig hyra genererade sam-
mantaget totala intikter f6r SFV pd cirka 2,5 miljarder kronor 2019,
vilket innebar drygt tre fjirdedelar av verksamhetsintikterna samma &r.

S4 linge de aktuella verksamheterna vid Operan, Dramaten, National-
museum, Historiska museet och Naturhistoriska riksmuseet lokaliseras
till de nuvarande huvudbyggnaderna, s r det svart att hivda att par-
terna kan férhandla en ren marknadshyra, dvs. att marknaden be-
stimmer hyresnivin. Fér kontors-, lagerlokaler och liknande har dock
de nimnda hyresgisterna mojlighet att vilja hyresvird och en sidan
mojlighet att férhandla att marknadshyra blir mojlig. Det gors ocksd
sedan linge'.

Nigra av kulturinstitutionerna har valt att teckna avtal med SFV
dir marknadsmaissig hyra tillimpas. Exempelvis hyr Dramaten scen-
och kontorslokaler pA Nybrogatan 6, Stockholm (fastigheten Sj6-
mannen), Nationalmuseum hyr kontorslokaler och andra lokaler pd
Skeppsholmen, Stockholm (Amiralitetshuset), Statens historiska
museer hyr kontorslokaler 1 anslutning till lokalerna med kostnads-
hyra (Kanslikasernen) och Naturhistoriska hyr i anslutning till lokaler
med kostnadshyra biograflokal for filmvisning (Cosmonova). I de
fyra nimnda exemplen stdr SFV som hyresvird. For den typen av
lokaler anvinder sig SFV i1 stora delar av sitt fastighetsbestind av pd

! Dramaten och Operan hyr tillsammans lokaler fér bland annat f6rrdd, ateljéer och verkstider
i Giddviken i Nacka av Vasakronan fram till halvirsskiftet 2024 for att i juni 2024 flytta
verksamheten till Fabege AB:s lokaler i Flemingsberg, Huddinge.
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marknaden tillgingliga analysverktyg for att finna hyresnivier som
ir aktuella pd hyresmarknaden.

SFV:s upplitelser sker normalt pd marknadsmissiga villkor. I ménga
fall genomfors en marknadshyresvirdering nir ett nytt hyresavtal ska
tecknas. Marknadshyresvirderingen utférs av en extern part. Exem-
pelvis utférdes marknadshyresvirderingar av Kasern III%, Stockholm
med Kungl. Konsthégskolan som hyresgist, av Cushman & Wakefield.

Aven interna virderingar gors av SFV, exempel pa sidana ir: lokaler
1 Ladugdrdsbron 14 vid Nybrokajen i1 Stockholm med Stockholms
Lins Blisarsymfoniker som hyresgist. Likasd for lokaler i univer-
sitetshuset, forskningsbiblioteket Carolina Rediviva och museet
Gustavianum 1 Uppsala, med Uppsala universitet som hyresgist.
Nimnda byggnader fir anses ha en sirskild utformning som skiljer
sig frdn vanliga kontorsbyggnader.

Efter marknadshyresvirderingen grundar sig hyressittningen pd
en férhandling som utgdr frin marknadshyresvirderingen. I virder-
ingen tas exempelvis hinsyn till:

antalet kvadratmeter uthyrd area

— att ytor som inte ir lokalarea (LOA) hyressitts ligre p.g.a. ett
begrinsat anvindningsomride

— geografisk placering av lokalen
— lokalens skick och standard

— de funktioner lokalen har och marknadshyror f6r motsvarande
funktioner, till exempel kontor och restaurang.

Som ett komplement till en extern marknadshyresvirdering, eller 1
de fall en extern marknadshyresvirdering inte gors, anvinds databas-
yénster for att fi fram marknadspriset for olika typer av lokaler i givna
geografiska ligen. En sddan tjinst som SFV anvinder ir den kommer-
siella tjinsten Datscha. Flera fastighetsvirderingsbolags data ligger till
grund for den tjinsten.

Det ir bland SFV:s hyresgister vanligt fsrekommande att hyres-
avtal som l8per lingre in tre &r indexeras. Avtal upp till tre ar fir enligt
12 kap. 19 § tredje stycket jordabalken, inte indexeras. SFV utgir

? Rapport frin Cushman & Wakefield 2019-07-11, Bedémning av lokaler beligna i byggnaden
Kasern III, Stockholm, pd uppdrag av Statens fastlghetsverk Byggnaden ir en del av fastig-
heten Flaggmannen 1.
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normalt frin att 100 procent av grundhyran skrivs upp varje &r med
konsumentprisindex (KPI). Bland statliga myndigheters hyresavtal
generellt dr det ocksd vanligast férekommande att 100 procent av
grundhyran indexeras efter KPI, se tabell 4.1. Det férekommer minga
varianter pd indexering av grundhyran, men efter antal avtal med
indexering av 100 procent av grundhyran och avtal utan indexering
ir antalet avtal med indexering av 70 procent vanligast nir staten ir
hyresgist. Ser man till andel av den hyra staten betalar dr avtal med
indexering av 70 procent mer dominant dn avtal utan indexering.

Tabell 4.1 Vanliga indexeringsalternativ i hyresavtal med staten
som hyresgast

Visar typer av avtal med olika andel av grundhyran
som indexeras med KPI

Indexerings-  Antal f\rshyraexkl. Summa area Andel av  Andel av Andel av
andel (%) kontrakt f-skatt (mnkr) (miljoner m?) kontrakten hyran arean

ingen KPI- 1998 2 897 3,8 20% 13% 21 %
indexering

70 721 3960 2,0 9% 18% 14 %
75 514 1778 1,0 6 % 8 % 8 %
85 345 2516 1,2 4% 12% 9%
100 4214 7947 4,2 50% 36% 30 %
alla avtal 8441 21 855 13,9 100 % 100 % 100 %

Kalla: Upplatelseforteckning publicerad pa ESV:s webbplats den 16 oktober 2020. Uppgifterna avser
lokalsituationen sasom den var registrerad i ESV:s kontrakts- och anvindarregister (KAR) 2020-09-22.

For att forsikra sig om att det resulterande spannet pd hyresnivd och
kostnader for foreslagna investeringar ryms under gillande avkast-
ningskrav gér SFV en lénsamhetskalkyl. Den utgdr frin beriknade
kostnader for kapital, underhll, drift och administration, men tar
ocksd hinsyn till inflation, krav p& avkastning och en riskpremie.
Risktilligget dr en prissittning f6r risken att statens avkastningskrav
och rintor kan komma att 6ka under avtalsperioden. Kalkylen ger pa
sd sitt en indikation om den marknadsmissiga hyran kan bidra till
det avkastningskrav som stills pd SFV.

SFV anser att en férdel med marknadsmissig hyra ir att det blir
en tydlig uppdelning av ansvar mellan fastighetsigare och hyresgist:
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— fastighetsigaren tar ett helhetsansvar f6r skotsel och underhall

— fastighetsigaren dger frigan om underhéllsitgirder och invester-
ingar utifrin fastighetens behov

— hyresgisten dger ansvaret for verksamhetsspecifika frigor.

Nackdelar med marknadsmaissig hyressittning kan enligt SFV vara:

— att det dr inte alltid fastighetsidgaren kan {4 tickning for sina kost-
nader i delar av landet dir marknadspriserna ir 1ga

— det kan vara svirt att beddma vad marknadsnivierna ir {6r museer
och teatrar eller statliga byggnadsminnen och andra kulturhisto-
riskt virdefulla byggnader.

4.1.1 Exempel pa byggnader med SFV:s tillimpning
av marknadsmassig hyra

Det finns ett flertal exempel pd indamilsfastigheter dir marknads-
missig hyra tillimpas och som har blivit vilkinda symboler f6r verk-
samheten. Bara bland SFV:s hyresgister finns exempel: Vasamuseet,
Moderna museet, Arkitektur- och designcentrum, Ostasiatiska museet,
Medelhavsmuseet, Scenkonstmuseet, Armémuseum, Sjohistoriska och
Etnografiska museet. Nigra av dem, exempelvis Armémuseum, har ut-
formats f6r ny verksamhet efter att ursprungligen ha haft andra an-
vindningsomrdden in museum och kan jimféras med hur Historiska
museet senare utformats fo6r den nuvarande verksamheten. Likande
exempel med SFV som fastighetsigare och med marknadsmassig hyres-
sittning utanfér Stockholm dr Marinmuseum 1 Karlskrona, Skissernas
museum i Lund, Virldskulturmuseet 1 Géteborg, universitetsmuseet
Gustavianum 1 Uppsala’, biblioteksbyggnaden Carolina Rediviva i
Uppsala®, universitetshuset i Lund, universitetshuset i Uppsala och
flera av linsstyrelsernas residens.

* Gustavianum ir Uppsala universitets dldsta bevarade byggnad och stod firdig under 1620-
talet. P4 1660-talet utformades professor Olof Rudbecks anatomiska teater i byggnaden.
Sedan 1996 inrymmer byggnaden ett universitetsmuseum.

* Sveriges ildsta forskningsbibliotek Carolina Rediviva i Uppsala invigdes 1841 och har bide
byggts om, och till, under 1900-talet. Under 2018-2019 genomfordes en omfattande ombygg-
nation inkl. férnyade utstillningssalar.
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Vi vill sirskilt lyfta fram exemplet Vasamuseet som tydligt ut-
mirker sig med en huvudbyggnad som ir anpassad for verksamheten
och som har SFV som fastighetsforvaltare. Museet hade t.o.m.
december 1999 ett avtal med kostnadsbaserad hyra. Nir avtalet 16pte
ut ersattes det med avtal med marknadsmissig hyra. Som en f6ljd av
den &vergingen minskade hyran med 8 miljoner kronor’. P4 2010-
talet behovde entrén till Vasamuseet moderniseras. Det blev en in-
vestering pa cirka 100 miljoner kronor. Det gamla hyresavtalet sades
upp och ett nytt avtal férhandlades dir den nya investeringen ingick.
Hyresgisten fick av regeringen godkint att teckna ett hyresavtal
lingre dn 6 &r. Det skrevs ett 20-3rigt avtal per 2013-05-01. Inlednings-
vis var hyran 36 miljoner kronor. Hyran indexeras och uppgir i dag
till 38 miljoner kronor.

4.2 Specialfastigheter Sverige AB

Specialfastigheter Sverige AB grundades 1997 och igs till 100 pro-
cent av staten. Agaren har fér bolaget angivit ekonomiska mal avse-
ende l6nsamhet, kapitalstruktur och utdelning®. Bolagets justerade
avkastning pd eget kapital ska uppga till 8 procent, baserat p8 resultat
efter skatt efter dterliggning av virdeférindringar och uppskjuten
skatt. Soliditeten ska vara 25-35 procent. Utdelningen ska vara 50 pro-
cent av arets resultat efter skatt efter &terliggning av drets virdefor-
indringar och dirtill horande uppskjuten skatt med beaktande av
framtida investeringsbehov och finansiell stillning.

Specialfastigheter skiljer pa fastigheter som de anser vara s.k. dnda-
milsfastigheter och kontorsfastigheter. Nir bolaget bedémer att det
inte finns en marknad f6r indama&lsfastigheten tillimpas en kostnads-
baserad hyra. For kontorsfastigheter tillimpas 1 stillet en marknads-
hyra. Fér att beddma om det finns en marknad {6r en specifik fastig-
het analyserar bolaget en alternativ anvindning av fastigheten och
alternativa hyresgister. Det geografiska liget kan ofta vara avgérande
fér bedomningen.

Nir kostnadsbaserad hyra tillimpas vill Specialfastigheter teckna
l&nga hyresavtal. De I6per ofta upp till 25 &r. Fér kontorsfastigheter

® Regeringskansliets arbetsgrupp med uppdrag att se &ver hyressittningen i vissa statliga inda-
mélsfastigheter (Rapport 2001-02-16).
¢ Verksamhetsberittelse f6r bolag med statligt 4gande 2019.
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kan korta avtal tecknas utan att samma risk uppstar for bolaget. Genom-
snittlig 16ptid for avtalen dr 10,9 &r’. Av redovisade hyresintikter stir
staten 2019 for 99,6 procent, dir Kriminalvirden ir stérsta hyres-
gisten. Oavsett hyresmodell stir det hyresgisterna fritt att p mark-
naden vilja andra hyresvirdar in Specialfastigheter. Hyressittningen
kan i den meningen betraktas som marknadsmissig.

Bolaget dtar sig 1 hyresavtalen att férse lokalerna med virme, kyla,
sndskottning och sophimtning. Hyresgisten kan inte under 16ptiden
paverka valet av leverantér eller frekvens foér sidana tjinster®.

4.2.1 Kostnadsbaserad hyra med avkastningskrav

Specialfastigheters kostnadsbaserade hyresmodell kalkylerar med kost-
naden for dgarens avkastningskrav. Vid en nybyggnation eller en stor
ombyggnad ir den huvudsakliga grunden for hyresberikningen det
kapital som investeringen kriver. Andra viktiga parametrar {6r berik-
ning av hyran ir hyrestid, kalkylrinta, &rlig upprikning med konsu-
mentprisindex (KPI), en indexfaktor, driftskostnader, underh8llskost-
nader, centrala omkostnader, eventuell fastighetsskatt och eventuella
kinda tillkommande investeringar under avtalsperioden. Kalkylrintan
faststills av bolaget och beriknas genom att dgarnas rintekrav pa eget
kapital vigs samman med den faktiska rintan p8 frimmande kapital.
Kalkylrintan uppgick 2018 och 2019 till mellan 5,00 och 5,25 pro-
cent. Indexfaktorn ir en férhandlad och avtalad faktor som oftast
sitts frdn 70 till 100 procent. Kostnader {6r drift och underhll utgors
1 detta skede av budgeterad kostnad. Om hyresgistens verksamhet
medfér underhdllsitgirder utdver antagandet 1 hyreskalkylen, behand-
las de hogre kraven pd underhdll vid 4rliga genomgangar av underhalls-
planerna och eventuell tilliggshyra tillkommer.

Malet med hyresmodellen ir att hela det investerade kapitalet med
rimlig avkastning ska dtervinnas under den avtalade hyrestiden’. Som
alternativ kan kapitalet dtervinnas till det virde som en eventuell for-
siljning skulle ge, eller till det aktuella virdet av framtida hyresin-
tikter av en uthyrning till en annan hyresgist. Det innebir att om en
hyresgist onskar ett avtal som dr kortare dn den hyrestid som krivs
for att hela det investerade kapitalet dtertas av hyresvirden, kan

7 Specialfastigheters &rs- och hillbarhetsredovisning 2019.
8 Specialfastigheters rs- och hillbarhetsredovisning 2019, s. 81.
?SOU 2011:31, 5. 165.
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hyran sittas utifrdn ett 6verenskommet restvirde vid hyresperiodens
slut. Men d& méste hyresgisten forbinda sig att betala restvirdet vid
en eventuell avflyttning. Med restvirde avses det kapitalutligg som
enligt hyreskalkylen terstdr vid hyrestidens slut.

Vid eventuella tilliggsinvesteringar under avtalstiden ska det in-
vesterade kapitalet dtervinnas till det l6pande avtalets slut. Om till-
liggsinvesteringen ir betydande kan det utgéra grund fér omférhand-
ling av hela det I6pande hyresavtalet.

Nir den avtalade hyresperioden 16pt ut och om hyresgisten 6ns-
kar fortsitta férhyrningen, upprittas en ny kalkyl som underlag for
den nya hyran. D4 utgdr man frin utfallet av hela det ackumulerade
kapitalutligget. Det dr fullt mojligt att utvecklingen av ackumulerat
kapital inte minskar 1 samma takt som i den ursprungliga kalkylen.
Vid ett negativt utfall av ackumulerat kapital sitts det till noll 1 kal-
kylen f6r kommande period. Vid ett positivt utfall, dvs. hela kapi-
talutligget har inte betalats av hyresgisten, liggs dterstdende ackumule-
rat kapital till de kapitalutligg som ofta krivs for investeringar infér
ett nytt avtal.

Om hyresgisten siger upp avtalet i fortid, dr utgingspunkten att
hyra ska fortsitta betalas enligt gillande avtal. Det kan férhandlas
om tll ett engdngsbelopp. Alternativt kan hyresgisten betala dtersta-
ende kapitalutligg.

Specialfastigheter anger sjilva att deras hyresgister nskar se en
dkad transparens, till exempel 6kar efterfrdgan pd en 6ppen redovis-
ning av hyresnivierna. Specialfastigheter anger sjilva att deras goda
lonsamhet baseras pa deras ldnga hyresavtal, som trots de senaste drens
liga rintenivier ger ett stabilt kassaflode'®. Eftersom avtalens 16p-
tider dr linga hinder det att tilliggsavtal till befintliga avtal tecknas
oftare in nya grundavtal''.

Hyresintikterna per kvadratmeter uthyrningsbar lokalarea' har
okat varje ar frin 1 618 kronor/m” fér 2015 till 1 882 kronor/m” fér
2019. Aven drifts- och underhillskostnader per lokalarea har ckat
stadigt under samma period och uppgick fér 2019 till 349 kronor/m?
respektive 284 kronor/m’. Administrativa kostnader per lokalarea
har minskat frin 62 kronor/m?* fér 2015 till 51 kronor/m? fér 2019.

1 Specialfastigheters irs- och hillbarhetsredovisning 2019.
"'Tio av tretton tecknade hyresavtal 2019 var tilliggsavtal.
12 Specialfastigheters 4rs- och hillbarhetsredovisning 2019, s. 79.
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4.3 Fortifikationsverket

Fortifikationsverkets huvudsakliga uppgift ir att forvalta de av sta-
tens fastigheter som ir avsedda for férsvarsindamil. Myndigheten
ska ocksd bistd Forsvarsmakten i lokalférsérjningsfrigor och har ritt
att inom sitt verksamhetsomrade bedriva uppdragsverksamhet. I den
ingdr till exempel att frin andra hyresvirdar hyra in lokaler &t bland
annat Forsvarsmakten.

Den f6r Fortifikationsverket dominerande modellen fér hyres-
sittning av indamilsbyggnader ir en kostnadshyresmodell”’, som be-
skrivs nirmre 1 avsnitt 4.3.1 nedan. Kostnadshyra kan dven gilla for
kontorslokaler vars placering ir knuten till indamélsbyggnader, till
exempel inom ett garnisonsomride. Kostnadshyresmodellen ir den
vanligaste for de av Fortifikationsverkets hyresgister som ir myndig-
heter, sisom Forsvarsmakten, Forsvarets materielverk, Totalforsvarets
forskningsinstitut, Férsvarets radioanstalt och Polismyndigheten.

Fortifikationsverket tillimpar dven hyra pd marknadsmissiga vill-
kor f6r bolag och privatpersoner. Marknadshyra anvinds alltid vid
andrahandsuthyrning till tredje part, eftersom utgingspunkten for
hyressittning 1 kostnadshyresmodellen ir att hyresgisten ingdr hyres-
avtal under det hyrda objektets hela avskrivningstid. Det villkoret
uppfylls inte vid en sidan andrahandsuthyrning.

Liksom for Statens fastighetsverk (SFV) faststills avkastningskravet
for Fortifikationsverket &rligen 1 myndighetens regleringsbrev. Forti-
fikationsverket ska f6r 2020 i sin verksamhet uppna ett resultat efter
finansiella poster motsvarande en avkastning om 2,7 procent pa 30 pro-
cent av myndighetens genomsnittliga 18n 1 Riksgildskontoret for
investeringar i fastigheter och markanliggningar'. Myndighetens
genomsnittliga skuld i Riksgildskontoret for investeringar 1 fastig-
heter 2019 var 13 279 miljoner kronor'. Enligt resultatrikningen fér
samma ir var myndighetens inleverans av beriknat avkastningskrav
107 miljoner kronor'®. Dirmed uppfyllde Fortifikationsverket reger-
ingens mél f6r avkastningen 2019.

En myndighets samlade 18n fir enligt forordningens 2 kap. 2 §
Kapitalférsorjningstorordningen (2011:210) inte visentligt avvika
fr&n motsvarande tillgdngars bokférda virden. Till skillnad frdn SFV

13 Fortifikationsverket kallar den fér en sjilvkostnadsmodell.
'* Fortifikationsverkets regleringsbrev f6r budgetdret 2020.
!5 Not 24 i drsredovisning {6r 2019.

' Not 7 i drsredovisning fér 2019.

76



SOU 2020:76 Beskrivning av andra hyresmodeller

medges Fortifikationsverket inte nigot undantag frin den regeln
genom sitt regleringsbrev, jfr avsnitt 2.1.3.

4.3.1 Fortifikationsverkets hyresmodell 2006

Fortifikationsverket och Forsvarsmakten fick 1 respektive reglerings-
brev i uppdrag att till halvirsskiftet 2006 utforma en ny hyressitt-
ningsmodell. Principen f6r den nya modellen skulle vara att hyres-
avtalens 16ptid motsvarade det investerade kapitalet s3 att restvirdet
efter avtalens utgdng motsvarar objektets marknadsvirde'. Befint-
liga hyresavtal skulle omférhandlas enligt den nya principen.

Viren 2006 svarade Fortifikationsverket och Forsvarsmakten pd
uppdraget med den gemensamma rapporten Hyresmodell 2006. De
principer for hyressittning som dir angavs skulle enligt rapporten
bérja tillimpas f6r upplatelseavtal frin och med 2007. Parterna kom
dverens om att Forsvarsmakten skulle betala f6r de kostnader Forti-
fikationsverket har f6r fastigheterna, dvs. en kostnadsbaserad hyres-
sittning. Ddrmed har parterna bedémt att hyran i de tillimpade fallen
inte kan faststillas pd marknadsmissig grund, sdsom férordningen
(1993:527) om férvaltning av statliga fastigheter i férsta hand fore-
skriver.

