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Forord

Kulturutskottet beslutade i december 2007 att folja upp och utvardera kultur-
institutionernas lokalkostnader. Utskottet beslutade samtidigt att en person
frén varje parti skulle delta i den arbetsgrupp som bildas for uppféljningen.

Utskottets uppfdljnings- och utvérderingsgrupp har inledningsvis versikt-
ligt kartlagt statlig lokalforsérjning och fastighetsforvaltning samt hur stats-
makterna har behandlat denna fraga. Darefter har gruppen undersokt i vilken
man som tidigare konstaterade problem kvarstar samt avslutningsvis lamnat
sina slutsatser och forslag.

Underlagen till uppféljningen har tagits fram av utvérderarna Christer
Astrém och Gin Sahin vid utvérderings- och forskningsfunktionen vid riks-
dagens utredningstjanst i samarbete med féredraganden Ingrid Skogdé vid kul-
turutskottets kansli. I arbetet har dven kanslichefen Per Martensson deltagit.

Stockholm i juni 2009
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Sammanfattning

Inledning (avsnitt 1)

Kulturutskottet beslutade i december 2007 att folja upp och utvardera kultur-
institutionernas lokalkostnader. Uppféljningen har genomforts under véren
2009 av utskottets uppféljnings- och utvarderingsgrupp i syfte att ge utskottet
ett fordjupat kunskapsunderlag. Utskottets uppféljning har inriktats pa att
belysa bl.a. lokalforsorjningsreformens konsekvenser inom kulturomradet,
hyresnivaer for kulturinstitutionerna, olika hyressattningsprinciper, forhallan-
det mellan hyresgast och hyresvard samt pris- och léneomrékningen av ansla-
gen.

Riksdagens tidigare behandling av hyresfragor (avsnitt 2)

Riksdagen har behandlat fragor som rér lokaler och hyror vid ett flertal tillfal-
len under snart 20 ar. Pa forslag fran kulturutskottet har riksdagen gjort ett
antal tillkannagivanden inom omrédet, senast 2004 och 2005. Kulturutskottet
behandlade fragorna senast i budgetbetankandet histen 2007.

Den statliga forvaltningen av fastigheter och lokaler (avsnitt 3)

Riksdagen beslutade 1991 om en lokalforsorjningsreform som bl.a. innebar
att statliga myndigheter fick eget ansvar for sin lokalférsorjning. Uppfolj-
ningen visar att manga aktorer ar positiva till reformen men att den samtidigt
har inneburit en del problem inom kulturomrédet, inte minst for de institutio-
ner som har s.k. &ndamalslokaler, dvs. lokaler som de inte kan flytta fran. Det
finns begrénsade kunskaper om reformens resultat och konsekvenser. Upp-
féljningen visar dock att den bl.a. har lett till ett synliggérande av och 6kad
medvetenhet om lokalers kostnader inom kulturomradet.

Principer for hyressattning (avsnitt 4)

Hyressattningen inom staten ska i princip vara marknadsmassig men i nagra
fall tillampas kostnadsbaserad hyra. Uppféljningen visar att de bada hyres-
sattningsprinciperna marknadshyra och kostnadshyra har bade fér- och nack-
delar. Nar det galler marknadshyra uppmérksammas i uppféljningen bl.a. att
det saknas en marknad for vissa byggnader, i forsta hand dndamalslokaler.
Nér det galler kostnadshyra visar uppféljningen att denna hyresséttningsprin-
cip riskerar att inte vara langsiktigt hallbar eftersom den tenderar att leda till
att underhéllsinsatser skjuts pa framtiden. Kostnadshyra leder till stora varia-
tioner i hyreskostnaderna mellan &ren. Denna hyressattningsprincip stéller
dven hoga krav pd hyresgasternas kompetens i lokalfrdgor och innebar att
hyresgasterna far ta de risker som det innebar att svara for alla kostnader.
Vidare konstateras att ett flertal institutioner har lokaler som ar gamla och i
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flera fall byggnadsminnen. Kostnaderna for att underhalla dessa lokaler &r
héga. | uppféljningen redovisas att kritik har framforts mot statens avkast-
ningskrav pa statliga lokaler.

Lokalhyror inom kulturomradet (avsnitt 5)

Statens fastighetsverk (SFV) ar den dominerande hyresvérden inom kultur-
omradet men kulturinstitutionerna har &ven hyresavtal med en rad andra
hyresvardar. | flera fall hanterar hyresgésterna flera hyresavtal. Uppféljningen
visar bl.a. att det kan vara svart for hyresgasterna att forhandla med flera
hyresvardar om flera olika hyresavtal. Uppfoljningen visar vidare att hyrorna
delvis kan sdgas ligga under det som kan betraktas som marknadshyra, bl.a.
eftersom kulturinstitutionerna kom in pa laga ingangsvarden i det nya hyres-
systemet. Hyresavtalens I6ptid ar forhallandevis kort och det konstateras att
lokalhyran utgdr en stor andel av verksamhetens totala kostnader inom kul-
turomradet.

Uppfoljningen visar att SFV:s administrationskostnader har dkat under se-
nare ar och det finns ingen tydlig redovisning av deras innehall. Det &r vidare
svart att jamfora olika hyresvardars kostnader for administration, men en del
uppgifter pekar pa att den dominerande hyresvarden, SFV, har hégre admi-
nistrativa kostnader &n en del andra hyresvérdar. En av orsakerna kan vara att
manga lokaler ar byggnadsminnen vilket staller hoga krav pd dokumentation
och att underhallet genomfors pa en kvalificerad antikvarisk niva.