Principerna for hyressittning enligt Hyresmodell 2006 tillimpas
av Fortifikationsverket dn i dag, dven om vissa forutsittningar ind-
rats med tiden. De frimsta férindringarna ir att berikningsgrunden
for regeringens avkastningskrav pd Fortifikationsverket har dndrats
och att komponentavskrivning inférts som krav frdn och med 2016,
se dven avsnitt 3.2.3. Avkastningskravet anges numera som mal {6r
resultatet i férhéllande till genomsnittligt 13n 1 Riksgildskontoret f6r
fastigheter, 1 stillet for 1 forhéllande till genomsnittligt myndighets-
kapital. Infort krav pd komponentavskrivning har indirekt medfért
att en del av tidigare underhillskostnader numera klassas som kapital-
kostnader. Det innebir att kostnaderna for dtgirder som tidigare be-
traktats som underhdll numera kan férdelas 6ver en lingre tid. Sedan
2011 framgdr av myndighetens instruktion att underh8llet pa fastig-
heterna inte ska dras ned for att frigora medel f6r hyresgisten. Till-
limpningen av hyresmodellen har utvecklats med tiden, exempelvis

7T praktiken gér inte Fortifikationsverket ngra marknadsvirderingar av uthyrningsobjek-
tens fastighetsvirde. I stillet utgdr myndigheten helt frin bokférda virden som helt motsvarar
l&nen i Riksgildskontoret.
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metoden f6r hur centrala administrativa kostnader férdelas per objekt.
Nedan beskrivs dagens tillimpning av Hyresmodell 2006.

Modellens huvudprincip ir att hyran ska ersitta Fortifikations-
verkets berdknade kostnader under avtalstiden, utom eventuell reste-
rande kapitalskuld fér gjorda investeringar. Resterande kapitalskuld
vid avtalstidens slut ska betalas vid avtalets upphorande eller 6vergd
1 ett nytt avtal. Hyresgisten forbinder sig att betala det bokférda
restvirdet vid avtalstidens slut om det inte f6rs 6ver 1 ett nytt avtal.
Principen bygger pd att ett objekt med bokférda virden inte ska av-
yttras.

Foérutom f6r kostnader f6r media och rintekostnader ir det alltsd
inte frigan om att hyresgisten ska ersitta det faktiska wuifallet av
kostnaderna, utan de bista mojliga berikningar av kostnaderna som
gdr att gora pa forhand. For att uppfylla kraven pd en kostnadshyra
krivs att de aktuella kostnaderna ir berikningsbara med inte alltfér stora
avvikelser éver tid. Hyresavtalen l1oper huvudsakligen 6ver sex dr.

De kostnader for respektive objekt som hyresgisten ska ersitta
genom hyresavtalen delas in 1 ett antal komponenter: kapitalkostna-
der, mediakostnader, driftskostnader, underhillskostnader och admi-
nistrativa kostnader.

Kapitalkostnaderna omfattar avskrivningar per objekt och rinta
pa objektets bokforda virde. Kapital skrivs av med linjira avskriv-
ningar med utgingspunkten att restvirdet sitts till noll nir objektet
avvecklas. Den rintesats som anvinds ir Fortifikationsverkets kal-
kylrinta f6r respektive &r. Ndgon riskpremie liggs inte in 1 kalkyl-
rintan. Kalkylrintan baseras enbart pd statens rliga avkastningskrav
pa Fortifikationsverket och dess genomsnittliga rintekostnad pd lin
1 Riksgildskontoret. Att det ir den genomsnittliga rintekostnaden
som ligger till grund f6r kalkylrintan innebir att oavsett om olika l&n
till en byggnads investeringar tagits upp vid olika tillfillen till olika
rintor i Riksgilden, s8 tillimpas en rintesats f6r byggnaden. En dnd-
ring av kalkylrintan ger direkt utslag pd hyran for det aktuella &ret
eftersom den ir bestimd infér drets borjan.

I berikningarna for avtal som 16per lingre dn tre r riknas hyran
upp for alla kostnader utom kapitalkostnaden med konsumentpris-
index. D3 blir hyran hogre i motsvarande grad. Vid avtalstidens slut
gors nya hyresgrundande berikningar av framtida kostnader f6r media,
drift, underhill och central administration. For att forbittra kostnads-
berikningarna av nimnda komponenter till det kommande avtalet
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anvinds informationen i utfallet av Fortifikationsverkets verkliga
kostnader.

Hyrornas bidrag till centrala administrativa kostnader baseras inte
pa respektive objekts uthyrningsbara area, som kan vara vanligt i andra
sammanhang. I stillet baseras varje byggnads bidrag till centrala admi-
nistrativa kostnader pd objektets *forvaltningsméda”, vilket 1 praktiken
ir kostnader f6r drift, planerat underhdll och media. Detta ir ett sitt
att finga de byggnader som har en viss komplexitet vad giller drift,
underhill och mediekonsumtion och som dirmed ocksé kan kriva
motsvarande grad av administrativ hantering.

Kapitalkomponenten ir 1 normalfallet knuten till ett visst hyres-
objekt, medan kostnader fér drift och underhdll i mindre utstrick-
ning kan aggregeras for flera objekt. Sidana kostnader kan p3 lokal
nivd beriknas samlat med en viss avgrinsning f6r att sedan férdelas
per objekt. Nivén kan till exempel vara en (del av en) garnison.

Till skillnad fr&n andra komponenter 1 hyran regleras inbetalade
belopp fér media mot utfallet av faktiska kostnader. Det faktiska
kostnadsutfallet for ett kalenderdr regleras under férsta kvartalet
nistkommande &r genom att hyran justeras for det dret. Hyresvir-
dens redovisning av utfallet sker p lokal nivd per hyresavtal.

Investeringar som initieras av hyresvirden omfattas inte av hyres-
avtalen under l6ptiden. Det kan rora sig om 4tgirder som krivs for
att bibehilla objektens virde, sisom tgirder for objektets fasad eller
virmesystem. Investeringar av den typen kan det vara svdrt att prog-
nosticera slutlig kostnad f6r. Det finns en risk att berdkningen implicit
anvinder pdslag av marginaler, vilket 1 praktiken blir en riskkom-
ponent. Det i sin tur skulle innebira ett avsteg frin sjilvkostnads-
principen. Dirfor hills sidana investeringar utanfér l6pande avtal tills
kostnaden ir kind.

Virt att notera ir ocks8 att de tvd parterna har pabérjat en dver-
syn av hyresmodellen och att Fortifikationsverket i sitt budgetunder-
lag'® hemstillt om att ett slopat avkastningskrav f6r indamalsfastig-
heter f6r totalférsvarsindamal utreds. Fortifikationsverket anser att
avkastningskrav f6r sddana fastigheter dels medfor att rinteliget nega-
tivt kan paverka mojligheten att genomféra forslagen i Virnkraft, dels
innebir att det faktiska effektiviseringstrycket blir begrinsat.

'8 Fortifikationsverkets budgetunderlag for 2021-2023 (2020-02-18).
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4.3.2 Tillampning av modellen vid renoveringar

Fortifikationsverket bedomer att hyresgisternas fortroende for kost-
nadsberikningar vid l6pande forvaltning 6kat dver tid och att hyres-
gisternas dnskem3l om en detaljerad redovisning minskat. Det hin-
der att frigor uppkommer nir ett enskilt objekt granskas i detal;.
Oklarheter uppstir enligt Fortifikationsverket frimst vid nybyggna-
tion och stora renoveringar. Det kan hinda att prognoserna fér hyran
inte infrias, vilket kan skapa problem i budgetarbetet f6r hyresgisten.

Stérre renoveringar liknar nybyggnation. I férsta fasen dr ofta hyres-
gisten drivande. I detta skede gor Fortifikationsverket en férsta kost-
nadskalkyl. Projektering leder till en preliminir investeringskalkyl.
Fortifikationsverket bedomer att den preliminira investeringskalkylens
resultat kommer relativt nira det verkliga utfallet. Under den sista fasen,
vid byggnation och evakuering betalar hyresgisten sjilv {6r annan
lokal. Hyran fér renoveringsobjektet minskar under evakueringen,
eftersom kostnaderna for drift och underhill av den gamla byggna-
den minskar, men vissa sidana kostnader betalas fortfarande genom
hyra. Investeringskostnaden 6kar objektets virde och liggs pa fram-
tida hyror i form av avskrivningar och rintor.

4.4 Akademiska hus AB

Akademiska Hus AB iger, utvecklar och férvaltar fastigheter for
universitet och hdgskolor. Staten dger Akademiska hus till 100 pro-
cent. Bolagets ekonomiska mél innebir att avkastning pd operativt
kapital ska uppga till minst 6 procent, att soliditeten ska vara 35-45 pro-
cent och att utdelningen ska vara 40-70 procent drets resultat efter
skatt och efter dterliggning av virdeférindringar och dirtill hérande
uppskjuten skatt. Fér 2019 var avkastningen 10,3 procent, solidite-
ten 45,7 procent och utdelningen 70 procent av justerat resultat.
Bolagets resultat 2019 efter skatt var 5,7 miljarder kronor. Under 2019
antogs nya ekonomiska mél for bolaget.

Akademiska hus évergripande princip f6r hyressittning dr mark-
nadshyra. I férhandling om marknadshyran vigs kostnader, risker,
generell marknadshyresnivd for orten, lige, fastighetstyp och kon-
traktstid in. Hyrorna analyseras regelbundet av externa virderings-
foretag, for att gora jimforelser med andra fastighetsigare 1 jimfor-
bara bestdnd (Akademiska hus, drsredovisning 2018, s. 29).
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Akademiska hus tillimpar dven s kallad slutkostnadsbaserad hyra.
En sidan hyressittning tillimpas i vissa fall nir det dr svirt att be-
rikna vad ett projekt kommer att kosta. I avtalet skriver parterna in
en klausul om att hyran kan komma att justeras med avseende pd den
slutliga byggkostnaden. Det innebir att hyran till kund kan justeras
bide uppit och nerdt. Hyran innehéller dven andra komponenter in
byggkostnaden.

4.5 Finland

Hyressystemet for Finlands statliga fastigheter fornyades 2016. Fol-
jande beskrivning dr himtad frin finska statens hyreshandbok, upp-
rittad 2016 och senast uppdaterad 2019". Reformen 2016 motiverades
av strukturella férindringar inom statsférvaltningen, det ekonomiska
liget och andra operativa férindringar som krivde ett mer flexibelt,
formbundet och enhetligt hyressystem. Det nya hyressystemet om-
fattar statliga dmbetsverk och inrittningar samt sidana féreningar
och fonder som huvudsakligen finansieras via statsbudgeten. Vid
faststillandet av hyran f6r andra hyresgister tillimpas liksom tidigare
foretagsekonomiska och marknadsmissiga principer.

Hyressystemet och hur vil det fungerar utvirderades 2018 i en
utredning som bestilldes av statsridets gemensamma utrednings-
och forskningsverksamhet (Vihikyli et al. 2018). Utredningens slut-
sats var att den nya hyresmodellen till stérsta delen fungerar bra och
dtgirdar de missférhdllanden som riksdagens revisionsutskott patalade
1 sitt betinkande 2014.

I oktober 2018 tillsatte det finska finansministeriet en utveck-
lingsgrupp f6r grunderna f6r hyra och praxis. Utvecklingsgruppens
mal var att férbittra transparensen i faststillandet av hyror och det
affirdrivande verket Senatfastigheters verksamhet samt att utreda even-
tuella utvecklingsbehov i friga om statens hyressystem och tillho-
rande praxis. Mélet var att de lokaler som staten har till sitt for-
fogande skulle stédja imbetsverkens kirnverksamhet.

En sedan tidigare upprittad hyreshandbok uppdaterades med de
indringar som férordades av finanspolitiska ministerutskottet och
de dndringar 1 statens hyressystem som foreslogs av arbetsgruppen.

Hyreshandboken publicerades 1 december 2019. Hyreshandboken

!9 Statens hyressystem. Finansministeriets féreskrift 2019-12-10.

81



Beskrivning av andra hyresmodeller SOU 2020:76

har utfirdats som finansministeriets foreskrift och giller frin den
1 januari 2020.

Hyrorna i det férnyade hyressystemet faststills enligt en sjilv-
kostnadsprincip. Den innebir att hyran utgors av alla fastighetskost-
nader och den alternativkostnad som faststillts f6r eget kapital, dvs.
det fyradriga medelvirdet for rintekostnaderna fér statens upp-
l&ning. Staten avstdr 1 egenskap av fastighetsiigare frin kravet pd av-
kastning pd Senatfastigheters eget kapital f6r den del som 6verskri-
der de l8ngfristiga kostnaderna for statens uppléning.

Kravet pd avkastning p3 eget kapital vid uthyrning till statliga kun-
der enligt det sjilvkostnadsbaserade hyressystemet justeras vart fjirde
&r. Senatfastigheters avkastningsmal for det egna kapitalet 2020-2023
sinks s att det motsvarar det fyradriga medelvirdet for statens rinte-
kostnader for frimmande kapital.

Hyresprissittningen inkluderar en riskniva pd 1 procent som ticker
tekniska risker (till exempel eldsvidor, vattenskador eller problem
med inomhusluften) och risker i samband med &teranvindning av
fastigheten. Eftersom hyresgisten ansvarar for restvirdet f6r den del
av investeringen som inte direkt och till fullt belopp kan utnyttjas
vid f6ljande uthyrning eller 6verldtelse av objektet har endast de tek-
niska riskerna beaktats vid hyresprissittningen.

Avskrivningstiderna bor s ldngt det ir m6jligt motsvara den ifriga-
varande byggnadsdelens verkliga livslingd.

Till skillnad frn underh&llsreparationer ir en grundliggande reno-
vering ett forhillandevis stort separat renoveringsprojekt dir bygg-
nadens kvalitet inte forindras. Sddana renoveringar paverkar inte hyran.

Andringar som gérs pd kundens begiran samt reparationsbyg-
gande som hojer och forbittrar fastighetens kvalitet, dvs. ombyggnad,
paverkar alltid hyran till fullt belopp. En investering i en befintlig
fastighet kan inkludera bide grundliggande renovering och ombygg-
nad. I sidana fall paverkar enbart ombyggnaden hyran.

Hyrans underh8llsandel ticker alla kostnader som orsakas av under-
hall, skotsel, fastigheternas energiférbrukning, drsreparationer, fastig-
hetsskatt m.m. samt Senatfastigheters allminna kostnader f6r underhll.
Underhillsandelen faststills enligt prognostiserade underhallskost-
nader som baseras pa tidigare langfristiga kostnadsnivier. Hyresgisten
stdr f6r kostnaderna f6r den egna verksamhetens energiférbrukning.
I hyresavtalet kommer man nirmare 6verens om hur kostnaderna
for energiforbrukningen (bl.a. el, vatten, virme) ska fordelas.
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Hyrorna héjs varje kalenderdr enligt ett levnadskostnadsindex
frén oktober foregdende &r. Principerna f6r indexbundenhet har fast-
stillts 1 standardvillkoren f6r hyresavtalet. Hyran sinks inte om lev-
nadskostnadsindexet sjunker. Hyror som faststillts enligt en annui-
tetsprincip binds inte till indexet.

Hyran kan 1 vissa fall dven faststillas enligt annuitetsmetoden
efter sirskild 6verenskommelse med kunden. I dessa fall ir det alltid
friga om en tidsbunden tilliggshyra. Annuitetshyra tillimpas i prin-
cip bara vid mindre dndringsarbeten och liknande i befintliga objekt,
och dir investeringens ekonomiska brukstid ir betydligt kortare in
normalt. Hyrestiden ir i princip minst 1 mdnad och hogst 5 ar, maxi-
malt dock 10 &r och i friga om exceptionella specialkonstruktioner
25 8r. Annuitetshyran inkluderar inte underhill, skétsel, férnyelse
eller rivning av lokaler eller konstruktioner. Dirfér limpar sig annui-
tetshyra framfér allt f6r lokaler eller konstruktioner som inte kriver
underhdll eller i situationer dir hyresgisten sjilv ansvarar f6r under-
hall, fornyelse eller rivning.

I nya hyresavtal f6r befintliga fastigheter baseras hyran pi en
tidigare sund hyresnivd. Tilliggshyra tas ut vid eventuella ombygg-
nader som gors enligt kundens behov. Som sund hyresniva betraktas
en nivd som gor det mojligt att ticka fastighetskostnaderna enligt
statens nya hyressystem pd lingre sikt. Om det visar sig att s inte ir
fallet nir investeringens inverkan pd hyran har kontrollerats méste
hyresnivin i sin helhet ses éver. Om det konstateras att hyran inte
ar ullrickligt hog efter investeringen ir alternativen att géra en ny
utvirdering av projektets innehdll, att dverviga en ny lokallosning
eller att hoja hyran. I det sista alternativet héjs hyran till en nivd som
ticker fastighetskostnaderna efter investeringen.

4.6 Danmark

Beskrivningen av de danska kulturinstitutionernas situation nedan ir
himtad frin examensarbetet Kostnadshyressittning av statliga kul-
turfastigheter — en alternativ modell (L. Boman). I Danmark genom-
fordes 2001 en liknande fastighetsreform som Sverige hade gjort
tidigare. Vissa kulturinstitutioner skulle inte omfattas av reformen.
Tre av dem liknar de kulturinstitutioner som ir aktuella 1 vir utredning:
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Nationalmuseet, Statens museum for Kunst och Det Kongelige Teater.
De nimnda kulturinstitutionerna dger sina huvudbyggnader.

Efter att kulturinstitutionerna sjilva ansvarat f6r sina byggnader
beslutade den danska regeringen 2011 att férvaltningsansvaret skulle
flyttas till Styrelsen for Slots- og Kulturejendomme (SLKE). Sedan
2015 har SLKE ansvar for ett tiotal fastigheter som lyder under
Kulturministeriet. En representant fé6r SLKE har angivit att éver-
forande av férvaltningsansvaret skedde mot bakgrund av att under-
héllet av byggnader blivit eftersatt p.g.a. den incitamentsstruktur som
foljer av sjilvigandet®. SLKE bedémde ocksi att stordriftsfordelar i
fastighetsforvaltningen skapar effektivitetsvinster®'.

4.7 Norge

Beskrivningen av de norska kulturinstitutionernas situation ir him-
tad frin examensarbetet Kostnadshyressittning av statliga kultur-
fastigheter — en alternativ modell (L. Boman)*. Norge genomférde
en fastighetsreform samtidigt som Sverige 1993. Tidigare hade den
forvaltande myndigheten Statens Bygge og Eiendomsdirektorat
(SBED) fitt ett samlat anslag f6r lokalerna. Statsbygg bildades och
overtog bland annat ansvaret f6r byggnader av symbolisk och histo-
risk betydelse (SOU 2011:31 s. 395-396). De norska kulturinstitu-
tioner som ir nirmast jimforbara med de fem som ir féremal f6r var
utredning, ir Nationaltheatret, Nasjonalmuseet och Operan. National-
museet och Operan forvaltas av Statsbygg och hyrs ut mot en kost-
nadstickande hyra till kulturinstitutionerna. Nationaltheatret dr dir-
emot sjilvigande, men eftersom byggnaden har ett omfattande efter-
satt underhdll fors diskussioner om huruvida Statsbygg ska ta over
forvaltningen, dvs. samma [8sning som 1 Danmark med kulturinsti-
tutionerna.

Statsbygg tillimpar kostnadstickande hyra for hela sitt bestind
vilket innebir att hyran ska ticka de kostnader som uppstir i1 och
med forhyrningen. Hyreskostnaden bestar av en grundhyra och till-
liggshyror. Grundhyran ir beriknad pd uppskattade och nuvirdes-

% Sjilvigande innebir att fastigheterna frvaltas av samma férvaltning/myndighet som nyttjar dem.
2 Kostnadshyressittning av statliga kulturfastigheter — en alternativ modell. Examensarbete,
masternivd. Institutionen {ér fastigheter och byggande, KTH 2015.
22 Kostnadshyressittning av statliga kulturfastigheter — en alternativ modell. Examensarbete,
masternivd. Institutionen for fastigheter och byggande, KTH 2015.
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beriknade kostnader fér forvaltning, drift och underhill samt den
ursprungliga investeringskostnaden. Frin detta belopp dras det upp-
skattade virdet av byggnaden vid periodens slut. Detta riknas sedan
ut till en annuitet som ligger fast under hela hyresperioden. Tilliggs-
avtalen omfattar inre underhdll och eventuella hyresgistanpassningar.

De norska avtalen ir betydligt lingre dn de svenska, huvudregeln
ir att avtalen ska l6pa pd 20 4r. Betalningen sker kvartalsvis 1 férskott
och avrikning sker rsvis. Representanten for Statsbygg framfér att
fram till 8 2014 har linjir avskrivning anvints med 40 &r f6r ildre
byggnader och 60 ir for nybyggnader. Frin och med &r 2015 inférs
komponentavskrivning.

Operan utgor ett undantag vad det giller hyressittning. Operan
betalar endast for kostnader {6r f6rvaltning, underhéll och drift. De
betalar alltsd inte f6r kapitalkostnader eftersom byggnaden betalades
direkt med anslag i statsbudgeten nir den byggdes. Aven avtalstiden
som vanligtvis dr 20 &r, ir 1 stillet 60 ar f6r Operan.

Det norska exemplet ir intressant eftersom man anvinder en lik-
nande kostnadshyressittning som 1 Sverige, men ett annat sitt att
hantera storre investeringar pa. Ett storre investeringsprojekt har
genomforts under senare ir 1 Norge. En ny operabyggnad firdig-
stilldes &r 2008. Byggnaden direktavskrevs under uppférandet. Inve-
steringskostnaden betalades direkt med anslag i statsbudgeten enligt
“kontantprincipen” under en 5 rsperiod mellan &r 2003 till 4r 2008.
Kapitalkostnaden f6r Operans byggnad och mark ingdr alltsd inte i
hyresberikningen. En representant for Statsbygg tror att anledningen
frimst var hyran skulle bli mycket hog.

Som jimforelse kommer en ytterligare omfattande investering att
genomforas snart 1 Oslo. Under de senaste dren har ett nytt Nasjonal-
museum byggts. Invigning idr planerad till 2021. Till skillnad frin
Operan ir det tinkt att hyran f6r Nasjonalmuseet ska innehélla kost-
naden for kapital. Detta har bekriftats av féretridare f6r det norska
kulturdepartementet. En representant f6r Statsbygg uppgav att hyran
2015 beriknades bli hég, upp emot 300 miljoner norska kronor per ar.
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5 Overvaganden och forslag

Statens kostnad for hyrorna for de fem kulturinstitutionernas huvud-
byggnader ir samtidigt genom Statens fastighetsverk (SFV) statens
intikt. Det uppstdr pd sd sitt en rundgdng av pengar. Detta giller for
1 princip alla statliga myndigheter med staten som fastighetsigare. Det
kan tyckas onddigt, men det finns ett syfte med ett sidant system.
Bland annat ska de statliga verksamheternas och de statliga bolagens
kostnadsbild ha en viss transparens Det ska framgd hur mycket en
verksamhet kostar, dven hyreskostnaderna ska synas. Foér jimforbar-
hetens skull ska det inte spela ndgon roll vilken hyresvird verksam-
heten har, statlig eller annan. Systemet har ocksd utformats med syftet
att skapa ekonomiska incitament f6r kostnadskontroll. Narmare be-
skrivning av utformningen av lokalférsérjning 1 staten och férvalt-
ning av statens fastigheter finns i avsnitt 2.1.

Vi har haft svirt att se att de skil som anférdes 1 samband med att
just dessa fem kulturinstitutioners huvudbyggnader pekades ut som
limpliga f6r en kostnadshyra fortfarande ir giltiga. Vi kan inte se var-
for kostnadshyra skulle gilla just de fem. Det ir inte alltid verksam-
hetens karaktir som avgor vad som ir en limplig hyresmodell, vi ser
hyresmodellen frimst som ett instrument som ska ge transparens
och ritt incitament i ekonomin, si att verksamheten inte ska behéva
paverkas av hyresmodellen.

Det ligger inte i denna utrednings uppdrag att se éver hela det
statliga lokalforsorjningssystemet. I stillet har vi undersokt hur de
aktuella kulturinstitutionerna pd bista sitt ska kunna dgna sig it sin
respektive kirnverksamhet, utan att hyressittningen {6r deras huvud-
byggnader ska skapa onédigt arbete.

Vi har dirfor inte nirmare dvervigt stora principiella undantag
fran det svenska regelverket som det ir utformat. Dirfér har inte andra
linders I6sningar (avsnitt 4.5—4.7) varit aktuella att inféra. I ett exa-
mensarbete foreslir Linda Boman en alternativ hyresmodell som ut-
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gdr frin att det f6r varje huvudbyggnad tecknas separata avtal mellan
SFV och hyresgist for vissa kostnader och mellan SFV och ansvarigt
departement for vissa andra kostnader, jfr avsnitt 2.3.6. Den modell
som foreslds i examensarbetet beddmer vi inte heller som genomfér-
bar enligt gillande system. Den ir bland annat oférenlig med system-
skiftet 1994 och det delegerade arbetsgivaransvaret i staten'. I samband
med att ramanslagen inférdes budgetiret 1993/1994 har myndighets-
cheferna stora befogenheter och dirmed sjilvstindigt ansvar f6r hur
tillgingliga medel ska férdelas mellan arbetskraftskostnader, lokal-
kostnader och évriga forvaltningskostnader.

5.1 Det @r genom forhandling mellan hyresgast
och fastighetsagare som hyran satts

Parterna bor bestimma den exakta innebérden av hyressittningen
genom avtal. Det dr ocksd en f6ljd av reformen i bérjan av 1990-
talet’, sirskilt att férvaltningen av statens fastigheter bor skiljas frén
brukandet av lokaler och mark, samtidigt som fastighetsférvaltningen
bér bedrivas med ett marknadsmissigt avkastningskrav s lingt det
ir mojligt. Det hindrar inte att regeringen underlittar {or parterna
att genom tydliga principer ge vigledning {6r fungerande hyresavtal
som ir enhetliga och transparenta. Vir utgdngspunkt ir hir att foresla
en hyresmodell med principer pd en tillrickligt detaljerad niva for att
parterna ska kunna komma éverens om de féljer principerna. Sam-
tidigt bor foérslagen 13ta bli att faststilla avtalsinnehdll som parterna
bist kan komma 6verens om p8 basis av enskilda forutsittningar och
den information som finns vid férhandlingstillfillet.

Kanske kan man tala om dagens kostnadshyresmodell som en
princip, men som vi tidigare sett kan (avsnitt 3.2.6) den tillimpade
hyressittningen och avtalsvillkoren skilja sig &t mellan avtalen, trots
att hyresgisterna har samma motpart i SFV. Det hor till sakens natur
att de fem kulturinstitutionerna befinner sig i olika situationer och
har olika mal f6r férhandlingarna. Det kan réra sig om olika behov
av investeringar i byggnaderna och andra férutsittningar som ror eko-
nomi eller verksamhetsplanering. Redan frn bérjan noterade Stats-

! Arbetsgivarverkets rapport: Den arbetspolitiska delegeringen inom staten, AGv 2007:3.
2 Prop. 1991/92:44.
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kontoret i sin rapport’ att utfallen av de férsta avtalen skilde sig 8t i
avtalstider, hur kostnader fordelades mellan 8ren och hanteringen av
hyresgistanpassningar.

Vi anser att en viss flexibilitet dr 6nskvird och 1 den min hyres-
gistens onskemdl kan hanteras inom de givna statliga ramarna bor
SFV gi dem till motes.

5.2 Forhallandet mellan hyresgasterna och Statens
fastighetsverk

S& linge verksamheterna vid de fem huvudbyggnaderna inte ska flytta
s& gir det inte att tala om ett strikt marknadsmissigt foérhillande
mellan parterna. Vid nyinvesteringar pd hyresgistens begiran finns
mojligen ett visst inslag av marknadsmissighet dir hyresgistens 6nske-
mél kan vigas mot férmdgan och viljan att betala {6r olika alternativ
av nyinvestering. Den av hyresgisterna upplevda och av riksdagen i
ett tillkinnagivande* (se avsnitt 2.2.3) omnimnda skeva maktbalan-
sen mellan parterna ir enligt vir uppfattning inte beroende si mycket
pa hyresmodell som p4 att verksamheterna férvintas vara kvar 1 den
byggnad som dr avsedd f6r indamalet och pd 6vriga krav staten stiller
pa forvaltning av statens fastigheter. Det kan gilla miljokrav, tillging-
lighetskrav eller antikvariskt skydd.

Kulturinstitutionernas primira uppgift ir att bedriva sin specifika
kulturverksamhet och det skulle f6r de fem kulturintuitionernas be-
hova avsittas oproportionerliga resurser f6r den administrativa kom-
petens som krivs for att kunna upptrida som en helt jimbérdig part
1 férhandlingarna med Statens fastighetsverk. Inte desto mindre anser
viatt det ir av stor betydelse och 1 hyresgistens intresse att en hyres-
gist som avser att ha ett ldngt hyresférhdllande 1 de aktuella lokalerna
avsitter tillrickliga resurser f6r att kunna vara en kompetent mot-
part 1 férhandlingarna. Tillrickliga resurser medger att en tillricklig
kompetens uppritthdlls och 6kar hyresgistens chanser till att bygga
och uppritthilla en effektiv relation till fastighetsigaren. Det i sin
tur bor kunna leda till férutsigbarhet 1 hyresutvecklingen och flexi-
bilitet 1 anpassningar till hyresgistens behov.

’ Uppdrag att féresld metod for anslagsomrikning med anledning av kulturinstitutionernas
kostnader f6r indamalslokaler. Statskontorets rapport till regeringen 2005-12-19.
* Bet. 2005/06:KrU1, rskr. 2005/06:84.
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5.3 Forutsattningar for en dvergang
till en ny hyresmodell

Anslagen f6r de fem aktuella hyresgisterna bor justeras sd att hyres-
forindringen blir neutral for hyresgisterna 1 6vergdngen. For att gora
en ny hyressittning statsfinansiellt neutral bér inkomstférindringen
bli lika stor som utgiftsférindringen.

Konsekvenserna av forslagen beskrivs nirmare i kapitel 6 Konse-
kvenser.

5.3.1 | dvergangen till en ny hyresmodell bor
den ekonomiska effekten for hyresgésten
och statens finanser bli neutral

Forslag: Nir ett nytt avtal dr firdigférhandlat mellan fastighets-
dgare och hyresgist i en ny hyresmodell, bor effekten for det forsta
drets hyra snarast meddelas regeringen s att medelstilldelningen
kan anpassas till den nya hyran.

Statens medelstilldelning till respektive hyresgist bér dndras
s& att den direkt motsvarar férindringen av hyran mellan den nya
hyrans férsta ir och féregdende ar.

Statens fastighetsverk bor redovisa hur en referensnivd av hyran
1 nuvarande hyresmodell f6r respektive byggnad har beriknats.

Liksom sinkningen av anslagen f6r de fem hyresgisterna vid 6vergingen
till kostnadshyra innebar en anpassning till hyran (avsnitt 2.2.2), s bor
overgdngen till ny hyressittning innebira att staten anpassar medels-
tilldelningen till respektive hyresgists nya hyra. I 6vergdngen till en ny
hyresmodell ska en hojd hyra innebira en hogre medelstilldelning
med samma belopp och en sinkt hyra ska leda till en sinkt medels-
tilldelning med samma belopp.

Utan en sidan anpassning av medelstilldelningen bor inte hyres-
modellen dndras. Sjilva 6vergdngen till en ny modell f6r hyressitt-
ning ska inte pdverka hur mycket medel som gér till hyresgistens
verksamhet. Avsikten med en férindrad modell for hyressittning
bor frimst vara att modellen blir enklare, mer hillbar pd sikt och 6kar
incitamenten for kostnadseffektiva dtgirder for byggnadernas ldng-
siktiga funktion och virde.
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Som en f6ljd av den grundliggande principen att statliga myndig-
heter ska besluta om sina egna lokaler och kunna péverka sina lokal-
kostnader, s& har pris- och 16neomrikningen av anslagen utformats
sd att den inte fullt ut ska kompensera den enskilda myndighetens hyres-
utveckling. Den ska bara kompensera fér den allminna pris- och [6ne-
utvecklingen (for lokalkostnad justeras fér geografiskt lige). Vi ser
inte att dessa generella principer bér dndras.

Diremot ingdr det 1 beslutet att ta stillning till hur verksamhe-
terna ska klara 6vergdngen nir det istillet f6r myndigheterna ir
regeringen som beslutar. Det kan exempelvis gilla stora investeringar.
Det ir rimligt att justera hyresgisternas anslag nir det r p& grund av
regeringens beslut om hyresmodell som hyrorna dndras. Det ir inte
pa hyresgistens initiativ till verksamhetsanpassning det ir frigan om
1 det hir fallet.

En farhdga som kan vickas vid en sddan automatisk justering efter
kostnaderna som vi hir foreslar, dr att det saknas incitament for hyres-
gisten att hilla nere hyran 1 6vergdngen. Man skulle kunna tinka sig
att andra tjinster fors in som normalt inte ingdr 1 hyran. Vivill indd
hivda att det finns visst incitament att hlla hyran pd en ligre niva.
Hégre hyror innebir nimligen att dven smd procentuella skillnader
1 rinta kan medféra storre effekter pd hyresgisternas ekonomi i
dvrigt, in om hyrorna ir ligre. En sddan risk ir ndgot hyresgisterna
har skil att undvika.

Vi féreslér lingre fram i detta avsnitt att hela det eventuella 6ver-
skott som skapas for Statens fastighetsverk (SFV) 1 6vergdngen f6rs
direkt till statens budget pd inkomsttitel. Det gor att det f6r SFV
inte heller finns nigra starka incitament att verdriva hyresnivin.

For att kunna kompensera for skillnaden mot dagens hyresniva,
méste en hyresnivd som kan betraktas som normal faststillas — en
referensniva. Det dr viktigt att inte tillfilliga avvikelser 1 hyresutveck-
lingen paverkar justeringen av anslagen pa fel sitt. Som en referens
for vad dagens hyresnivd ir for respektive huvudbyggnad bér ett
medelvirde av alla kostnader férknippade med fastigheten under de
tre senast kinda 4ren faststillas. Med alla kostnader avses de kost-
nadskomponenter som utgér grund foér dagens hyressittning. For-
delningen av administrativa kostnader pd respektive byggnad bor till-
impas lika, vilket inte ir fallet 1 dag.

Den normala hyresnivin bor vara faststilld pd samma sitt for de
fem byggnaderna, men en justering bor ocksd goras for dtgirder som
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inte hunnit genomféras under den senaste avtalsperioden och for
dtgirder som avsiktligt skjutits pd framtiden som en del av férbere-
delserna infér en storre renovering. Det senare bor vara sirskilt vik-
tigt 1 Operans fall, dir parterna undvikit férgiveskostnader infér pla-
nerad renovering och ombyggnad.

Viktigt dr ocks8 att nya hyresgistanpassningar som skulle ha hojt
hyran (eller motverkat en minskning av hyran) 1 nista hyresavtal in-
gdriberikningen for referenshyran. Annars fir hyresgisten en kom-
pensation for en begird lokalférindring, som den inte skulle ha fatt
utan dvergingen till ny hyresmodell. En sddan kompensation skulle
strida mot principen om statliga hyresgisters egna ansvar for ekono-
min och lokalférsérjningen som gillt sedan 1990-talets reformer.

SFV bor sirskilt redovisa f6r regeringen hur justeringarna har
gjorts for att berikna referensnivin. Det dr nédvindigt f6r att reger-
ingen ska kunna berikna anslagsjusteringen for hyresgisterna korrekt.

Forslag: Under en 6vergingsperiod om tre &r f6rs eventuellt 6ver-
skott for SFV till {6]jd av dndrad hyresmodell vidare till inkomst-
titel pd statens budget. SFV redovisar hur avkastningen 6kar med
dverskottsbeloppet.

For att forsikra sig om neutralitet pd statens budget bor regeringen
se till att 6kade utgifter f6r hyresgisternas anslag 1 dvergdngen leder
till 6kade inkomster frin SFV med samma belopp. Vart f6rslag inne-
bir att regeringen 1 SFV:s regleringsbrev anger f6r vilka ar hela skill-
naden mellan referenshyrorna som SFV redovisat {6r regeringen enligt
ovan och den anslagshojning som krivs f6r hyresgisterna i 6ver-
gdngen ska betalas in till inkomsttitel. Efter en period om tre dr bor
avkastningsférindringen till f6ljd av férindrad hyresmodell vara moj-
lig att identifiera och folja.

Det stdr regeringen fritt att ange antal &r som en sirskild redo-
visning av de férindrade hyresinkomsterna f6r SFV bér fortgd. Men
om den redovisade éverforingen ska ske tillsvidare dndrar regeringen
pd sin egen ekonomiska styrning av SFV i dessa delar. Om regeringen
anser att den ekonomiska styrningen av SFV 1 6vrigt fungerar tillfred-
stillande bér ocksd inkomsterna frin dessa fastigheter s& smaningom
kunna behandlas likvirdigt med andra.
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Konsekvenserna fér de fem kulturinstitutionerna, SFV och sta-
tens finanser beskrivs nirmare i kapitel 6 Konsekvenser.

5.3.2 En ny hyresmodell inférs 2023

Forslag: En ny hyresmodell inférs frén och med januari 2023.

Om det krivs ytterligare f6rlingning av nigot kostnadshyres-
avtal f6r att medelstilldelningen till aktuell hyresgist ska hinna
anpassas infér budgetdret 2023, s& bor avtalet forlingas till och
med 2022.

Overgangen till en ny hyresmodell bor ske s snart det 4r mojligt. Myn-
digheten ska senast den 1 mars varje &r enligt férordningen (2000:605)
om drsredovisning och budgetunderlag limna ett budgetunderlag till
regeringen. P4 motsvarande sitt ska bolagen Operan och Dramaten
enligt respektive dgaranvisning senast den 1 mars varje &r limna ett
budgetunderlag till Regeringskansliet (Kulturdepartementet). For att
anslagsjusteringarna som foreslds i avsnitt 5.3.1 ska kunna behandlas i
den ordinarie budgetprocessen och hinna ingd i hyresgisternas budget-
underlag infér 2023 méste avtalen 1 en ny hyresmodell vara firdig-
forhandlade senast 1 februari 2022.

De forhandlande parterna bor sinsemellan reglera eventuella skul-
der, som uppstdr p.g.a. férsenade dtgirder eller fordyringar av dtgir-
der, innan en avtalsperiod enligt en ny hyressittningsmodell inleds.
S&dana regleringar bor vara en friga for forhandlingarna mellan SFV
och respektive kulturinstitution att hantera.

Som ett alternativ till virt forslag ovan skulle avtalen med ny hyres-
modell i stillet kunna borja gilla efter att respektive kostnadshyres-
avtal I6per ut. Gillande avtal {6r de fem kostnadshyresbyggnaderna
l6per till och med december 2021 (Dramaten och Operan), december
2023 (Naturhistoriska riksmuseet), juni 2024 (Nationalmuseum) och
december 2025 (Historiska museet). Férdelarna med en sddan 15s-
ning skulle vara att avtalen hinner férhandlas utan stérre tidspress
och att dtgirder som hyresgisterna redan betalar for enligt plan hin-
ner utforas innan avtalet 16per ut. Nackdelarna skulle vara att f6r tre
av hyresgisterna kommer ny hyresmodell att inféras forst ett till tre
&r senare och att hyresmodellen riskerar att tillimpas mindre enhetligt.
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5.3.3  Hyresavtalens loptid

Bedomning: Avtalstidens 16ptid bér vara upp till parterna att for-
handla om, inom de ramar som anges f6r myndigheter respektive
bolag.

Som tidigare nimnts anger lokalférsérjningsférordningen att andra
myndigheter dn universitet och hégskolor fir ingd hyresavtal med en
lingre 16ptid in sex &r endast efter regeringens medgivande.

Aven om de hir angivna myndigheterna sannolikt inte kommer
att struktureras om eller flytta verksamheten inom &verskidlig tid,
sd dr inte en omférhandling vart sjitte &r till nigon stor nackdel. En
sexdrs cykel bor kunna ge relativt stabila planeringsforutsittningar.

5.4 Forslag pa nya hyresmodeller

Enligt uppdraget ska vi féresld mer dn en hyresmodell fér de fem
kulturinstitutionerna. Som vi har uppfattat uppdraget ska det ge reger-
ingen mojlighet att viga forslagens fér- och nackdelar mot varandra
och vilja det limpligaste forslaget. Vi kan inte se att uppdraget hind-
rar oss frén att virdera indamdlsenligheten {6r respektive f6érslag och
rekommendera nigot av férslagen framfoér de andra. Nackdelarna
med dagens kostnadshyresmodell dr framfér allt f6ljande:

— Vid en stor renovering eller ombyggnation stir hyresgisten inte
bara med hela risken utan dven med hela kostnaden frén det forsta
dret, nir kapitalkostnaden efter investeringarna ir som storst. Dir-
efter sjunker kapitalkostnaden for byggnaden med tiden i takt med
avskrivningarna. Hyresutvecklingen riskerar dirmed att g& 1 mot-
satt riktning i férhillande till hyresgistens anslagsutveckling med
pris- och l6neomrikning. Det rimmar illa med omrikningens syfte.

— Modellen underlittar inte prioriteringen i byggnadernas under-
hill, eftersom diskussioner mellan Statens fastighetsverk (SFV)
och hyresgisterna oftare uppstir om prioriteringar i projekt. Inom
ett forhandlat utrymme for underhdllskostnader riskerar det att
stilla verksamhetens behov direkt mot byggnadens behov.
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— Fastighetsforvaltaren saknar ekonomiska incitament att hilla nere
kostnaderna. Slutliga kostnader betalas av hyresgisten oavsett om
de blir hogre eller ligre in beriknade kostnader. Det leder till simre
kostnadseffektivitet generellt, men ocks3 till att hyresgisten bir
hela risken vid eventuella férdyringar 1 férhdllande till beriknade
kostnader. Det blir sirskilt tydligt vid stora renoveringar och
ombyggnationer.

— Eftersom hyresgisten stir for risken 1 kostnadsutvecklingen, blir
det viktigt for hyresgisten att noga f6lja det som i grunden ir fastig-
hetsigarens kirnverksamhet. Det leder till en orimlig fordelning
av ansvar och uppgifter. Hyresgisterna ska inte behéva dgna moda
&t hur fastighetsigaren utfor sin uppgift sd linge resultatet for
byggnaden och hyresgistens verksamhet blir bra.

— Enssirskild hyresmodell och dirmed en egen verksamhetsgren fér
fem byggnader skapar onédig byrakrati f6r SFV.

— Det ir svért att tala om en hyresmodell nir tllimpningen skiljer
sig it beroende pd hyresgist. Det giller avtalstider, hur administra-
tiva kostnader beriknas och hanteringen av hyresgistanpassningar.
S&dana skillnader kan forvisso dven gilla andra hyresmodeller.

Nedanstdende tre forslag till nya hyresmodeller visar pd méjliga alter-
nativ. Aven om det finns nigra varianter pi kostnadsbaserad hyra som
vi tidigare redogjort for (till exempel Fortifikationsverkets och Spe-
cialfastigheters respektive hyresmodell f6r iandamalsfastigheter) och
det finns olika sitt att beddma marknadsmissig niva, s3 har vi inte
kunnat finna att det finns ndgra fler modeller f6r hyressittning som
skiljer sig pd avgorande punkter och som ryms inom det svenska
budget- och lokalférsorjningsregelverket och ramarna f6r vart uppdrag.

Sett till fordelar och nackdelar med véra forslag till hyresmodell
for de fem huvudbyggnaderna éverviger fordelarna med en 6verging
till gingse hyressittning pd det sitt som SFV tillimpar hyressittning
for fastigheter inom verksamhetsgrenen marknadshyresfastigheter.
Det blir dirfér virt huvudférslag.
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5.4.1 Huvudforslag: En hyresmodell pa marknadsmassiga

villkor

Vi férordar en hyresmodell pd marknadsmissiga villkor enligt foljande:

Forslag: Regeringen beslutar att en sirskild hyressittning for
huvudbyggnaderna f6r Dramaten, Operan, Nationalmuseum, Natur-
historiska riksmuseet och Historiska museet inte lingre ska till-
limpas. I stillet ska giingse hyressittning inom SFV tillimpas.

Regeringen beslutar att pris- och 16neomrikningen for hyres-
kostnaderna f6r de fem hyresgisternas anslag 1 hir berérda delar
indras till att behandlas som f6r normalfallet.

Regeringen beslutar att SFV inte lingre behéver sirredovisa
verksamhetsgrenen Kostnadshyresfastigheter.

Forslaget innebir att hyressittningen f6r de fem huvudbyggnaderna
bittre uppfyller kraven i férordningen (1993:527) om férvaltning av
statliga fastigheter. Enligt forordningen ir det bara om ersittning for
upplatelse av lokalerna inte kan faststillas pA marknadsmissig grund
som den ska faststillas pd annat skiligt sitt. Vi har funnit att det ir
mojligt att faststilla hyrorna pd marknadsmaissiga villkor.

En 6vergdng till det som for statliga fastigheter ir den normala

hyressittningen och som SFV tillimpar for flertalet av de kultur-
fastigheter som myndigheten forvaltar — pd marknadsmaissiga villkor
— foreslds av foljande skil:

1.

Det ir en metod som efter decennier visat sig fungera for alla de
fastigheter som utformats for sitt indaml och hyresgister dir
metoden tillimpas, sdvil kulturinstitutioner som andra statliga
hyresgister. Se avsnitt 4.1.1 fo6r exempel pa sddana fastigheter.

. De fem kulturinstitutionerna skulle kunna igna mer av sina resur-

ser pa kirnverksamheten utan att ligga tid och resurser pd berik-
ningar av fastighetsigarens kostnader.

. Pris- och léneomrikning (PLO) av hyresgisternas anslag skulle

behandlas enligt huvudprincipen f6r PLO-omriknade anslag och
1hogre grad folja kostnadsutvecklingen in med det undantag som
gillt for huvudbyggnaderna sedan kostnadshyran inférdes.
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4. Hyresgisternas kostnader och fastighetsigarens intikter blir mer
transparenta, jimférbara och rittvisande 1 statens budget.

5. Hyressittningen inom SFV blir mer enhetlig.

Ett genomfoérande av detta forslag skulle sitta punkt f6r ett par decen-
niers utredande, uppdrag och férhandlingar for att 3 hyressittningen
for de fem huvudbyggnaderna att fungera bittre. En hyra pd mark-
nadsmissiga villkor enligt den metod som tillimpas for flertalet stat-
liga fastigheter ir mojlig att sitta dven for dessa byggnader, dven om
det inte innebir en ren marknadshyra dir parterna med storre frihet
kan vilja lokal eller hyresgist och dven om antalet jimforbara bygg-
nader dr ndgot begrinsat. Bara SFV har drygt 1600 avtal med hyres-
sittning p marknadsmaissiga villkor, dir manga av byggnaderna kan
sigas ha sirskild karaktir.

Vi delar inte den bedémning som arbetsgruppen fér éversyn av
hyressittningen 1 vissa statliga indama&lsfastigheter och regeringen
férde fram 1 samband med beslutet om kostnadshyra f6r just de fem
aktuella byggnaderna (jimfér avsnitt 2.2.1). Skilen som angavs ir en-
ligt vir uppfattning inte tillrickliga. Det finns flera byggnader i stat-
lig dgo som 1 hég grad utformats f6r den verksamhet som bedrivs
dir, som har blivit vilkinda symboler fér verksamheten och som kan
anses utgora en omistlig del av huvudstadens stadsbild. And3 baseras
hyressittning for dessa byggnader pd marknadsmaissiga villkor. Om
vi bortser fran kriteriet att byggnaden ska utgora en del av huvud-
stadens stadsbild, s8 finns det dnnu fler exempel pd byggnader i stat-
lig 4go som 1 hog grad utformats for verksamheten som bedrivs dir
och som blivit vilkinda symboler for verksamheten. Se ett flertal
exempel pd byggnader i Stockholm och i 6vriga landet 1 avsnitt 4.1.1.
Aven for sidana byggnader sitts hyrorna pd marknadsmissiga vill-
kor och foljer dirmed huvudprincipen i férordningen (1993:527) om
forvaltning av statliga fastigheter, m.m.

For den marknadsmissiga hyressittning av lokaler som utgér den
storsta delen av SFV:s fastighetsbestdnd kombinerar SFV en mark-
nadsanalys med en avkastningsanalys infor férhandlingarna. Hyres-
sittningen utgdr di frdn en hyresnivd som giller for likvirdiga lokaler
pd marknaden. I manga fall genomférs en extern marknadshyresvir-
dering nir nytt hyresavtal ska tecknas. Som ett komplement infér ett
nytt hyresavtal anvinds olika databastjinster for att £ fram marknads-
priset f6r olika typer av lokaler i olika geografiska ligen. Om det ir
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svért att hitta likvirdiga lokaler, kan funktionerna i byggnaderna bry-
tas ned 1 kategorier som finns p& marknaden. Hyressittningen gru-
ndar sig direfter pd en forhandling som utgdr frin marknadshyres-
virderingen.

Forvisso kan det diskuteras huruvida de lokalhyror som kan an-
vindas 1 en marknadsliknande jimférelse ir overtygande for jim-
forelsen. Viktigast dr indd huruvida det gir att gora jimforelser for
liknande byggnader och om hyressittningen blir rimlig och funk-
tionell. Vi anser oss ha funnit exempel p3 att det ir fullt mojligt.

Vir utgdngspunkt har varit att se till funktionaliteten — att finna
den metod f6r hyressittning som ir hdllbar och mojliggor for fastig-
hetsigare och hyresgister att dgna sig 3t sina respektive kirnverk-
samheter. S3 linge staten stir som mottagare och avsindare av de
medel hyrorna utgor, innebir en hégre hyra ingen belastning fér sta-
tens finanser. Pdverkan f6r hyresgisterna blir ocksd neutral s3 linge
deras anslag justeras 1 6vergdngen till en ny nivd, s& att medlen for
verksamheten blir desamma vid 6vergdngen. For statens finanser dr
det viktigt att de 6kade utgifterna pa hyresgisternas anslag fors till-
baka som inkomster, se virt forslag i avsnitt 5.3.1.

I viss man paverkas hyresgisterna i de fall en storre andel dn 1 dag
av deras kostnader gir till lokaler. Procentuella variationer som pa-
verkar hyran kan pdverka planeringsférutsittningarna och ekono-
min. Samma férindring av rintesatsen pd kapital pdverkar en hog
hyra i absoluta termer mer idn vad en lig hyra gor, vilket framfor allt
1 6vergdngen mellan avtalsperioder kan ge effekter. Detta giller oav-
sett kostnadshyra, vdr modell {6r kalkylhyra eller en hyra pd mark-
nadsmissiga villkor.

Vi ser ingen anledning till att staten ska ta genvigar som att stat-
liga verksamheter ska {3 en ligre hyra av staten in enligt normen, fér
att verksamheterna ska gynnas. Staten som bide mottagare och be-
talare av hyrorna i de hir fallen bor i stillet skjuta till vad det kostar
att ha hyra enligt den norm som den sjilv bestimt ska gilla, dvs pd
kostnadssidan av redovisningen 1 stillet fér att minska hyrorna pd
intiktssidan. Det 6kar jimférbarheten av kostnadsbilden mellan verk-
samheter. Hade de statliga verksamheterna och de statliga bolagens
verksamheter hyrt huvudbyggnaderna av en annan fastighetsigare in
staten, si hade en ren marknadshyra tillimpats. Nigra av de fem
kulturinstitutionerna hyr sedan linge till marknadshyra f6r andra bygg-
nader in huvudbyggnaderna. Operan och Dramaten hyr lokaler f6r

98



SOU 2020:76 Overviaganden och forslag

forrdd och ateljéer pd marknaden. I Dramatens fall hyrs iven en
scenlokal till marknadsmissig hyra av SFV i fastigheten Sjomannen
(Lilla scenen). Med kostnadshyra fér verksamheternas huvudbygg-
nader ser det i redovisningen ut som att hilften (jimfér tabell 3.1)
av lokalkostnaderna liggs pd delar av verksamheten som férvisso ir
nodvindiga, men sekundira huvudverksamheten. Det skapar inte en
rittvisande bild av prioriteringarna.

En marknadsmissig hyressittning ir ocksd mer indamaélsenlig in
en kostnadsbaserad nir det giller hyresutvecklingen efter stora inve-
steringar. Eftersom kapitalkostnaden dr som hogst de forsta dren efter
en stor renovering och sedan minskar med de &rliga avskrivningarna
pa byggnaden, s3 passar inte en kostnadsbaserad hyresmodell en an-
slagsutveckling for hyresgisterna som baseras pd den allminna kost-
nadsutvecklingen. Omrikningen av statens anslag dr anpassad fér
den allminna marknadshyresutvecklingen 1 olika geografiska ligen
(se avsnitt 2.1.7 och 3.2.3). Eftersom en marknadsmissig hyressitt-
ning foljer marknadshyresutvecklingen blir en sddan hyressittning
den mest indamadlsenliga vid renoveringar och ombyggnationer som
kriver stora investeringar.

Det ingr inte 1 virt uppdrag att se 6ver de avkastningskrav som
staten stiller generellt och sirskilt pd SFV:s verksamhet. Vi vill ind&
peka pd forslaget om marknadsmissig hyra inte heller skapar nigra
storre problem f6r SFV. En marknadsmissig hyra kan f6r SFV minska
hyresintikterna s att de p kort till medelldng sikt inte ticker de
drliga kostnaderna. Det 1 sin tur innebir att avkastningskravet blir
svarare att uppfylla f6r den enskilda byggnaden. Nationalmuseum
skulle till exempel fi betydligt ligre hyra (och dirmed anslag) med
hyressittning pd marknadsmissiga villkor in med kostnadshyra. Men
pa lingre sikt, nir kapitalkostnaderna fér den nyrenoverade byggnaden
gdtt ned, sd ir det mojligt att SFV:s kostnader kommer att vara ligre
in hyresintikterna. Samtidigt kommer SFV:s intikter att 6ka genom
att hyresnivderna sannolikt blir hégre for de 6vriga fyra byggna-
derna. Redan 1 dag méste SFV 6ver hela sitt fastighetsbestdnd finna
en total avkastning som uppfyller statens avkastningskrav, utan att
varenda byggnad med marknadsmissig hyra bidrar till avkastningen.

Regeringen har beslutat om sirskilda berikningsférfaranden for
bland andra huvudbyggnaderna for Operan, Dramaten, National-
museum, Naturhistoriska riksmuseet och Statens historiska museum
1 ESV:s underlag for prisomrikning av lokalkostnadsandelar i an-
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slag’. Om de aktuella byggnaderna inte lingre har kostnadsbaserad
hyra finns inte lingre nigra skil f6r sirskilda berikningsférfaranden.
Anslagen kan 1 stillet justeras for prisférindringar pd hyresmarkna-
den enligt gingse modell dven 1 den del av respektive anslag som av-
ser dessa byggnader. Den nya prisomrikningen bor utgd frin det
andra dret ett nytt avtal med marknadsmissig hyra giller. Det forsta
rets kompensation sker genom att medelstilldelningen enligt vrt
forslag dndras forsta dret, se avsnitt 5.3.1. Dirfor ska prisomriknings-
talen sittas till noll f6r de aktuella byggnaderna det forsta dret ett nytt
avtal med marknadsmaissig hyra giller.

Forslag: SFV utformar ett principdokument, som utgor fastighets-
igarens utgdngspunkt i férhandlingar. Principdokumentet bér inne-
hilla enhetliga principer f6r hyressittningen, sisom

o hur trapphus ska virderas, sirskilt hur uppdelningen mellan
publika trapphus och trapphus fér 6vriga funktioner ska goras

e hur eventuella restaurangytor ska virderas

o hur férrddsytor av olika karaktir virderas, exempelvis hur man
skiljer pd temperatur- och fuktkontrollerade magasin och ko-
stymforrdd frin andra typer av forrdd

e hur skridderi-/verkstadsytor och laboratorieytor ska virderas

Syftet med principdokumentet ir att 6ka transparensen och tydlig-
gora utgdngspunkter f6r hyresforhandlingarna. Det torde férenkla
férhandlingarna och redovisningen.

Dokumentet kan ocksd forstirka enhetligheten i SFV:s redovis-
ning och terminologin kan renodlas. Det kan finnas skal att skilja pd
publika och interna trapphusytor, eftersom det ir vanligt 1 kontors-
lokaler att trapphus inte riknas med i uthyrd area. Publika trapphus
kan ha fler funktioner in enbart funktionen fér publik och personal
att ta sig mellan viningar. I Nationalmuseums huvudbyggnad anvinds
exempelvis de publika trapphusen for utstillningsverksamheten.

P4 liknande sitt kan det krivas motsvarande klargéranden for andra
kategorier av ytor. For att undvika att SFV internt anvinder olika ut-

> Regeringsbeslut 2011-12-22 (Fi2011/5349).
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gingspunkter 1 virderingen av de uthyrda ytorna bér myndigheten upp-
ritta ett principdokument som vigleder arbetet 1 hyresférhandlingar.

Fordelar med en hyressittning pd marknadsmissiga villkor:

— Det ir ett etablerat sitt att sitta hyror, dven for lokaler med sir-
skild utformning, inom SFV. Det ir en metod som har visat sig
fungera.

— Uppdelningen p4 fastighetsigarens och hyresgistens ansvar skulle
bli tydligare. Hyresgisten skulle inte se sig manad att ifrdgasitta
beslut om underhill {6r fastighetens fortlevnad f6r att hilla nere
kostnaderna.

— De ekonomiska incitamenten f6r SFV att hilla nere kostnaderna
skulle bli starkare, nir de inte per automatik betalas av hyresgisten
och nir avkastning p4 statens kapital ska levereras.

— Hyresgisterna behover inte férhandla om kostnader for drift,
underhill och administration, de skulle kunna dgna mer av sin tid
och sina resurser pd kirnverksamheten.

— Pris- och l6neomrikning kan félja den gingse normen for lokal-
kostnadsdelen f6r de anslag som styr statens tilldelning av medel
till hyresgisterna, dvs. folja de av ESV beriknade rikthyrorna i sam-
band med att nya hyresavtal tecknas. Anslagsutvecklingen kom-
mer dirmed att bittre folja hyresutvecklingen in med kostnads-
baserade hyror, sirskilt efter stora investeringar.

— Hyresgisternas kostnader och fastighetsigarens intikter blir mer
transparenta, jimforbara och rittvisande 1 statens budget.

— Hyressittningen inom SFV blir mer enhetlig.

— Vidareuthyrning till verksamhet 1 annans regi blir principiellt rim-
ligare om forstahandshyresgisten sjilv betalar hyra pd marknads-
missiga villkor dn om forstahandshyresgisten har en kostnads-
baserad hyra. Det giller exempelvis restaurangverksamhet.
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Nackdelar med en hyressittning pd marknadsmaissiga villkor:

Det kan brista i trovirdighet att kalla hyran f6r marknadsmissig
eftersom marknaden for dessa vildigt speciella byggnader dr hogst
begrinsad. Det kan ocks3 vara svért att bryta ned funktionerna i
byggnaderna i vil definierade kategorier, for att gora en jimforelse
med marknaden i 6vrigt.

Hyresgistens ekonomiska incitament f6r att minska drifts- och
underhéllskostnader minskar om bida kategorierna ingér 1 hyran.
Eftersom hyran sitts med hinsyn till hur marknadshyror pd den
nirmaste delmarknaden sitts, skick och standard, s& kan inte hyres-
gisten paverka sin hyra sirskilt mycket genom minskat slitage eller
minskade krav pd driften.

I de fall hyresgisten far en hogre hyra, blir hyresgistens ekonomi
1absoluta termer mer kinslig {f6r rinteférindringar.

5.4.2  Justerad kostnadsbaserad hyra

Som en del av utredningens uppdrag att foresla flera hdllbara modeller
presenterar vi nedan ett alternativt forslag till virt huvudforslag ovan.

Forslag: Dagens kostnadshyresmodell justeras sd att hyran inte
regleras mot de faktiska kostnaderna, med undantag f6r kapital-
kostnaden och kostnader f6r media. Respektive kulturinstitutions
huvudbyggnads hyra sitts enligt féljande.

e Hyressittningen bygger pd SFV:s beriknade kostnader for aktu-
ellt objekt.

o Faktisk kapitalkostnad ingr i hyran och kan beriknas i novem-
ber foregdende 4r nir Riksgildskontoret beslutat statens utla-
ningsrinta och statens avkastningsrinta.

e Kostnaderna f6r media justeras mot faktisk kostnad varje ar
under 4rets forsta kvartal.
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e Hyran ska f6ér dvriga kostnader inte justeras mot de faktiska
tidigare kostnaderna. Diremot bor utfallet for drifts- och under-
hillskostnader ligga till grund fér berikning av motsvarande
kostnader i framtida hyresavtal efter avtalstidens 16ptid.

Forslaget innebir att de beriknade kostnader for drift, underhill och
administration som faststills i respektive hyresavtal giller, utom hyres-
komponenten fér media och kapitalkostnad som justeras efter fak-
tisk kostnad. Till féljande hyresperiod ska de faktiska kostnaderna
for alla komponenter utgora grunden for bista mojliga uppskattning
av dessa kostnader 1 det hyresavtal som di foérhandlas. Detta sitt att
tillimpa kostnadshyresmodellen liknar 1 vissa avseenden det som
foreslogs for kulturinstitutionernas huvudbyggnader i SOU 2011:31
(mer om betinkandet i avsnitt 2.2.6) och det sitt pd vilket Fortifika-
tionsverket och Férsvarsmakten tillimpar kostnadshyra (avsnitt 4.3).
Till skillnad frdn Fortifikationsverkets hyresmodell ingdr det inte nigot
avkastningskrav 1 vart forslag om justerad kostnadsbaserad hyra.

En effekt av att det dr beriknad kostnad som giller dr att SFV pd
hyresgistens begiran skulle kunna anvinda sig av bindande avtal gent-
emot hyresgisten for hyresgistanpassningar. P4 detta sitt kan férut-
sigbarheten for hyran 6ka.

Hyresgistens ersittning for fastighetsigarens kapitalkostnad for
fastigheten ska diremot justeras efter den faktiska kostnaden fér varje
&r. I kapitalkostnaden ingdr liksom 1 dag kostnaderna fér avskrivning pd
investeringar i byggnaden och rinta pd 1an for fastigheten. Rintesat-
sen ska precis som i dagens kostnadshyresmodell motsvara foregdende
drs genomsnittliga rinta for SFV:s upplaning i Riksgildskontoret. Rinte-
kostnaden beriknas pd foregiende rs genomsnittliga bokférda virde.
Nir foregiende drs genomsnittliga rintenivd ir kind justeras kom-
mande rs hyra i motsvarande grad. Nivderna pa respektive huvudbygg-
nads kapitalkostnad i dagens kostnadshyresavtal framgar av tabell 3.2.

En justerad kostnadsbaserad hyra dir hyran justeras varje &r efter
faktisk rintekostnad innebir férvisso att en variation introduceras
mellan &ren i hyran. A andra sidan sker férindringen med viss for-
dréjning® och rintekostnaden ir transparent. Arliga variationer i kost-

¢ Enligt 3 § Riksgildskontorets instruktion (2007:1447) ska myndigheten senast den 1 novem-
ber varje &r besluta statens utliningsrinta och statens avkastningsrinta som den genom-
snittliga marknadsrintan under de tre nirmast féregdende &ren, varvid marknadsrintan ir
rintan pd nominella statsobligationer med en &terstdende loptid pd 4-6 &r med tilligg av
0,25 procentenheter for férvaltningskostnader m.m.
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nader f6r drift, underhdll och administration, ir mer krivande for hyres-
gisten att f6lja eftersom det beror pa fastighetsigarens prioriteringar.

Att media debiteras efter faktiskt utfall 6kar incitamenten f6r hyres-
gisten att minska férbrukningen. Exempel pd media ir el, virme och
kyla. Statens avkastningsrinta och utliningsrinta, som Riksgildskon-
toret beslutar, ir inget SFV kan pdverka. Eftersom SFV dirmed inte
har ekonomiska incitament att hilla rintan nere, finns heller ingen an-
ledning att l3ta hyresgistens ersittning for kapitalkostnaderna skilja
sig frin de faktiska kapitalkostnaderna.

Principdokument for justerad kostnadshyressittning

Forslag: SFV utformar principdokument, som utgér fastighets-
igarens utgingspunkt i férhandlingar. Principdokumentet bér inne-
hilla generella principer for hyressittningen, sisom att:

e Hyran forhandlas fram med utgdngspunkt i beriknade kostna-
der for de aktuella objekten.

e Hyresgisternas ersittning for alla kostnader utom for kapital
och media riknas drligen upp med konsumentprisindex (KPI)
under avtalets l6ptid.

o Risktilligg eller tilligg f6r avkastning pd hyran ska inte géras.

Syftet med principdokumentet ir att 6ka transparensen och tydlig-
gora utgdngspunkter for hyresforhandlingarna. Det torde férenkla
férhandlingarna och redovisningen.

I principdokumentet faststills utgdngspunkten {6r berikning av
kommande avtals kostnader for drift, underhill och SFV:s admini-
stration. Exempelvis bér man ta stillning till om senaste drets kost-
nader eller ett medelvirde av ett antal &r tillbaka bér utgéra grunden
for berikningen. Eftersom kunskapen om enskilda &rs kostnader in-
for hyrestorhandlingarna behéver vara firsk, tar vi hir inte stillning
till vad som ir limpligast. For en enskild fastighet kan det dessutom
krivas sirskilda justeringar. Exempelvis har underhillsnivin pd Operan
hillits pd en ligre nivd dn vanligt under flera dr pa grund av projekte-
ring av en storre renovering,.
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Upprikningen av SFV:s verksamhetskostnader (kostnader for drift,
underhdll och administration) med KPI innebir {6r en fastighet med
ligt bokfort virde att hyran 6kar varje dr. Ar kapitalkostnaden till-
rickligt 18g s3 kompenserar dess rliga minskning (genom avskriv-
ningar) inte de 6kade verksamhetskostnaderna.

Dokumentet kan ocks8 forstirka enhetligheten i SFV:s redovis-
ning. Terminologin i redovisningen av kostnadskalkyl kan renodlas,
sd att exempelvis administrativa kostnader redovisas pd ett likartat
sitt for hyresgister med kostnadshyra.

Principdokumentet kan mycket vil férhandlas om med en viss
periodicitet som parterna finner limplig.

Risktilligg for det fall att en hyresgist inte skulle klara hyresnivin
pé lang sikt bor inte tillimpas. Dessa hyresgisters verksamhet ir starkt
férknippat med respektive huvudbyggnad och kan inte férvintas limna
dem annat in tillfilligt vid renoveringar.

Fordelar med en justerad kostnadsbaserad hyra:

— For hyresgisterna blir det tydligt vad hyran gér ill.

— Forslaget skapar ett visst ekonomiskt incitament f6r SFV att hilla
ned kostnaderna 1 férhillande till dagens kostnadshyra.

— Hpyran 6kar med den allminna kostnadsutvecklingen om inte
kapitalkostnaden ir for hog.

Nackdelar med en justerad kostnadsbaserad hyra:

— Ett inneboende problem med kostnadsbaserad hyra ir att kostna-
derna kan variera uppdt och nedit mellan &ren. Det gir forvisso att
fordela 6ver-/underdebiteringar i forhdllande till faktiska kostna-
der &ver flera &r. Men om skillnaden mellan beriknad kostnad och
faktisk kostnad ir stor riskerar stora belopp att ackumuleras som
behover regleras, vilket kan vara svért f6r hyresgisterna att hantera.

— Kulturinstitutionerna fir fortsatta ekonomiska incitament att dgna
for mycket tid 8t vissa delar av fastighetsférvaltning. Organisa-
tionerna frestas att jaga minskade kostnader {6r forvaltning av de
byggnader de hyr for att kunna utveckla sin egen verksamhet. Ibland
kan det rora kostnader som finns f6r fastighetens fortbestind eller
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for bevarandet av de antikvariska virdena. Den inneboende mal-
konflikten mellan hyresvirdens uppdrag och hyresgistens upp-
drag dterstdr pd samma sitt som med dagens kostnadshyra.

— Det blir svért f6r SFV att uppfylla sitt resultatmdl (jfr avsnitt 2.1.4)
om kostnader uppstir f6r de hir byggnaderna som hyresgisterna
inte anser bor vara en del av hyran, jfr. eftersatt underh3ll.

— Hyresmodellen blir ett sirfall som behandlas annorlunda, till exem-
pel i PLO av hyresgisternas anslag.

— SFV:s genomsnittliga rinta 1 Riksgildskontoret kan variera fran
ar till &r och ir svdr att prognosticera i samband med férhandlingar
om hyresavtal. Antingen byggs ett ”saldo” upp under avtalets 16p-
tid eller s§ kommer hyran att variera frin 4r till ir beroende pd
rinteliget. Det rimmar illa med det sitt som forvaltningsanslaget
ir tinkt att anvindas, jfr kapitel 2.

5.4.3  Kalkylhyra

Som en del av utredningens uppdrag att fresla flera alternativa hyres-
modeller presenterar vi nedan ytterligare ett alternativt férslag.

Forslag: Hyressittningen bygger p& SFV:s beriknade kostnader
for de aktuella objekten. Hyran ska bidra till statens avkastnings-
krav pd SFV.

e Hyran ska baseras pd de beriknade kostnader som SFV har f6r
aktuellt objekt, vilket inkluderar kostnader for drift, under-
hill, administration och kapital.

o Kapitalkostnaden ska beriknas med en kalkylrinta som &r-
ligen faststills av SFV. Kalkylrintan ska ta hinsyn till det av-
kastningskrav som stills pd SFV. Kalkylrintan bor dven ta hin-
syn till risken att statens uppldningsrinta och avkastningskrav
dndras under hyresperioden.

e Kostnaderna fér medier regleras mot faktisk kostnad varje 4r.
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e Hyran skainte regleras mot utfallet av de faktiska kostnaderna
1 6vrigt. Diremot bor utfallet for drifts- och underhllskost-
nader ligga till grund for berikning av motsvarande kostnader
1 nya hyresavtal efter avtalstidens 16ptid.

Hir f6reslagen metod att berikna en hyra anvinds av SFV som under-
lag for investeringar och st6d i hyresforhandlingssituationer s3 att
nuvirdet av under avtalstiden ackumulerat resultat sitts till noll. Det
innebir att inget 6verskott frén hyran i férhillande till beriknade
kostnader ska uppstd pd totalen under avtalets [6ptid utéver den av-
kastning som kommer frdn kalkylrintan. Diremot kan éverskott upp-
std under enskilda ir, som balanseras av underskott andra ir. En lik-
nande metod har anvints tidigare av Byggnadsstyrelsen men ocksd av
SFV fér nybyggda lokaler och kallas d& balanshyra. Vart forslag till
kalkylhyra liknar i vissa avseenden det sitt pd vilket Fortifikations-
verket och Férsvarsmakten tillimpar kostnadshyra (avsnitt 4.3). Till
skillnad frin Fortifikationsverkets hyresmodell ingdr i virt forslag
till kalkylhyra en riskkomponent i den kalkylrinta som tillimpas for
kapitalkostnaden.

Det som frimst skiljer vart forslag till kalkylhyra frin vért forslag
till justerad kostnadsbaserad hyra dr vad som ingdr i den kalkylrinta
som hyresgisten genom hyran ska ersitta fastighetsigaren med for
kapitalkostnaden. Virt forslag innebir att den metod SFV i dag till-
limpar som underlag f6r investeringar anvinds. Kalkylrintan an-
vinds av SFV {or att garantera tickning av statens avkastningskrav
och myndighetens uppliningskostnad till Riksgildskontoret. Den

utgor dirmed summan av tre parametrar:
— genomsnittlig rintesats foregdende ar
— det avkastningskrav som regeringen stiller pd SFV

— en av SFV beriknad riskpremie, som prissitter osikerheten om
utvecklingen f6r marknadsrintor och statens avkastningskrav pd
l&ng sikt.

Som exempel kan nimnas att den kalkylrinta SFV beslutat om for

2020 dr summan av 0,8 procent (genomsnittlig rinta féregdende &r),
0,8 procent (statens avkastningskrav) och 2,3 procent (riskpremie).
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Aven om den p3 detta sitt beriknade hyran inte kan kallas mark-
nadshyra — den jimférs ju inte med den aktuella marknaden — s lever
den 1 viss mdn upp till statens krav pd marknadsmissighet. Det ir
rimligt att anta att samma typ av kalkyl gors av hyresvirdar pd en
fastighetsmarknad fér att bedéma vilken ligsta hyra som ir hdllbar
for fastighetsigaren.

Fordelar med foreslagen kalkylhyra:

— Kalkylrintan gor att statens avkastningskrav pd sitt kapital blir
tillgodosett dven f6r dessa byggnader.

— Riskkomponenten 1 kalkylrintan gor att rintekostnaderna och
avkastningskravet kan dndras utan att det behover £3 orimliga kon-
sekvenser for vare sig hyresvird eller hyresgist.

— Det ir for SFV en etablerad metod” att ta fram en minsta hyra
som kan bidra till avkastningskravet.

— Avkastningskravet blir ett incitament f6r SFV att hilla nere kost-
nader f6r administration, drift och underhill.

— Hyresgisterna fir en jimnare hyresutveckling in med kostnads-
baserad hyra.

Nackdelar med foreslagen kalkylhyra:

— Det ir oklart om en kalkylhyra kan kvalificera till att behandlas
som marknadsmaissiga hyror i1 lokalkostnadsdelen av pris- och
l16neomrikningen (PLO) av hyresgisternas anslag. Skulle hyrorna
med denna modell kunna anses {6lja markandshyresutvecklingen
kan PLO beriknas pd gingse sitt (jimfor avsnitt 2.1.7).

— En ny typ av redovisning kan komma att krivas inom SFV.

— Hyresgisterna fir hogre hyror in med kostnadshyra utan att kost-
naderna har indrats eller att en anpassning till marknadshyror har
gjorts.

7 En investeringskalkyl av den hir typen anvindes till exempel infér de investeringar som
krivdes i samband med renoveringen av biblioteket Carolina Rediviva i Uppsala.
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5.5 Stérre renoveringar och ombyggnationer

Bedomning: Projektets verkliga kostnader vid stérre renoveringar
eller ombyggnationer paverkas inte av vald modell for hyressittning.

Regeringen har oavsett hyresmodell att besluta om projektets
genomférande och finansiering. I det ingdr att besluta om huru-
vida hyresgistens anslag ska dndras och 1 s3 fall hur.

For forhdllandet mellan hyresgistens anslagsutveckling och
hyresutveckling dr en marknadsmissig hyra mest indamalsenlig,
sirskilt i samband med stora investeringar.

Nir en byggnads skick blivit s eftersatt att en storre renovering
blivit nédvindig gor fastighetsforvaltaren en beddmning av behoven
av dtgirder och en berikning av investeringens omfattning.

Enligt férordningen (1993:527) om férvaltning av statliga fastig-
heter, fir en myndighet inom ramen f6r de ekonomiska resurser som
myndigheten férfogar 6ver besluta om investeringar som inte éver-
stiger 10 miljoner kronor per projekt. Genom ett undantag frn det
ekonomiadministrativa regelverket far Statens fastighetsverk (SFV)
inom de ekonomiska resurser som myndigheten férfogar 6ver besluta
om investeringar som inte éverstiger 40 miljoner kronor per projekt.
Nir den beriknade kostnaden® &verstiger 40 miljoner kronor ska
SFV limna frigan till regeringen fér beslut.

I detta avsnitt avses med en storre renovering en sddan som kri-
ver regeringens godkinnande p.g.a. av dess hoga investeringskost-
nad. Denna regel giller oavsett modell f6r hyressittning. Nir SFV
genom en hemstillan till regeringen ber om tillstdnd att genomfora
investeringen krivs att underlaget redovisas. Aven nir det saknas for-
mella krav pd att redovisa konsekvenserna av investeringen f6r den
framtida hyran, s3 dr det en uppgift som regeringen kan kriva fér att
fatta beslut om behov finns. Nir en fastighetsférvaltande myndighet
hemstiller om stora investeringar brukar ocksé en berikning av den
framtida hyran ing3.

Nigra av de storre av SFV:s planerade projekt som regeringen
redovisar i budgetpropositionen fér 2021 omfattar bland annat reno-
veringen och ombyggnaden av vissa regeringsbyggnader i1 Stockholm,
renovering av ett antal ambassadkanslier, dterstilla Kasern IT pd

¥ Nir den beriknade investeringen for ett enskilt objekt &verstiger 20 miljoner kronor, s ska
SEV redovisa projektet {6r regeringen som en del av en underhdllningsplanen.
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Skeppsholmen i Stockholm efter en brand, en ombyggnad av Botan-
huset vid Naturhistoriska riksmuseet 1 Stockholm, kvarteret Krubban
och Vistra stallet i Stockholm, ombyggnation av Kungshuset i Lund.
SFV har ocksi projekterat fér en renovering och ombyggnad av
Kungliga Operan. Detta drende bereds fortsatt 1 Regeringskansliet’.

Som ett aktuellt exempel pd ett avslutat projekt kan anges ombygg-
naden av Carolina Rediviva i Uppsala med Uppsala Universitet som
hyresgist. Infér att SFV hemstillde till regeringen om projektet upp-
rittade SFV en kalkyl enligt modellen f6r kalkylhyra for att berikna
en ligsta mojliga hyra som uppfyller kraven pd kostnadstickning,
avkastning och bedémd risk for kostnadsforindringar. I f6rhand-
lingar med hyresgisten kunde en analys av hyresnivdn for liknande
byggnader i den aktuella delmarknaden géras och en marknadsmissig
hyra sittas, som uppfyllde de nyss nimnda kraven. Direfter vinde
sig SFV till regeringen med en hemstillan om att {8 genomféra pro-
jektet.

P4 liknande sitt gick SFV tillviga genom sin hemstillan 2013 till
regeringen om att genomféra Nationalmuseums renovering och om-
byggnation, dir beriknade kostnader f6r projektet redovisas och av-
talsférhdllandena med hyresgisten redovisas med en beriknad hyra
(se avsnitt 3.2.5).

Modellen for att sitta hyra spelar inte sd stor roll f6r om projektet
ska vara mojligt att genomféra, det dr frimst de verkliga kostnaderna
for projektet som blir avgérande. De faktorer som frimst avgér reno-
veringsprojektets dndamadlsenlighet ir om den slutliga hyran ryms
inom hyresgistens ekonomiska ramar, kvaliteten pd kostnadsberik-
ningarna, hur vil specificerat projektet dr och vilka kostnader som
ska ingd 1 projektet. Vi kan inte se att det dr nigot annat dn fastig-
hetsidgarens (och hyresgistens) formédga att férbereda och genom-
fora projektet som spelar roll for projektens indaméilsenlighet och
kostnadseffektivitet.

Diremot har hyresmodellen betydelse f6r forhillandet mellan
hyresutvecklingen och anslagsutvecklingen for hyresgisterna. Som
nimndes i avsnitt 5.4 ir hyran med en kostnadshyresmodell som hogst
den forsta perioden efter renoveringen, nir kapitalkostnaden efter
investeringarna dr som hogst. Direfter sjunker kapitalkostnaden fér

? Regeringsbeslut fattades 2020-11-19 om ett uppdrag till SFV att inkomma med ytterligare
underlag avseende en investering i Operans huvudbyggnad, fér ett mindre kostsamt projekt
in projektet Ny Opera i Operan, som SFV redovisade i en skrivelse i april 2019.
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byggnaden med tiden i takt med avskrivningarna. Hyresutvecklingen
riskerar dirmed att gd 1 motsatt riktning i férhillande till hyresgis-
tens anslagsutveckling med pris- och l6neomrikning. I samband med
stora investeringar dr dirfor en kostnadsbaserad hyra inte indamdls-
enlig.

Som vi pdpekade i avsnitt 5.4.1 foljer bdde PLO av statens anslag
och en marknadsmissig hyressittning den allminna marknadshyres-
utvecklingen. Dirfor blir en sddan hyressittning den mest indamals-
enliga vid renoveringar och ombyggnationer som kriver stora in-
vesteringar.

5.6 Motsvarande fastigheter som rymmer
kulturverksamheter och férvaltas av Statens
fastighetsverk

Bedomning: Med den hyresmodell pd marknadsmissiga villkor som
vi foresldr f6r Operan, Dramaten, Nationalmuseum, Historiska
museet och Naturhistoriska museet, 6vergir de fem hyresgisterna
till Statens fastighetsverksgingse hyresmodell. Andra motsvarande
fastigheter som rymmer kulturverksamheter och som férvaltas av
Statens fastighetsverk bor ocksd behdlla Statens fastighetsverks
gingse hyresmodell.

Enligt vart uppdrag skulle utredningen virdera och bedéma méjlig-
heterna till att de féreslagna alternativa modellerna kan och bor till-
limpas p& andra motsvarande fastigheter som rymmer kulturverk-
samheter och forvaltas av Statens fastighetsverk (SFV).

Foljande exempel pd fastigheter forvaltas av SFV och rymmer
kulturverksamheter och kan sigas samtidigt motsvara kriterierna som
stilldes upp 1 underlaget for regeringens beslut om kostnadshyra
2001: Vasamuseet, Moderna museet och Armémuseum. Byggnaderna
kan motsvara de fem kulturinstitutionerna 1 den meningen att de ir
kinda byggnader i huvudstaden och att de 1 hog grad har utformats
for sitt iandamal.
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SFV f6rvaltar dessa byggnader. Hyresgisterna har {6r dessa bygg-
nader forhandlat hyresavtal enligt gingse modell inom SFV och till-
limpar i den meningen en hyra pd marknadsmissiga villkor. Med den
hyresmodell som vi férordar, ser vi inte ndgot skil att indra hyres-
sittningen for évriga kulturfastigheter som SFV férvaltar.
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&) Berakningar och konsekvenser

For att kunna gora jimférelser och bittre f6rstd mojliga konsekven-
ser av forslagen har vi gjort kvantitativa berdkningar. Vikan inte utan
den detaljinformation som kommer fram 1 riktiga hyrestérhandlingar
gora nigra forutsigelser av hyresnivierna, men bér genom de upp-
skattningar berikningarna utgér bittre kunna bedéma storleksord-
ningar och tendenser.

6.1 Skillnaden mellan marknadshyra
och marknadsmassig hyra

Det ir viktigt att skilja pd en marknadsmaissig hyra enligt den metod
som vi foreslar och en verklig marknadshyra. Med marknadshyra menar
vi hir utfallet 1 8rshyra per kvadratmeter av férhandlingarna pd en fri
lokalhyresmarknad, dir hyresgist och hyresvird har alternativa lokaler
respektive hyresgister. Marknadshyran fingas 1 princip av den statistik
som levereras som marknadsinformation genom tjinsten Datscha, med
de osikerheter som finns.

Med en marknadsmdissig hyra menar vi den metod som vi foreslar
1avsnitt 5.4.1 och som Statens fastighetsverk (SFV) anvinder som ut-
gdngspunkt i lokalhyresférhandlingar f6r att de statliga fastigheterna
ska anpassa sig till och f6lja utvecklingen av marknadshyrorna. SFV tar
1 sin metod hinsyn tll:

— lokalslag
— marknadshyresstatistik f6r lokalens geografiska lige

— att de ekonomiska riskerna med statliga lokalhyresgister bedoms
vara ligre in med privata
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— hur linge hyresgisten kan férvintas vara kvar

— lokalernas skick och standard.

Vi kan 1 vir analys bara ta hinsyn till de tvd férsta parametrarna pd
ett oversiktligt sitt. VAr analys kan inte i detalj simulera utfallet av
riktiga férhandlingar mellan SFV och de aktuella hyresgisterna, be-
rikningarna ska ses som en enkel uppskattning av storleksordningen 1
férindringen och kan anvindas fér en jimférande analys.

6.2 Uppskattade hyresnivaer for
marknadsmassiga hyror

Virt huvudforslag till hyresmodell dr en marknadsmissig hyra enligt
beskrivningen i avsnitt 5.4.1.

6.2.1  Marknadshyra — antaganden och ingangsvarden

For att kunna uppskatta storleksordningen av marknadsmissiga hyror
for de fem kulturinstitutionernas huvudbyggnader méste vi forst analy-
sera de data vi har {6r relevanta marknadshyror.

Marknadshyresvirderingarna ir gjorda av var utredning med hyilp
av data frdn Datscha som Statens fastighetsverk (SFV) inhimtat. Vir
metod liknar den SFV tillimpar i sin interna marknadshyresvirder-
ing s ldngt det ir mojligt med de data som finns tillgingliga i de hir
fallen. Virden som anvinds ir frin den 31 mars 2020. Marknadsdata ir
fordelade pd delmarknader, dvs. geografiska delomriden av Stockholm
1 det hir fallet.

Vi har forst gjort en forenklad analys, dir vi anvinder oss av
marknadsinformation om lokalslaget Teater och bio och som levere-
ras av Forum via Datscha. Lokalslaget Teater och Bio sitts en faktor
i relation till kontorshyra. Enligt levererad marknadsinformation ir
den faktorn 85 procent av kontorshyrorna 1 respektive delmarknad.
Teater och Bio ir det lokalslag av de tillgingliga som vi bedémer
ligger nirmast de anvindningsomriden som de fem aktuella huvud-
byggnaderna har. Fér att kunna anvinda data frin flera killor i Datscha
anvinder vi marknadsinformationen fér kontorslokaler frin fyra leve-
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rantdrer' till Datscha och tillimpar 85 procent av den nivin p3 hela
den uthyrda lokalarea for respektive huvudbyggnad. I den férenklade
analysen har vi inte tagit hinsyn till andra lokalslag 1 byggnaderna,
sdsom kontor, restaurang, forrdd, verkstider eller liknande ytor.

Sedan har vi gjort en forfinad analys av marknadshyrorna, dir vi
ocksd anvint oss av tillgingliga marknadsdata i respektive delmark-
nad for lokalslagen kontor, restaurang och lager/industri, férutom
lokalslaget Teater och bio. Frin SFV har vi {3 en férdelning av verk-
liga lokalslag efter anvindningsomrade i respektive huvudbyggnad.
De verkliga lokalslagen har vi bedémt nirmast héra till hyresnivierna
1 lokalslagen 1 marknadsdata enligt f6ljande:

— Teater och bio: publika utrymmen, utstillningsytor och teaterytor
inklusive ytor med koppling till teaterfunktionen som till exem-
pel scentekniska utrymmen, repetitionssalar, sidoutrymmen scen

— Kontor: kontor, laboratorier och bibliotek
— Restaurang: restaurang inkl. kék och sittplatser
— Lager/Industri: f6rrdd, killare, kostymforrad, magasin, skridderi,

verkstad.

Areans fordelning enligt virt antagande ovan redovisas 1 tabell 6.1.
For att bittre dn s3 precisera anvindningsomriden i byggnaderna krivs
forhandlingar.

Tabell 6.1 Uppskattad fordelning av area per lokalslag

for huvudbyggnaderna

Baserat pa uthyrd totalarea enligt gallande hyreskontrakt
Lokalslag Operan Dramaten National- Historiska Natur-

museum  museet  historiska

kontor, laboratorier, 15 % 10 % 4% 12 % 36 %
bibliotek (ej publika)
publika ytor, scen och 58 % 69 % 80 % 56 % 49 %
utstélining
restaurang 3% 5% 8 % 2% 3%
lager/forrdd/kallare/kostym 17 % 15% 6 % 25 % 8 %
-férrdd/magasin
skradderi/verkstad 1% 2% 1% 5% 4%

Kalla: SFV och egna justeringar.

! Forum, Newsec, Croisette och Cushman.
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6.2.2 Marknadshyra — analysresultat

Tabell 6.2 visar resultatet av att anvinda marknadshyror for dels den
forenklade metoden med enbart lokalslaget Teater och bio, dels den
forfinade metoden med lokalslagen Teater och bio, Kontor, Restau-
rang och Lager/Industri. Delmarknaderna for respektive lokalslag
bedémdes frin respektive byggnads geografiska lige.

Tabell 6.2 Uppskattade marknadshyror varen 2020
for kulturinstitutionernas huvudbyggnader

Lokalslagsviktad hyra enlig fordelning i tabell 6.1

Operan Dramaten National-  Historiska Naturhistoriska

museum museet riksmuseet
uthyrd area, m2 22 647 12 642 12 630 11190 33 307
marknadshyra 5900 4500 3700 3900 2100
"Teater och
Bio”, kr/m2
lokalslagsviktad 4500 4100 3500 3100 2100
marknadshyra,
kr/m2

Kalla: Behandlad marknadsdata fran Datscha mars 2020, hyror pa nivan medel. Egna bedémningar
av lokalslag med byggnadernas areafordelning av lokalslagen enligt uppgifter fran SFV.

Anmérkning: Hyresuppskattningarna &r avrundade.

Uppskattningarna av hyresnivierna bygger pd antaganden om god
standard och gott skick utan avvikelser &t endera hillet. Marknads-
hyran och den marknadsmissiga hyran beror 1 hog grad pa liget for
byggnaden och till vilken delmarknad byggnaden i s8 fall hor.

Berikningarna grundas pd den nivd som marknadsanalysen anger
f6r medelniva av hyror. Det ir den som SFV brukar anvinda sig av
och som ir limpligast for att staten som marknadsaktor inte ska verka
marknadsdrivande 4t varken ligre eller hogre hyror. SFV ir fjirde
storsta fastighetsigaren 1 delmarknaden Stockholms Central Business
District (CBD) i termer av uthyrd yta och kan potentiellt som stor
aktor paverka delmarknadens marknadshyror. Dirfor anser SFV att
de inte ska driva upp marknadshyrorna i omridet.

Om avkastningskravet regeringen stiller pA SFV 2020° tillimpas
pa det totala bokférda virdet f6r de fem fastigheterna som kulturin-

2 Ett resultat efter finansiella poster motsvarande en avkastning om 2,7 procent pd 30 procent
av myndighetens genomsnittliga 13n fér investeringar i fastigheter och anliggningar i Riksgilds-
kontoret.
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stitutionernas huvudbyggnader omfattas av, s blir det totala avkast-
ningskravet cirka 12 miljoner kronor. Det bygger pd att samman-
lagda 18n p& 1 527 miljoner kronor’ f6r de berérda fastigheterna. En-
ligt vra uppskattningar ricker inte det fér att kompensera for de kade
utgifter pd statens budget som anslagsékningarna fér kulturinstitu-
tionerna skulle innebira med virt huvudforslag.

6.2.3  Marknadsmassig hyra blir lagre dn marknadshyran

Nir SFV och respektive kulturinstitution férhandlar om hyresavtal
bor férdelningen av lokalslag bli mer korrekt dn férdelningen vi har
kunnat goéra i vira antaganden. Vidare kan parterna ta hinsyn till den
ligre risk som en statlig hyresgist innebir jimfort med en privat, hur
linge hyresgisten férvintas vara kvar och lokalernas skick och stan-
dard och andra parametrar som kan p&verka hyran. Nir det giller de
tvd forsta parametrarna gor vi bedomningen att hyrorna bli ligre in
uppskattad marknadshyra med tanke att staten stdr bakom hyres-
gisten och att hyresgisterna ska vara kvar under 6verskidlig framtid.

I verkligheten skulle en férhandling som justerar f6r byggnadens
skick, exakta lige, vilken hyresgist det dr och hur linge hyresgisten
beriknas vara kvar troligen inte resultera i hir redovisade virden. Vi
kan inte hir simulera férhandlingens avvigningar utan presenterar
referensvirden med angivna antaganden.

Det ir sannolikt att Operans och Dramatens skick och delvis efter-
satta underhdll skulle pdverka hyran nedit, medan Nationalmuseums
hyra efter den genomférda omfattande renoveringen och ombygg-
nationen 2018 skulle bli hégre dn den presenterade. Vidare innebir
staten eller statligt heligda bolag som hyresgister att fastighetsiga-
rens risker for uteblivna betalningar kan betraktas som ligre dn for
hyresgister frin privat sektor. Det skulle kunna pdverka hyran s3 att
den blir ligre f6r de aktuella kulturinstitutionerna in de hir redo-
visade och samtidigt r en hyra pi marknadsmaissiga villkor, sirskilt
med tanke pd att regeringen inte aviserat nigra planer pd att flytta verk-
samheten.

Som exempel pd att hyressittning enligt virt huvudférslag kan ge
lagre hyror in omgivande marknadshyror kan vi nimna att Dramaten

* De fem fastigheternas sammanlagda bokférda virde 2020, ingdende balans, inkl. mark.
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viren 2020 tecknade ett hyresavtal med SFV* om lokaler i fastigheten
Sjomannen dir bland annat Dramatens Lilla scen drivs. Lokalerna
ligger pd Nybrogatan 6 intill Dramatens huvudbyggnad och bedéms
héra till samma delmarknad. De innehéller ocksd en blandning av
lokalslag, bland annat en dryg tredjedel kontorslokaler. Avtalet ir
tredrigt och resulterade med den metod f6r marknadsmaissig hyra vi
foresldr och som SFV tillimpar i en hyra om 2158 kronor/m’. Vi
kinner inte till vilka avvigningar som har gjorts, det kan finnas skill-
nader mellan lokalerna fér Dramatens Lilla scen och huvudbyggna-
den som motiverar skillnader 1 hyra, men det ger en fingervisning om
att hyror efter férhandling mellan SFV och kulturinstitutionerna bor
hamna ligre in vad vir analys av marknadshyror gor gillande.

Vid kulturutskottets uppfoljning av hyressittningen inom kultur-
omridet 2009° hade 8 av 11 undersokta kulturinstitutioners mark-
nadsmaissiga lokalhyror med SFV som hyresvird ligre hyror in det
ligsta hyran inom ett aktuellt marknadshyresintervall, medan en kul-
turinstitution hade inom intervallet och tvd hade hogre hyror in
samma marknadsintervall. Hir kan vi inte heller bedéma orsakerna
till skillnaderna, avtal tecknas vid olika tillfillen och med olika 16ptid.
Men klart ir att vid stora investeringar kan dven marknadsmissiga
hyror héjas s att enskilda byggnader {8 hogre hyror in omgivande del-
marknad.

6.3 Uppskattade hyresnivaer for en justerad
kostnadsbaserad hyra

Liksom f6r vdra uppskattningar av marknadshyror ovan giller en viss
osikerhet i berikningar av hyra enligt den kostnadsbaserade hyres-
modell som ir virt ena alternativa forslag 1 avsnitt 5.4.2 och som inne-
bir en viss justering av dagens kostnadshyra. Nedanstiende berikningar
bor ind4 utgora en rimligt grund f6r att uppskatta och jimfora hyres-
nivierna.

# Avtalsnummer 1003537, hyresavtal om lokaler pA Nybrogatan 6, tecknat 2020-04-24.
> Rapporter frin riksdagen 2008/09:RFR13, tabell 11.
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6.3.1  Justerad kostnadsbaserad hyra — antaganden
och ingangsvarden

Vi har gjort férenklade antaganden i férhéllande till en férhandlings-
situation d3 sikrare data kommer att vara kinda om senaste kostnads-
utfall, rintesatser och inflationsprognoser.

Ingdngsvirden i berikningarna utgdr frin 2019 &rs utfall for Statens
fastighetsverks (SFV:s) kostnader for drift, underhill och administra-
tion, se tabell 6.3. De skiljer sig dirfor frin tidigare beriknade kostnader
som legat till grund {6r nuvarande kostnadshyresavtal (tabell 3.2). En-
ligt virt férslag (avsnitt 5.4.2) ska dessa kostnader ocks3 indexeras med
konsumentprisindex (KPI).

Tabell 6.3 SFV:s kostnader 2019 for drift, underhall och administration,
anvant genomsnittligt bokfort varde och avskrivningstakt

Avser huvudbyggnaden for respektive kulturinstitution

Operan Dramaten  National-  Historiska Natur-

museum historiska
area, m? 22 647 12 642 12 630 11 190 33307
drift 2019, kr/m2 364 331 392 332 278
underhall 2019, 103 349 195 153 80
kr/m?
administration 240 220 266 236 200
2019, kr/m2
genomsnittligt 68 20 1198 85 124
bokfort varde 2020,
mnkr
arliga avskrivningar 5,4 1,4 445 41 6,9

2020-2025, mnkr

Kalla: Arean hamtas fran géllande hyresavtal 2020. Kostnadernas utfall fran SFV:s resultatrakning for
2019. Avskrivningstakten 4r genomsnittet for 2020—2025 fran SFV simulering utan nya investeringar
efter maj 2020.

Uthyrd area ir enligt gillande avtal 2020. I kostnad fér drift ingdr
kostnader for elférbrukning och personalkostnader fér drift. I be-
rikningar av genomsnittligt bokfért virde har vi inte tagit hinsyn till
det som tillgingsredovisats jan-maj 2020.

SFV:s administrativa kostnader redovisas internt i tre delar: For-
valtningsadministration, Férdelad f6érvaltningsadministration och For-
delad central administration. Alla administrativa kostnader férdelas
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per byggnad med byggnadens driftskostnader som nyckel. Dirmed
anvinds inte byggnadens yta for att férdela administrativa kostnader.

Férvaltningsadministration omfattar kostnader for fastighets-
omrddena och alla kostnader som ror personalen, lokaler och mark-
nadsféring, utom lénekostnader for drifttekniker och driftchefer.
Fordelad férvaltningsadministration omfattar kostnader fér projekt-
och specialistavdelning, férvaltningsstab och ledningen for fastighets-
avdelningarna (dir fastighetsdirektdrerna och deras medarbetare ingdr).
Central administration omfattar kostnader f6r ledningsstdd, finans-
stab, HR-stab, kommunikation och staben fér it och digitalutveckling.

Vira skil for att enbart anvinda oss av 2019 rs data som bas ir
flera. Dels ir det de senaste sikra uppgifter vi har tillging till, dels har
Nationalmuseum nyligen genomgatt en stor renovering och ombygg-
nad. Vidare har SFV gjort en ny grinsdragning mellan drift och under-
hall infor 2019 (som medfort att fler dtgirder klassas som underhll)
och slutligen har SFV:s administrativa kostnaderna 6kat pd ett sitt som
inte kan forvintas vara en tillfillig nivd just 2019. Forvisso kan ett en-
skilt &rs kostnader skilja sig frin de normala f6r en enskild byggnad,
men eftersom data hir ir entydiga kan den som behdover justera be-
rikningarna med ny information vid ett senare tillfille littare gora det.

Kostnaderna f6r Operans underhdll 2019 kan inte anses vara pd
en hillbar nivd, infér projekterad renovering har underhillsnivin
minskat. Likasd uppvisar kostnaden f6r underhill av Naturhistoriska
riksmuseet ett 18gt virde. Medelvirdet f6r 2015-2019 ir 239 kro-
nor/m’. Dessa exempel visar varfér det i forhandlingssituationen ir
viktigt att anvinda aktuella och nirmare analyserade virden for att
gora en korrekt prognos av kostnaderna.

For att berikna kapitalkostnad anvinder vi SFV:s bokférda virden
och simulerade avskrivningar som framgar av tabell 6.4.

Virt férslag om justerad kostnadsbaserad hyra justerar for faktisk
kapitalkostnad, dvs. 3rlig genomsnittlig rintenivé for hela linestocken
beriknad pd det faktiska ldnet 1 Riksgilden. Vi gor antagandet att rintan
ir densamma hela perioden 2020-2025. For jimférbarhetens skull an-
vinds i denna berikning samma rinta som {6r kalkylhyran, dvs. SFV:s
genomsnittliga [dnerinta som f6ér 2019 uppgick till 0,8 procent.
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Tabell 6.4 Bokforda varden och simulerade avskrivningar pa investeringar
som tillgangsredovisats till och med maj 2020

Avser huvudbyggnaden for respektive kulturinstitution

miljoner kronor Operan Dramaten  National- Historiska Natur-
museum historiska
bokfort varde mark 10,0 2,8 1,3 5,2 0
bokfort varde byggnad 60,9 18,3 1213,0 81,6 127,8
UB2019
bokfort varde mark + 70,9 21,1 1220,3 86,8 127,8
byggnad UB2019
avskrivning 2020 5,6 1,9 44,6 4,3 8,0
avskrivning 2021 5,6 1,9 44,5 4.4 7,6
avskrivning 2022 5,5 11 44,4 4,2 7,4
avskrivning 2023 5,4 11 44,4 4,2 6,3
avskrivning 2024 5,4 11 44,4 41 6,0
avskrivning 2025 5,2 1,1 44 4 3,6 6,0

Anmdérkning: SFV:s bokférda véarden utgéende balans for 2019. Avskrivningsvardena 4r ett resultat av
SFV:s avskrivningssimulering, under antagandet att inga nya investeringar gors efter de som
tillgangsredovisats t.0.m. maj 2020.

Bokférda virden for huvudbyggnaderna har himtats frén SFV:s bok-
forda virden utgdende balans f6r 2019, se tabell 6.4. SFV gor &rliga
avskrivningar p byggnaderna. I bokfoérda virden ingdr anskaffningar,
ackumulerade avskrivningar och investeringar som tillgingsredo-
visats 1 myndighetens balansrikning. Avskrivningarnas storlek per ar
och byggnad beror p3 tidigare ars och &rets investeringsbelopp samt
avskrivningstid fér gamla och tillkommande tillgingar. Fér mark gors
inga avskrivningar. Fér ren 20202025 har en avskrivningssimulering
frin SFV anvints, tabell 6.4. Den ir baserad pd investeringar som har
tillgdngsredovisats t.o.m. maj 2020 och respektive investerings av-
skrivningstid. Simuleringen har gjorts med antagandet att inga nya
investeringar gors efter maj 2020.

For Naturhistoriska riksmuseet har huvudbyggnadsobjektens sam-
manlagda bokférda virde anvints. For Nationalmuseum har det sam-
manlagda bokférda virdet f6r huvudbyggnaden och annexet anvints.
Efter renoveringen av Nationalmuseum ir huvudbyggnad och annex
sammanbyggda. Annexets hyra sattes fére sammanbyggnaden enligt
SFV:s metod f6r marknadsmissig hyra.

Som &rlig inflationstakt har vi anvint regeringens prognos for
medelvirdet av KPI-utvecklingen 2020-2023 i budgetpropositionen
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for 2021, nimligen 0,9 procent. Inflationstakten har anvints for att
indexera SFV:s kostnader for drift, underhill och administration.

6.3.2  Justerad kostnadsbaserad hyra — analysresultat

Uppskattade hyresnivier med en justerad kostnadsbaserad hyra redo-
visas 1 tabell 6.5. Beridkningarna har gjorts under ovan angivna an-
taganden. Vi har dven varierat beriknade effekter for investeringar
under avtalets 16ptid med antaganden om dels inga investeringar
under avtalsperioden, dels en simulerad investering om 200 miljoner
kronor férsta dret under avtalsperioden. Avskrivningstiden f6r den
simulerade investeringen ir 40 ir. Den simulerade investeringen an-
tas inte paverka de &rliga kostnaderna for drift, underhill och admini-
stration. Den uthyrda arean antas vara den samma fére och efter den
simulerade investeringen.

Tabell 6.5 Uppskattade hyresnivaer med justerad kostnadsbaserad
hyra med eller utan stérre investering

Genomsnittlig hyra for ett hyresavtal 2020-2025 anges
for respektive huvudbyggnad

Operan Dramaten National- Historiska Natur-

museum historiska

nyinvester- 0 200 0 200 0 200 0 200 0 200

ing, mnkr

justerad 990 1300 1000 1600 5100 5600 1200 1700 810 1000

kostnads-

baserad

hyra, kr/m2

andel 26% 43% 12% 41% 83% 84% 36% 57 % 29% 43 %

kapital-

kostnad

Anmérkning: | kolumnerna med en investering om 200 miljoner kronor antas att den tillgdngsredovisas
2020 och har en avskrivningstid pa 40 ar. Investeringen antas inte paverka uthyrd area, arliga
kostnader for drift, underhall eller administration. Vardena ar avrundade till tva signifikanta siffror.
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For att ge en uppfattning om hur rintekinslig en fastighets hyra ir
har vi angivit kapitalkostnadens andel 1 tabell 6.5. Hogst kinslighet
for en forindrad rintesats dr Nationalmuseum, dir kapitalkostnaden
utgor drygt 80 procent av hyreskostnaden. En s hog andel kapital-
kostnader innebir ocksd att avskrivningarna dominerar hyresutveck-
lingen, s8 att hyran under avtalets 16ptid kan minska {6r varje dr. En
sddan hyresutveckling rimmar illa med den pris- och léneomrikning
som gors av forvaltningsanslaget.

6.4 Uppskattade hyresnivaer for kalkylhyra

Den metod som Statens fastighetsverk (SFV) anvinder sig av for att
forsikra sig om att investeringar blir [onsamma och uppfyller de krav
som stills pd SFV:s avkastning har vi valt att kalla kalkylhyra (virt
andra alternativa férslag 1 avsnitt 5.4.3), eftersom den beriknas och
inte justeras 1 efterhand beroende pd foérindringar av rintekostnad.
Hir dr kalkylhyran &rlig och uttryckt i kronor/m?’. Kalkylen ger ligsta
tinkbara hyra for att nuvirdet av det ackumulerade resultatet ska bli
noll.

6.4.1 Kalkylhyra — antaganden och ingangsvirden

For berikning av kalkylhyrorna har féljande antaganden gjorts. Kal-
kylrintan har vi antagit vara 3,9 procent, vilket dr den niv4 for inve-
steringar som SFV beslutat ska gilla for 2020. Kalkylrintan dr SFV:s
l&ngsiktiga rintekrav f6r att garantera tickning av statens avkast-
ningskrav och SFV:s uppliningskostnad till Riksgilden. I SFV:s kal-
kylrinta ingdr tre komponenter — statens avkastningskrav, genom-
snittlig l&nerinta och en riskkomponent. Under 2020 ska SFV i sin
verksamhet uppnd ett resultat efter finansiella poster motsvarande
en avkastning om 2,7 procent pd 30 procent av myndighetens genom-
snittliga 18n for investeringar i fastigheter och anliggningar i Riks-
gildskontoret. Det verksamma avkastningskravet blir dirfér produkten
av procentsatserna, dvs. 0,8 procent. Den genomsnittliga ldnerintan
1 Riksgildskontoret 2019 var ocksd 0,8 procent. Riskkomponenten
tar hinsyn till osikerheten 1 utvecklingen av avkastningskravet p SFV
och utvecklingen av linerintan pd ling sikt. SFV:s beslut f6r 2020 inne-
bir en riskkomponent pd 2,3 procent.
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Ingdngsdata for berdkningen av kalkylhyra dr desamma som tidi-
gare redovisats for justerad kostnadsbaserad hyra i avsnitt 6.3.1. Be-
rikningen av SFV:s kostnader f6r drift, underhill och administration
har utgdtt frin virdena i tabell 6.3 och 6.4 och pd samma sitt som
tidigare har kostnaderna indexerats med en inflationstakt pd 0,9 pro-
cent. Samma resonemang kring valet av ingdngsvirden och riskerna
med att ta dem for korrekta i en forhandling giller dven hir.

6.4.2  Kalkylhyra — analysresultat

Uppskattade hyresnivier med en justerad kostnadsbaserad hyra redo-
visas 1 tabell 6.5. Berikningarna har gjorts under ovan angivna anta-
ganden.

Tabell 6.6  Uppskattade hyresnivaer med kalkylhyra
med eller utan stdrre investering

Genomsnittlig hyra for ett hyresavtal 2020-2025
anges for respektive huvudbyggnad

Operan Dramaten National- Historiska Natur-
museum historiska
nyinvesteringar, 0 200 0 200 0 200 0 200 0 200
mnkr
kalkylhyra, 1100 1600 1100 2000 7800 8700 1400 2400 900 1200
kr/m?

Anmérkning: | kolumnerna med en investering om 200 miljoner kronor antas att den tillgdngsredovisas
2020 och har en avskrivningstid pa 40 ar. Investeringen antas inte paverka uthyrd area, arliga
kostnader for drift, underhall eller administration. Vardena &r avrundade.

Precis som 1 avsnitt 6.3 har vi varierat beriknade effekter f6r inve-
steringar under avtalets 16ptid med antaganden att inga investeringar
under avtalsperioden, men ocksd med en simulerad investering om
200 miljoner kronor forsta ret under avtalsperioden. Avskrivnings-
tiden for den simulerade investeringen dr som ovan 40 ir. Den simu-
lerade investeringen antas inte heller hir pdverka de &rliga kostna-
derna f6r drift, underhdll och administration. Den uthyrda arean antas
vara den samma fére och efter den simulerade investeringen.

Vid en jimforelse med tabell 6.5 blir det tydligt att hyrorna blir
hogre med en kalkylhyra in med en justerad kostnadsbaserad hyra.
Det foljer ocksd av att den rintesats som anvinds for att berikna
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kapitalkostnaden utéver alla kostnaderna 1 den justerade kostnads-
baserade hyran idr hogre med rintekomponenten fér statens avkast-
ningskrav och SFV riskkomponent {ér att prissitta risken for for-
indrade rintor och avkastningskrav pd ling sikt.

6.5 Jamforelse av uppskattade hyresnivaer
for olika hyresmodeller

Den verkliga hyressittningen kommer oavsett hyresmodell att vara
ett resultat av forhandlingar. Det innebir att vdra hir redovisade be-
rikningar ir férenklade uppskattningar av hyresnivderna. De har tagits
fram for att mojliggora en jimférande analys av ett antal exempel.
Resultaten f6r dessa exempel pa hyresnivier med de olika modellerna
redovisas 1 tabell 6.7. Vilka antaganden som gjort for berikningarna
har redovisats 1 avsnitten ovan 6.2-6.4.

En justerad kostnadsbaserad hyra pdverkar hyresnivdn hogst
marginellt jimfért med dagens hyresmodell. Den verkliga skillnaden
1 hyra mot den kostnadshyra som i dag tillimpas ir felet 1 progno-
sticerade kostnader f6r drift och underhdll. T stillet f6r att reglera
den skillnaden mellan parterna i efterhand anvinds informationen
for att forbittra prognosen for nista avtalsperiod. Skillnaden mellan
justerad kostnadsbaserad hyra och avtalsnivdn 2020 i berikningarna
(tabell 6.7) paverkas dessutom av hur berikningen av kostnaderna
for drift, underhdll, administration och kapital gjorts, dir vira berik-
ningar for enkelhetens skull utgitt frén utfall 2019. Det ir inte fallet
fér ndgot av hyresnivierna i avtalet.

Antagandet om att inga nya investeringar gors dr inte sannolikt,
men utgdr en slags nollpunkt f6r berdkningarna. Antagandet gor det
littare att uppskatta effekter av planerade investeringar.

I fallet Operan har sidana dtgirder som kan skjutas pa framtiden
forskjutits framdt i tiden under de &r man planerat for en stor reno-
vering och ombyggnad av Operan. Skilet har varit att undvika for-
giveskostnader for dtgirder som inte har nigon betydelse nir den
planerade stora renoveringen genomférs. Dels innebir det att kost-
nadshyran frdn 2014° och framit inte ir riktigt jimférbar med hur
kostnadshyra skulle se ut 1 vanliga fall. Dels ir det svért att jimféra

¢ Regeringen beslutade i december 2013 om uppdrag till SFV att i nira samarbete med Operan
genomféra en férstudie for en renovering och ombyggnation av Operans huvudbyggnad.
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hyresutvecklingen utan tillkommande investeringar. Vi har inte méj-
lighet att uppskatta investeringsbehoven for respektive byggnad. Det
skulle skapa ytterligare en faktor av osikerhet i jimforelsen mellan
modellerna.

De hyresnivier som foljer av vart huvudférslag till hyresmodell
med marknadsmissig hyra kan vi inte berikna, men var uppfattning
ir att de bor resultera i en ligre hyresniva in for den lokalslagsviktade
marknadshyran.

Tabell 6.7 Jamforande uppskattningar av hyresnivaer 2020 med
lokalslagsviktad marknadshyra, tva alternativa modeller
for hyressattning och nuvarande kostnadshyresmodell

Avser huvudbyggnaden for respektive institution

Operan Dramaten National- Historiska Natur-

museum historiska

1 lokalslagsviktad 4 500 4100 3500 3100 2 100
marknadshyra, kr/m?

2 kostnadsbaserad hyra, kr/m? 990 1000 5100 1200 810

3 kalkylhyra, kr/m?2 1100 1100 7 800 1400 900

4 kostnadshyra, avtal, kr/m? 1200 1100 5900 1400 1000

5 lokalslagsviktad 102 52 44 35 70
marknadshyra, mnkr

6 kostnadshaserad hyra, mnkr 22 13 64 13 27

7 kalkylhyra, mnkr 25 14 99 16 30

8 kostnadshyra, avtal, mnkr 28 14 74 15 35

9 differens, rad 5 och rad 8 74 38 -30 19 35

Anmarkning: Resultaten ar en berdkning med ett antal antaganden som inte nddvandigtvis speglar
verklig hyresniva. Vardena ar avrundade till hundratal respektive heltal. Resultaten bygger pa att inga
nya investeringar gors. Justerad kostnadsbaserad hyra och kalkylhyra ar beraknad for ett sexarigt avtal
20fZO—2025. Marknadshyror &r beddmda fér 2020. Kostnadshyrorna fér gallande avtal 2020 anges som
referens.

Skillnaden fér respektive avtalsnivd med nuvarande kostnadshyra och
respektive niva for lokalslagsviktad marknadshyra blir i storleksord-
ningen 140 miljoner kronor sammantaget. Som vi tidigare konstate-
rat bedémer vi att det verkliga beloppet enligt virt huvudférslag kom-
mer att bli ligre. Vi har ocksd papekat att angivna hyresnivder enligt
dagens avtal inte riktigt dr den slutliga hyresnivin om man ta hinsyn
till framtida justeringar och investeringar. Dirfér behover Statens
fastighetsverk (SFV) redovisa en referensnivd av kostnaderna innan
skillnaden kan beriknas for ett beslut. Det korrekta beloppet blir
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kint forst nir alla parter kommit dverens om hyresnivderna i en ny
modell.

Okningen av intikterna fér SFV ska enligt vira forslag i av-
snitt 5.3.1 foras direkt till inkomsttitel pd statens budget. Samma 6k-
ning ska 1 6vergdngen ske for kulturinstitutionernas anslag.

De hyror som anges 1 vdra uppskattningar ir exempel pd hur hyrorna
kan pdverkas av 6vergingen till en ny modell f6r hyressittning. Exem-
plen ir resultaten av berikningar vars antaganden redovisats ovan.
De verkliga hyrorna som féljer av en eventuell 6verging till ny hyres-
modell ir beroende pd verkliga ingdngsvirden vid en hyresférhand-
ling och dr som alltid beroende av resultatet av férhandlingen.

Enligt vir bedémning skulle inte en marknadsaktér som hyres-
vird kunna ta ut hela kostnaden plus avkastning f6r en nyrenoverad
och ombyggd fastighet som Nationalmuseum de f6rsta dren med ett
l&ngsiktigt hyresdtagande. I stillet blir flédet av hyresintikter jim-
nare alltmedan kapitalkostnaden r for r minskar allteftersom bygg-
naden skrivs av. Jimfor hur Specialfastigheter i Sverige AB och andra
tidigare beskrivna hyresmodeller (avsnitt 4.2 och 4.4) genom avtal for-
binder hyresgisten att betala kapitalkostnaden under 18nga avtalsperio-
der upp till 25 &r.

I en verklig forhandling skulle tillkommande investeringar, sisom
hyresgistanpassningar eller stdrre renoveringar paverkar hyrorna ovan.
Vir forenklade metod for berikning av den marknadsmissiga hyran
ir dock okinslig for sddana forindringar. Hyresférindring med an-
ledning av en investering, skulle f6r en marknadsmissig hyra enbart
bli resultatet av en forhandling mellan fastighetsigare och hyresgist,
dir respektive intresse vigs mot varandra. For att investeringen ska
bli av fir inte avkastningen bli for liten eller forlusten fér stor for
fastighetsigaren och inte heller hyresokningen f6r hog for att hyres-
gisten ska vara intresserad av en hyresgistanpassning.

Nir det giller riktigt stora investeringar blir det frimst en friga
for regering och riksdag. I tabellerna 6.5 och 6.6 ges exempel pa hur
en investering kan paverka kalkylerad hyra.
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6.6 Konsekvenser for kulturinstitutionerna
Marknadsmaissig hyra

En 6vergdng frin dagens kostnadshyresmodell till marknadsmissiga
hyror forvintas pa sikt férenkla hyresférhandlingarna och férutsig-
barheten 1 hyresutvecklingen under hyresavtalets 16ptid. Diremot kan
svingningar i marknadshyror uppstd. Marknadshyresutvecklingen ir
svar att prognosticera och den pdverkar hyror pd marknadsmissiga
villkor som staten genom bland annat Statens fastighetsverk (SFV)
forhandlar med hyresgisterna. Genom enklare hyrestérhandlingar kan
institutionerna dgna storre kraft dt sin respektive kirnverksamhet.
Uppdelningen av ansvar mellan hyresgist och fastighetsigare blir tyd-
ligare. En konsekvens av att sitta marknadsmissig hyra idr att kostna-
derna f6r SFV:s administration har mindre betydelse fér hyresgisten
eftersom hyresnivin utgdr frin justeringar av marknadshyresnivén.

Overgingen frin dagens kostnadshyresmodell till en hyressitt-
ning pd marknadsmissiga villkor innebir en hogre hyra fér huvud-
byggnaden for alla hyresgister utom Nationalmuseum. Villkoret att
anslagen justeras 1 motsvarande grad gor att nettoeffekten blir noll
for berorda kulturinstitutioner.

Hyresutvecklingen blir generellt jimnare, eftersom kapitalkostna-
den inte minskar fér varje &r. Tydligast blir det nir kapitalkostnadsdelen
ir hog, som for Nationalmuseum. I stillet f6r en avtagande hyreskost-
nad med en kostnadsbaserad hyra kommer den att f6lja marknads-
hyresutvecklingen.

Pris- och léneomrikning (PLO) av kulturinstitutionernas anslag
skulle med virt huvudférslag borja beriknas pd samma sitt som for
statliga myndigheter 1 normalfallet och bittre spegla hyresutveck-
lingen.

Justerad kostnadsbaserad hyra

Med en justerad kostnadsbaserad hyra skulle skillnaden for hyres-
nivdn vara marginell och helt beroende av skillnaden mellan berik-
nade och faktiska kostnader for drift, underhill och administration.
For hyresgisterna innebir det att om 1 avtalet beriknade kostnader
for drift och underhdll blir hogre in de faktiska kostnaderna, s blir
hyran marginellt hégre med den justerade modellen. P4 motsvarande
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sitt blir hyran marginellt ligre om de faktiska kostnaderna éverstiger
de 1 avtalet beriknade kostnaderna. Det finns en viss risk att SFV
indirekt riknar in en riskmarginal i berikningen av kostnaderna, som
inte framgdr. Det skulle dirfér kunna leda till marginellt hogre hyror
for kulturinstitutionerna.

PLO skulle fortsitta med en sirskild berikningsgrund som i dag.
Anslagsomrikningen skulle dirmed ha fortsatt svag koppling till hyres-
utvecklingen.

Kalkylhyra

Virt forslag till en s.k. kalkylhyra skiljer sig frimst frin ovanstiende
kostnadsbaserade hyra genom att de fem kulturinstitutionernas hyror
ocksd kommer att bidra till statens avkastningskrav pd respektive
huvudbyggnads kapital. Hyrorna blir alltsd hogre 4n med den (juste-
rade) kostnadsbaserade hyran dirfor att kapitalkostnaden blir hégre
for SFV.

PLO skulle fortsitta med en sirskild berikningsgrund som i dag.
Anslagsomrikningen skulle dirmed ha fortsatt svag koppling till hyres-
utvecklingen.

6.7 Konsekvenser for Statens fastighetsverk

Sirskild redovisning av inleveransen av férindrade intikter fér de fem
byggnaderna kommer att krivas sd linge regeringen anser att det ir
nodvindigt. Med vart forslag skulle det réra sig om tre r.

Statens fastighetsverk (SFV) behéver redovisa en enhetlig metod
for att berikna referenshyror enligt dagens hyresmodell som reger-
ingen ska kunna anvinda som utgdngspunkt for berikning av hyres-
gisternas kompensation.

Marknadsmaissig hyra

Foérhandlingarna med marknadsmissiga hyror blir p4 sikt enklare, nir
vil en rimlig férdelning av lokalslag i byggnaderna ir funnen. For SFV
verkar avkastningskravet som incitament att hilla nere administra-
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tiva kostnader, men 6kad avkastning ricker inte for att finansiera
okade utgifter, se avsnitt 6.2.3.

Den rliga skillnaden mellan SFV:s verkliga kostnader fér National-
museum och de ligre hyresintikterna med en marknadsmissig hyra
fér Nationalmuseum kommer att minska med tiden. Allt eftersom
investeringen skrivs av kommer kapitalkostnaden att minska. Over
hela investeringens livslingd vintas 6verskottet ta ut underskottet.
Under de inledande &ren kommer renoveringens kostnader siledes
leda till en ligre avkastning f6r SFV, {6r att sedan 6ka nir de verkliga
kostnaderna understiger den marknadsmissiga hyrans intikter.

P3 likande sitt kan andra stora renoveringar och ombyggnationer
komma att inledningsvis leda till ett underskott f6r SFV med en mark-
nadsmissig hyra, for att sedan vindas till ett 6verskott nir kapital-
kostnaden sjunker.

Vi finner det rimligt att den avkastning SFV levererar till statens
budget pa detta sitt blir jimnare in att den strikt foljer kostnaden for
en byggnad. Det dr ocksd s& det fungerar f6r SFV:s alla andra fastig-
heter med marknadsmissig hyra.

Justerad kostnadsbaserad hyra

Justerad kostnadsbaserad hyra enligt vart f6rslag skulle innebira att
berikningarnas precision blir viktigare for hyresgisten och dirmed
dven for SFV. Nir vil hyresgist och SFV ir éverens om beriknad
kostnad for drift, underhdll och administration och hyresavtal teck-
nats for en period skapas ett visst incitament f6r SFV att hélla nere
kostnaderna. Skulle de éverstiga beriknade kostnader, kommer SFV
inte att {4 ersittning f6r dem frin kostnadshyresgisterna. Incitamen-
tet ska inte 6verdrivas, det ir sannolikt att SFV indirekt skapar en
riskpremie i berikningen av kostnaderna {6r att undvika forlust.

Kalkylhyra

Viart forslag till s.k. kalkylhyra skulle innebira att SFV kan anvinda
en vil beprévad metod for en beriknad minsta hyra som uppfyller
statens avkastningskrav. Incitamenten bedéms bli de samma som for
justerad kostnadsbaserad hyra.
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6.8 Konsekvenser for statens budget

Eftersom alla férslag bygger pa att en 6vergdng till nya hyresnivier
villkoras med att anslagen anpassas vid ett tillfille 1 6vergingen och
att Statens fastighetsverk (SFV) redovisar hur de 6kade hyresintik-
terna fors direkt till inkomsttitel, sd innebir forslagen totalt sett for
de fem huvudbyggnaderna att statens kostnader och intikter 6kar
lika mycket under 6vergdngsperioden. Det kriver att SFV redovisar
att de 6kade hyresintikterna 6kar avkastningen och inbetalningen till
inkomsttitel med samma belopp och att de har redovisat en referens-
hyra f6r dagens kostnadshyra. Det stir sedan regeringen fritt att vilja
hur linge en sirskild redovisning krivs.

Principiellt kommer en marknadsmaissig hyra att bittre folja an-
slagsutvecklingen, sirskilt for byggnaden med hég kapitalkostnads-
del. T stillet for, som med kostnadsbaserad hyra, minskande hyra
efter en storre renovering samtidigt som anslagen riknas upp, sd kom-
mer en anslagsutvecklingen med PLO-systemets utformning bittre
folja en marknadsmaissig hyra utveckling 1 stort.

Effekten pd utrymmet under statens utgiftstak blir hogst margi-
nellt. Med vara rikneexempel pd hyresnivier f6r marknadsmissig hyra
dkar utgifterna med mindre in 140 miljoner kronor netto f6r de fem
kulturinstitutionerna och dirmed paverkas cirka 0,01 procent av ut-
rymmet under utgiftstaket”. Det bér vigas upp av att mer enhetlighet
och en langsiktigt transparent kostnadsutveckling uppnis.

6.9 Konsekvenser for en gestaltad livsmiljé
och de nationella miljokvalitetsmalen

Enligt virt uppdrag ska utredningen utforma férslagen sd att de mot-
svarar de krav som stills pd staten som férebild f6r var gestaltade livs-
milj6 och bidrar till att uppnd de nationella miljokvalitetsmalen och
hillbar utveckling.

Vi har inte kunnat se att de nationella milen f6r en gestaltad livs-
milj6 eller f6r de nationella miljokvalitetsmélen paverkas av de fore-
slagna hyresmodellerna, s3 linge hyresgisternas anslag justeras 1 6ver-

gangen till ny hyresmodell.

7 Slutlig niv3 pi utgiftstaket 2019 var 1 351 miljarder kronor enligt budgetpropositionen fér
2021, vol. 1, tabell 5.2.
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Kostnaderna for underh8ll for att uppritthilla byggnadernas kul-
turhistoriska virde finns, oavsett hyresmodell. Det ir regelverket for
bevarande av kulturhistoriska virden som styr (se avsnitt 2.1.8). S&
linge anslagen till hyresgisterna anpassas efter férindrad hyresniva
finns inte heller nigon risk att verksamheterna méste flytta p.g.a. en
indrad hyresmodell.

Ett exempel pd milkonflikt som vissa hyresgister har beskrivit,
ir att milen f6r att uppritthilla byggnadens kulturhistoriska virden
kriver andra tgirder f6r byggnaden dn de krav som stills pd dagens
lokaler nir det giller tillginglighet. Ett exempel kan vara att dagens
verksamhet och krav pd tillginglighet kan kriva substantiella f6r-
indringar av byggnaden invindigt, vilket 1 sin tur riskerar att pdverka
delar av byggnaden som ur ett kulturhistoriskt perspektiv dr skydds-
virda. Denna milkonflikt finns oavsett hur hyran sitts och kan inte
16sas genom hyressittning.

Vi kan inte heller ndgot av vira forslag tll leder ull att resurser
urholkas pd ett sitt som pdverkar en hillbar utveckling eller mojlig-
heterna att uppnd de nationella miljokvalitetsmalen 1 den mén de berors.

6.10 Konsekvenser enligt 15 § kommittéforordningen

Vira forslag om nya hyresmodeller {6r fem kulturinstitutioners huvud-
byggnader beriknas inte fi ndgra konsekvenser fér den kommunala
sjilvstyrelsen, brottsligheten, regionalpolitiken, jimstilldhet eller inte-
grationspolitiken. Betinkandet innehéller heller inte nigra férslag till
nya eller indrade regler.
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Kommittédirektiv 2018:98

Oversyn av hyresmodell for vissa kulturinstitutioner

Beslut vid regeringssammantride den 30 augusti 2018

Sammanfattning

En sirskild utredare ska utreda och féresld nya alternativa och héllbara
hyresmodeller f6r de fem kulturinstitutioner som sedan 2001 har en
kostnadsbaserad hyresmodell. I utredningen ingdr att virdera och be-
déma mojligheterna till att de féreslagna alternativa modellerna kan will-
limpas pd andra motsvarande fastigheter som rymmer kulturverksam-
heter och som férvaltas av Statens fastighetsverk.

Utredaren ska

¢ analysera nuvarande hyresmodell och hyresrelation mellan de fem
kulturinstitutionerna och Statens fastighetsverk och modellens
effekter f6r hyresgisterna och statens finanser,

¢ med utgdngspunkt i analysen foresld nya hdllbara alternativa hyres-
modeller f6r de fem kulturinstitutionerna for att hantera bristerna
med den befintliga modellen,

o belysa effekterna av forslagen f6r savil berdrda kulturinstitutio-
ner, som Statens fastighetsverks fastighetsférvaltning och statens
finanser, och

e virdera och bedoma méjligheterna till att de foreslagna alternativa
modellerna kan tillimpas p andra motsvarande fastigheter som
rymmer kulturverksamhet och som férvaltas av Statens fastighets-
verk.

Uppdraget ska redovisas senast den 31 oktober 2019.
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Bakgrund

Regeringen gav i september 2001 Statens fastighetsverk i uppdrag att
omférhandla hyresavtalen med syfte att inf6ra en ny kostnadshyres-
modell fér fem specifika kulturinstitutioners huvudbyggnader. Bak-
grunden var bl.a. att en arbetsgrupp inom Regeringskansliet presen-
terat en rapport som behandlade frigan om hyressittning for i forsta
hand kulturinstitutioner. Arbetsgruppens slutsats var dels att det
inte fanns behov av att utveckla ytterligare hyresmodeller for kultur-
institutioner, dels att den gillande hyresmodellen, som tillimpades
av Statens fastighetsverk, var rimlig. Arbetsgruppen pekade dock ut
fem byggnader som hyrdes av kulturinstitutioner som man ansig borde
ha kostnadsbaserade hyror. Dessa var huvudbyggnaderna fér 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 1 hog
grad utformats for sitt indamdl, som kommit att bli symboler for
den bedrivna verksamheten och som blivit delar av huvudstadens
stadsbild som inte gir att ersitta. Som en f6ljd av detta beslutade
regeringen att kostnadshyra skulle tillimpas och syftet med beslutet
att inféra kostnadshyresmodell 2001 var att regeringen ansag att kost-
nadsbaserade hyror i stillet f6r marknadsanpassade hyror bér till-
limpas for ett antal dldre byggnader som 1 hog grad formats for sitt
indamdl och kommit att bli symboler fér en kulturinstitutions
verksamhet. Beslutet innebar ocks4 att regeringen beslutade att dessa
byggnaders bokférda virden skulle skrivas ned med sammanlagt
207 miljoner kronor och att motsvarande nedskrivning av statskapi-
talet hos Statens fastighetsverk skulle ske. Féljden av nedskrivningen
blev att hyrorna fér institutionerna sinktes genom att kapitalkost-
nadsdelen av hyrorna minskade. For att kompensera den minskade
inleveransen av overskott frdn Statens fastighetsverk till statens
budget minskades berérda kulturinstitutioners anslag med motsva-
rande belopp. I beslutet frdn 2001 framgdr att hyresavtalen skulle
ticka kostnader for drift- och underhillsitgirder m.m. samt kost-
nader for det i fastigheterna bundna kapitalet, definierat som Statens
fastighetsverks anskaffningsvirde ar 1993 med tilligg for direfter
gjorda investeringar och med avdrag for gjorda avskrivningar efter
3r 1993. Hyresmodellen for de fem kulturinstitutionerna tar sin ut-

142



SOU 2020:76

gingspunkt i att alla faktiska kostnader som uppstir och som hinfors
till den aktuella byggnaden ska biras av hyresgisten.

Riksdagen har i ett tillkinnagivande 2009 bett regeringen att dter-
komma om vissa dtgirder som rér kulturinstitutionernas lokalkost-
nader (bet. 2009/10:KrU1 punkt 2, rskr. 2009/10:144). Regeringen
har tidigare svarat pd delar av tillkinnagivandet, och den del som
kvarstdr ir frigan om att regeringen bor 6éverviga de sirskilda pro-
blem som systemet med dndamélsfastigheter och kostnadshyra har
lett till inom kulturomridet. Frigor om hyressittning f6r huvud-
byggnaderna foér de fem specifika kulturinstitutionerna har belysts
vid flera olika tillfillen, bl.a. 1 betinkandet Staten som fastighetsigare
och hyresgist (SOU 2011:31). I betinkandet belystes sivil kost-
nadsbaserad hyressittning ur ett allmint perspektiv som den speci-
fika modell som anvints f6r de fem berérda huvudbyggnaderna.
Utredaren kom fram till att regeringen bér uppdra it parterna att
teckna nya avtal och menade att ingen annan aktér dn de berérda
parterna eller regeringen bor styra 6ver eller ta ansvar f6r innehéllet
1 enskilda avtal eller hur dessa triffas. Utredaren féreslog ocksi ett
antal utgdngspunkter som var limpliga f6r en ny hyresmodell. Reger-
ingen har direfter uppdragit t Statens fastighetsverk att férhandla
fram nya avtal men myndigheten och 6vriga parter har inte kunnat
komma 6verens. Ndgra nya avtalsmodeller har dirfér inte tagits fram.

I betinkandet Staten som fastighetsigare och hyresgist behand-
las bl.a. vissa problem som féljer av kostnadshyresmodellen. Pro-
blemen omfattar bl.a. frdgan om eftersatt underhdll som borde ha
tgirdats 1 samband med hyresomliggningen men som 1 huvudsak
justerades forst senare. Vidare ansig utredaren att hyresavtalens 16p-
tid har varit kort. Det framgick ocks3 att det har varit svrt for hyres-
gisterna att planera och hantera toppar i planerat periodiskt under-
hall och dnnu svdrare att hantera oférutsedda underhillsbehov. Det
har ocks3 funnits en oférutsigbarhet med variationerna 1 hyreskost-
naden vilket frimst har varit ett problem f6r hyresgisterna. Det finns
ocksd ett generellt motsatsforhillande mellan hyresgisterna och
Statens fastighetsverk nir det giller synen pd underh8llsbehoven. Just
underhéllsinsatser och underhdllskostnader ir enligt utredningen ett
stort problem i och med att ingen omférdelning av underhéllskost-
naderna kan goras over dren. Detta leder till att storre planerade
underhillsinsatser inte kommer till stdnd eftersom hyresgisten inte
kan finansiera den hogre hyran ett enskilt &r. Det framkom ocks3 att
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hyresgisterna upplever en obalans i maktférhdllandet vid hyresfor-
handlingarna. Vidare pdpekades att den tillimpade hyresmodellen byg-
ger pd en annorlunda férdelning av risk och ansvar in vad som giller
pa den 6vriga fastighetsmarknaden samt att hyresgisterna inte sig
det som motiverat att betala en riskkomponent i rintesatsen efter-
som de ansdg att uppltelsen av byggnaderna inte innebir nigon risk.
Utover det har hyresgisterna dterkommande framfért att hyrestor-
handlingarna ir mycket resurs- och tidskrivande.

I sitt regleringsbrev f6r 2015 fick Statens fastighetsverk i uppdrag
att belysa konsekvenserna av hur ett inférande av ny modell f6r av-
kastningskrav pdverkar kostnadshyran pa [ing sikt for de fem kultur-
institutioner som har en kostnadshyresmodell. I regleringsbreven
for dren direfter har regeringen angett att for kostnadshyresfastig-
heter (huvudbyggnaderna f6r Operan, Dramaten, Nationalmuseum,
Naturhistoriska riksmuseet och Historiska museet) ska myndig-
heten uppnd full kostnadstickning genom att intikter frin berort
fastighetskapital ska motsvara kostnaden fér den genomsnittliga rintan
f6r myndighetens uppléning i Riksgildskontoret avseende 2014. Det
tidigare avkastningskravet med bl.a. ett s.k. risktilligg har dirmed
inte tillimpats sedan 2015 i vintan pd att en ny hyresmodell ska komma
till stdnd. Ett av motiven f6r detta ir att kapitalet 1 dessa byggnader
inte har byggts pd under denna period utan varit relativt lagt. I och med
att renoveringen av Nationalmuseum ir slutférd kommer kapitalet
att vara betydligt hégre. Dirmed behéver frigan om hyressittningen
med anledning av bl.a. renoveringar och ombyggnader klargéras. Fra-
gan om hanteringen av ett eventuellt forindrat avkastningskrav fér de
berérda fastigheterna provas av regeringen.

Den kostnadshyresmodell som nu anvinds har brister som blir pa-
tagliga 1 samband med omfattande renoveringar eftersom modellen
innebir att samtliga kostnader ska belasta hyresgisten, vilket medfor
kraftiga hyreshojningar. Regeringen har dirfor gjort bedomningen att
nya alternativa och hdllbara hyresmodeller bér tas fram for de fem insti-
tutionerna, i syfte att skapa bittre férutsittningar for verksamheten.
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Behovet av en utredning

Regeringen anser att den nuvarande modellen f6r kostnadshyra for
fem specifika kulturinstitutioners huvudbyggnader inte fungerar inda-
malsenligt.

En sirskild utredare bor dirfor ges 1 uppgift att genomféra en
dversyn av nya alternativa och hillbara hyresmodeller for de fem kul-
turinstitutioner som 1 dag har en kostnadsbaserad hyresmodell. I 6ver-
synen ingdr att virdera och bedoma méojligheterna till att de fore-
slagna alternativa modellerna kan tillimpas pd andra motsvarande
fastigheter som rymmer kulturverksamheter och som férvaltas av
Statens fastighetsverk. Det dr angeliget att hyresférhéllandet bygger
pa dmsesidig 6ppenhet mellan parterna.

Ovriga utgngspunkter

Statens fastighetsverk forvaltar ett stort antal statliga, kulturhisto-
riskt viktiga fastigheter. En av principerna bakom den statliga fastig-
hetsforvaltningen, som riksdagen fastslog 1993, ir att den bér bedrivas
med ett marknadsmissigt avkastningskrav. Av det skilet stiller reger-
ingen i dag krav pd att Statens fastighetsverks verksamhet ska ge en
marknadsmissig avkastning. Som bas f6r berdkningen av avkastningen
anvinds myndighetens genomsnittliga ldn i1 Riksgildskontoret {or in-
vesteringar 1 fastigheter och anliggningar. Fér att gora berikningen
jimférbar med andra fastighetsférvaltande aktorer beriknas kravet
pd avkastning pd 30 procent av de genomsnittliga ldnen vilket 3skid-
liggor ett fastighetsbolags eget kapital. De nya alternativa hyresmodel-
lerna som utredaren ska foresld ska bidra till en mer transparent hyres-
modell dir hyreskostnaderna blir mer férutsebara.

Uppdraget

Regeringen gav 2001 Statens fastighetsverk i uppdrag att forhandla
fram en kostnadsbaserad hyresmodell for fem utpekade kulturinsti-
tutioners huvudbyggnader, nimligen Operan, Dramaten, National-
museum, Naturhistoriska riksmuseet och Historiska museet. Den
hyresmodell som d& forhandlades fram har genom &ren analyserats
utifrdn olika aspekter i olika utredningar och éversyner och det har
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framkommit att den har brister. Det 4r angeliget att virdefulla verk-
samheter inom det kulturpolitiska omridet fortsatt kan bedrivas pd
sina ursprungsplatser och i lokaler som ursprungligen formats for
dessa specifika indama3l.

Utredaren ska dirfor

e analysera nuvarande kostnadshyresmodell och med utgédngspunkt
1 analysen foresld nya hillbara alternativa hyresmodeller for de
fem kulturinstitutionerna,

e ianalysen tillvarata hyresgisternas och fastighetsigarens erfaren-
heter av nuvarande kostnadshyresmodell och sirskilt deras erfaren-
heter frin stérre ombyggnationer och renoveringar,

o belysa pd vilket sitt férslagen dr indamalsenliga under ordinarie
fastighetsforvaltning respektive vid storre renoveringar och 1 det
sammanhanget analysera och beakta férekomsten av och hanter-
ingen av eventuellt eftersatt underhill,

o belysa forslagens koppling till pris- och [6neomrikningsmodellen
for hyreskostnaderna inom anslagstilldelningen,

e underséka om det finns ett behov av forindringar av ansvar och
uppgifter och i s3 fall foresld sddana och belysa vilka effekter for-
slagen skulle {8 f6r hyresvirdens och hyresgistens stillning,

e belysa och virdera om andra hyresmodeller inom det statliga
fastighetsbestindet kan anvindas vid hyressittningen,

e virdera och beddma méjligheterna till att de foreslagna alternativa
modellerna kan och bor tillimpas p& andra motsvarande fastigheter
som rymmer kulturverksamheter och som férvaltas av Statens
fastighetsverk,

e virdera och bedéma om nigon av de befintliga fem kulturinstitu-
tioner som omfattas av kostnadshyresmodellen i stillet bér om-
fattas av den hyressittning som giller f6r 6vriga hyresgister som
hyr fastigheter av Statens fastighetsverk,

e belysa effekterna av forslagen for sdvil berérda kulturinstitutioner
(bdde de som har kostnadshyra i dag och de som kan komma att
beréras av utredarens férslag) och Statens fastighetsverk som sta-
tens finanser,
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e utforma forslagen till nya hyresmodeller s att de motsvarar de
krav som stills pd staten som férebild for vér gestaltade livsmiljo
samt bidrar till att uppnd de nationella miljokvalitetsmilen och
héllbar utveckling, och

o utreda och foresld hur de fastigheter som berérs av en ny modell
bér redovisas inom Statens fastighetsverk.

Samrdd och redovisning av uppdraget

Utredaren ska samrdda med de berérda hyresgisterna samt poten-
tiella hyresgister enligt uppdragsbeskrivningen. Ekonomistyrnings-
verket ska ges mojlighet att limna synpunkter.

Uppdraget ska redovisas senast den 31 oktober 2019.

(Finansdepartementet)
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Kommittédirektiv 2019:58

Tillaggsdirektiv till
utredningen Oversyn av hyresmodell for vissa
kulturinstitutioner (Fi 2018:10)

Beslut vid regeringssammantride den 5 juni 2019

Forlingd tid f6r uppdraget

Regeringen beslutade den 30 augusti 2018 kommittédirektiv om 6ver-
syn av hyresmodell for vissa kulturinstitutioner (dir. 2018:98).

Utredningstiden f6rlings. Uppdraget ska i stillet slutredovisas senast
den 31 oktober 2020.

(Finansdepartementet)

149






Bilaga 3

Kommittédirektiv 2020:85

Tillaggsdirektiv till
utredningen Oversyn av hyresmodell for vissa
kulturinstitutioner (Fi 2018:10)

Beslut vid regeringssammantride den 20 augusti 2020

Forlingd tid f6r uppdraget

Regeringen beslutade den 30 augusti 2018 kommittédirektiv om 6ver-
syn av hyresmodell {6r vissa kulturinstitutioner (dir. 2018:98). Upp-
draget skulle ursprungligen ha redovisats den 31 oktober 2019. Ut-
redningstiden forlingdes den 29 maj 2019 till den 31 oktober 2020
(dir. 2019:58).

Utredningstiden forlings. Uppdraget ska 1 stillet redovisas senast
den 15 december 2020.

(Finansdepartementet)
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Bilaga 4

Enkatsvar

Enkiterna gjordes for att sikerstilla att alla de sex berérda parterna
fick ange sin respektive synpunkt pd de iakttagelser som kommit fram
vid inledande métena med parterna 1 december 2019 och januari 2020.
Upptoljande méten med varje part i september och oktober 2020
och en genomgéng av respektive parts enkitsvar innebar samtidigt en
kontroll av att utredningen forstdtt iakttagelserna och synpunkterna
ratt.

Enkitens instruktion var att ange om de formulerade pdstdendena
stimmer, delvis stimmer, inte stimmer eller inte gir att svara pd (mar-
keras "vet ej). Hyresgisternas svar skulle baseras pd den byggnad som
den egna organisationen hyr med kostnadshyra.
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Statens offentliga utredningar 2020

Kronologisk férteckning

1. Oversyn av yrket personlig assistent
— ett viktigt yrke som fortjinar bra

villkor. S.

2. Skirpta regler om utlindska
ménggiften. Ju.

3. Hallbar slamhantering. M.

4. Vigen till en klimatpositiv framtid. M.

w

. Fler ruttjinster och hojt tak

for rutavdraget. Fi.
6. En begriplig och trygg sjukforsikring
med plats fér rehabilitering. S.

7. Brott mot djur — Skirpta straff och ett
mer effektivt sanktionssystem. N.

fee)

. Starkare kommuner — med kapacitet
att klara vilfardsuppdraget. Fi.

Nel

. Kunskapsliget p3 kirnavfalls-
omrédet 2020. Steg f6r steg. Var stir
vi? Vart gdr vi? M.

10. Stirkt lokalt tgidrdsarbete — att nd

malet Ingen 6vergddning. M.

11. Kompletterande bestimmelser
till EU:s f6rordning om utlindska
direktinvesteringar. Ju.

12. Nya kapitaltickningsregler
for virdepappersbolag. Fi.

13. Att kriminalisera dvertridelser av
EU-férordningar. N.

14. Framtidens teknik i omsorgens tjinst.

S.

15. Strukturférindring och investering
i hilso- och sjukvirden — lirdomar
frin exemplet NKS. S.

16. Ett effektivare regelverk for utlinnings-
irenden med sikerhetsaspekter. Ju.

17. Gront sparande. Fi.

18. Framtidens jirnvigsunderhdll. I.

19. God och nira vird. En reform for ett
hallbart hilso- och sjukvardssystem. S.

20. Skatt pd modet — {6r att {3 bort
skadliga kemikalier. Fi.

2

—_

22.

23.

24.

25.

26.

. Sveriges museum om Férintelsen.

+ Holocaust Remembrance and
Representation. Documentation
from a Research Conference. Ku.

Motorfordonspooler
- pd vig mot 6kad delning av motor-
fordon. Fi.

Hilso- och sjukvérd i det civila
forsvaret — underlag till
férsvarspolitisk inriktning. S.
Tillsammans fér en vilfungerande
sjukskrivnings- och rehabiliterings-
process. S.

Ett nationellt biljettsystem

for all kollektivtrafik. I.

En sjukforsikring anpassad efter
individen. S.

27. Hogre vixel i minoritetspolitiken.

28.

29.

30.
31.

32.

33.

34.

35.

36

Stirkt samordning och uppféljning.
Ku.

En mer likvirdig skola
- minskad skolsegregation och fér-
bittrad resurstilldelning. U.

En ny myndighet for att stirka det
psykologiska férsvaret. Ju.

En moderniserad arbetsritt. A.

En ny mervirdesskattelag.
Del 1 och 2. Fi.

Grundpension. Nigra anslutande
frigor. S.

Gemensamt ansvar

—en modell f6r planering och dimen-
sionering av gymnasial utbildning.
Del1och2.U.

Stirkt kvalitet och likvirdighet

i fritidshem och pedagogisk omsorg. U.
Kontroll fér ¢kad tilltro

—en ny myndighet f6r att forebygga,
férhindra och uppticka felaktiga ut-
betalningar frin vilfirdssystemen. Fi.

. Ett nationellt sammanhillet system

fér kunskapsbaserad vird
— ett system, minga mojligheter. S.



37. Ett nytt regelverk for arbetsléshets-
forsikringen. A.

38. Okad trygghet for visselblisare. A.

39. Kirnavfallsrddets yttrande éver SKB:s
Fud-program 2019. M.

40. En gemensam utbildning inom
statsférvaltningen. Fi.

41. Kommuner som utférare
av tjinster it Arbetsférmedlingen
—en analys av de rittsliga forutsitt-
ningarna. A.

42. En annan méjlighet till sirskilt stod.
Reglering av kommunala resurs-
skolor. U.

43. Bygga, bedoma, betygssitta
—betyg som bittre motsvarar
elevernas kunskaper. U.

44. Grundlagsskadestind — ett rittighets-
skydd for enskilda. Ju.

45. Ett indamailsenligt skydd for tryck-
och yttrandefriheten. Ju.

46. En gemensam angeligenhet.

Vol. 1 och 2. Fi.

47. Hallbar socialtjinst. En ny social-
tjinstlag. Del 1 och 2. S.

48. Skatt pd engdngsartiklar. Fi.

49. Enhetlig och effektiv marknads-
kontroll. UD.

50. Enklare skatteregler for enskilda
niringsidkare. Fi.

51. En ny lag om konsumentskydd
vid kép och vissa andra avtal. Ju.

52. Rutavdrag for dldre. Fi.

53. Personuppgiftsbehandling vid antals-
berikning infér klinisk forskning. N.

54. En ldngsiktigt hillbar migrations-
politik. Ju.

55. Innovation genom information. I.

56. Det demokratiska samtalet i en digital
tid. S& stirker vi motstindskraften
mot desinformation, propaganda och
nithat. Ku.

57. Ett sirskilt hedersbrott. Ju.

58. EU:s cybersikerhetsakt
— kompletterande nationella bestim-
melser om cybersikerhetscertifiering.
Fo.

59

60.

6

—_

62.

63.
64.

65.
66.

. Innovation som drivkraft

— fran forskning till nytta. U.

Det skatterittsliga foretridaransvaret
—en 6versyn. Fi.

. Andrade regler om sikerstillda
obligationer. Fi.

En samlad djurhilsoreglering.

Del 1 och 2. N.

Barnkonventionen och svensk ritt. A.
Histniringens finansiering pd den
omreglerade spelmarknaden. Fi.

55 &r och karensval. N.

Samverkande krafter

— for stirkt kvalitet och likvirdighet
inom komvux fér elever med svenska
som andrasprik. U.

67. Forskola for alla barn

68

69

70.
71.

72.

73.

74.

75.

76.

— for bittre sprikutveckling
isvenska. U.

. Forsvarets radioanstalts
internationella samarbete
—en dversyn av regelverket. Fo.

. Aldre har aldrig varit yngre — allt fler
kan och vill arbeta lingre. S.

Fast omsorgskontakt i hemtjinsten. S.

Utvinning ur alunskiffer.
Kunskapssammanstillning om
miljérisker och férslag till skiarpning
av regelverket. N.

Producentansvar fér textil

—en del av den cirkulira ekonomin. M.

Stirkt dganderitt, flexibla
skyddsformer och naturvird i skogen.

M.

En europeisk dklagarmyndighet

1 Sverige. Ju.

Bygg och bo till ligre kostnad

— forslag for bittre konkurrens

i bostadsbyggandet. Fi.
Funktionalitet och enhetlighet

— hyresmodell f6r fem kultur-
institutioners huvudbyggnader. Fi.



Statens offentliga

utredningar 2020

Systematisk férteckning

Arbetsmarknadsdepartementet

En moderniserad arbetsritt. [30]

Ett nytt regelverk for arbetsléshets-
forsikringen. [37]

Okad trygghet for visselblisare. [38]

Kommuner som utférare
av tjinster it Arbetsférmedlingen
—en analys av de rittsliga férut-
sittningarna. [41]

Barnkonventionen och svensk ritt. [63]

Finansdepartementet

Fler ruttjinster och hojt tak
for rutavdraget. [5]

Starkare kommuner — med kapacitet att
klara vilfirdsuppdraget. [8]

Nya kapitaltickningsregler
for virdepappersbolag. [12]

Gront sparande. [17]

Skatt pd modet — for att f8 bort skadliga
kemikalier. [20]

Motorfordonspooler
- pd vig mot 6kad delning av motor-
fordon. [22]

En ny mervirdesskattelag.
Del 1 och 2. [31]

Kontroll f6r 6kad tilltro
- en ny myndighet for att férebygga,
férhindra och uppticka felaktiga ut-
betalningar frén vilfirdssystemen. [35]

En gemensam utbildning inom
statsférvaltningen. [40]

En gemensam angeligenhet.
Vol. 1 och 2. [46]

Skatt pd engdngsartiklar. [48]

Enklare skatteregler f6r enskilda nirings-
idkare. [50]

Rutavdrag f6r dldre. [52]

Det skatterittsliga féretridaransvaret
—en 6versyn. [60]

Andrade regler om sikerstillda
obligationer. [61]
Histniringens finansiering pd den
omreglerade spelmarknaden. [64]
Bygg och bo till ligre kostnad
— forslag for bittre konkurrens
i bostadsbyggandet. [75]
Funktionalitet och enhetlighet
— hyresmodell fér fem kultur-
institutioners huvudbyggnader. [76]

Férsvarsdepartementet

EU:s cybersikerhetsakt
— kompletterande nationella bestim-
melser om cybersikerhetscertifiering.
[58]

Forsvarets radioanstalts
internationella samarbete
—en &versyn av regelverket. [68]

Infrastrukturdepartementet
Framtidens jirnvigsunderhill. [18]

Ett nationellt biljettsystem
for all kollektivtrafik. [25]

Innovation genom information. [55]

Justitiedepartementet

Skirpta regler om utlindska
ménggiften. [2]

Kompletterande bestimmelser
till EU:s férordning om utlindska
direktinvesteringar. [11]

Ett effektivare regelverk for utlinnings-
irenden med sikerhetsaspekter. [16]

En ny myndighet for att stirka det
psykologiska forsvaret. [29]

Grundlagsskadestind — ett rittighetsskydd
for enskilda. [44]

Ett indamilsenligt skydd fér tryck-
och yttrandefriheten. [45]



En ny lag om konsumentskydd vid kép
och vissa andra avtal. [51]

En l8ngsiktigt hillbar migrationspolitik.
[54]
Ett sirskilt hedersbrott. [57]

En europeisk dklagarmyndighet i Sverige.
(74]

Kulturdepartementet

Sveriges museum om Forintelsen.
+ Holocaust Remembrance and
Representation. Documentation
from a Research Conference. [21]

Hogre vixel i minoritetspolitiken. Stirkt
samordning och uppféljning. [27]

Det demokratiska samtalet i en digital
tid. S4 stirker vi motstdndskraften
mot desinformation, propaganda och
nithat. [56]

Miljodepartementet
Hillbar slamhantering. [3]
Vigen till en klimatpositiv framtid. [4]

Kunskapsliget pd kirnavfalls-
omradet 2020. Steg for steg. Var star
vi? Vart gér vi? [9]
Stirkt lokalt tgidrdsarbete — att nd mélet
Ingen dvergddning. [10]
Kirnavfallsridets yttrande 6ver SKB:s
Fud-program 2019. [39]
Producentansvar for textil
—en del av den cirkulira ekonomin. [72]
Stirkt dganderitt, flexibla

skyddsformer och naturvird i skogen.
(73]

Naringsdepartementet

Brott mot djur — Skirpta straff och ett
mer effektivt sanktionssystem. [7]

Att kriminalisera 6vertridelser av
EU-férordningar. [13]

Personuppgiftsbehandling vid antals-
berikning infér klinisk forskning. [53]

En samlad djurhilsoreglering.
Del 1 och 2. [62]

55 ir och karensval. [65]

Utvinning ur alunskiffer.
Kunskapssammanstillning om
miljérisker och forslag till skdrpning
av regelverket. [71]

Socialdepartementet

Oversyn av yrket personlig assistent — ett
viktigt yrke som fértjinar bra villkor.
(1]

En begriplig och trygg sjukférsikring med
plats for rehabilitering. [6]

Framtidens teknik i omsorgens tjinst. [14]

Strukturférindring och investering
i hilso- och sjukvirden — lirdomar
fran exemplet NKS. [15]

God och nira vird. En reform fér ett
hallbart hilso- och sjukvirdssystem.
(19]

Hilso- och sjukvird i det civila férsvaret
— underlag till forsvarspolitisk
inriktning. [23]

Tillsammans for en vilfungerande sjuk-
skrivnings- och rehabiliteringsprocess.
(24]

En sjukférsikring anpassad efter individen.
[26]

Grundpension. Nigra anslutande frigor.
[32]

Ett nationellt ssmmanhillet system for
kunskapsbaserad vird
— ett system, minga mojligheter. [36]

Hillbar socialtjinst. En ny socialtjinstlag.
Del 1 och 2. [47]

Aldre har aldrig varit yngre — allt fler kan
och vill arbeta lingre. [69]

Fast omsorgskontakt i hemtjinsten. [70]

Utbildningsdepartementet

En mer likvirdig skola
- minskad skolsegregation och fér-
bittrad resurstilldelning. [28]

Gemensamt ansvar
- en modell fér planering och dimen-
sionering av gymnasial utbildning.
Del 1 och 2. [33]

Stirkt kvalitet och likvirdighet 1 fritids-
hem och pedagogisk omsorg. [34]



En annan mojlighet till sirskilt stod.
Reglering av kommunala resurs-
skolor. [42]

Bygga, beddma, betygssitta
— betyg som bittre motsvarar elevernas
kunskaper. [43]

Innovation som drivkraft —frin forskning
till nytta. [59]

Samverkande krafter
— for stirkt kvalitet och likvirdighet
inom komvux for elever med svenska
som andrasprik. [66]

Forskola for alla barn
— for bittre sprikutveckling
i svenska. [67]

Utrikesdepartementet

Enhetlig och effektiv marknadskontroll.
(49]
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