Anslag (avsnitt 6)

De statliga anslagen till kulturinstitutionerna omréknas varje ar utifran en
generell modell som tillampas for alla myndigheter. Uppféljningen visar att
nuvarande omrakningssystem ar stabilt men att det kan leda till vissa problem
inom kulturomradet, inte minst for de institutioner som ar bundna till vissa
lokaler. Omrakningssystemet bygger pa att marknaden ska fungera, men
eftersom flera hyror inom kulturomradet ligger under marknadsnivan miss-
stdmmer modellen med SFV:s hyressattning, dar man stravar efter att succes-
sivt héja hyran till marknadsniva. Modellen upplevs som komplicerad och att
den forsvarar myndigheternas planering. Det konstateras vidare att den inte
tar hansyn till de faktiska hyreskostnaderna.

I uppféljningen uppméarksammas &ven att det inte &r maojligt for institutio-
ner med kostnadshyra att i ndgon storre utstrackning t.ex. anslagsspara for att
klara kommande underhallskostnader.

Forhallandet mellan hyresgéast och hyresvard (avsnitt 7)

Ett mal for statens fastighetsforvaltning ar att det fors en aktiv dialog mellan
hyresvard och hyresgast. Uppfoljningen visar att férhallandet mellan SFV och
dess hyresgaster har forbattrats under senare ar.
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Vidare uppméarksammas behovet av stod till hyresgéasterna i bl.a. hyresfor-
handlingar. Det konstateras att hyresgésterna i allménhet inte anvander sig av
stod fran Ekonomistyrningsverket (ESV) i négon storre utstriackning. Det
forekommer inte heller ndgot samarbete kulturinstitutionerna sinsemellan i
hyres- och lokalfrégor.

Miljo- och tillganglighetsaspekter (avsnitt 8)

Miljo- och tillganglighetsfragor har en nara koppling till lokalfragor. Uppfolj-
ningen visar att bada dessa aspekter pa ett naturligt satt kommer in i bade
SFV:s och kulturinstitutionernas arbete med lokalfragor. Vikten av aterkopp-
ling fran Regeringskansliet till myndigheterna uppmarksammas, liksom be-
hovet av incitament for hyresgdsterna att bl.a. spara energi.

Gruppens slutsatser och forslag (avsnitt 9)

Mot bakgrund av det som har framkommit i denna uppfdljning anser gruppen
sammanfattningsvis féljande:

— De sérskilda problem som pris- och I6neomrakningsmodellen av lokal-
kostnader har lett till inom kulturomradet bor I6sas, i forsta hand genom
generella atgarder som att t.ex. inféra en sparr som hindrar att en myndig-
het far minskad pris- och léneomrakning i de fall som hyresforhandlingar
leder till hojd hyra eller i andra hand genom att &tgéarder vidtas i de enskil-
da fall da problem uppstar.

— Det bor skyndsamt belysas vilken effekt som SFV:s antikvariska merkost-
nader har pa lokalkostnaderna inom musei- och teateromradet och om de
berdrda institutionerna far béra sddana kostnader som inte belastar andra
hyresgéster.

— | de fall dar kostnadshyra anvands bor atgéarder vidtas for att sakerstalla att
underhallet hélls pad en val avvagd niva. Detta kan ske bl.a. genom att
myndigheterna ges mdjlighet att ha ett storre anslagssparande och genom
utjdmning av variationer i hyreskostnader dver tid.

— Milj6- och tillganglighetsfragor har en stark paverkan pé lokalfragor och
lokalkostnader. Kulturinstitutionerna bér darfor ges incitament for att fort-
satta arbetet for forbattrad tillganglighet och Iangsiktigt hallbar utveckling.
Okade miljé- och tillganglighetskrav medfor okade kostnader och sarskilt
for dem som har lokaler i aldre byggnader och byggnadsminnen.

— Den fortsatta utvecklingen av Statens fastighetsverks administrationskost-
nader bor uppmarksammas. Det bor tydliggoras vad som ingdr i dessa
kostnader och hur 6kningen av dem kan begransas.

— Ekonomistyrningsverkets stod till myndigheter i hyresforhandlingar och
andra lokalforsorjningsfragor bor fortydligas och utokas. Samarbetet mel-
lan Fastighetsverket och hyresgaster har pa senare ar utvecklats positivt.
Denna utveckling bor fortsatt framjas.
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— Regeringen bor aterkomma till riksdagen och i budgetpropositionen redo-
visa vilka atgarder som har vidtagits med anledning av kulturutskottets
uppféljning.

10



1 Inledning

1.1 Utskottets uppfoljning

Riksdagen beslutade 1991 om en lokalférsorjnings- och fastighetsreform som
kom att ligga till grund fér omorganisationen av statens fastighetsforvaltning
1993. Kulturutskottet har darefter under en rad av ar foljt fragan om vilka
konsekvenser som lokalforsorjnings- och fastighetsreformen har fatt for myn-
digheter och institutioner inom kulturomradet. Frdgan om hyressattningen
inom kulturomradet har under senare ar dterkommande behandlats av utskot-
tet, senast hosten 2007 i utskottets budgetbetankande.! Regeringen har i sin
senaste budgetproposition fran hosten 2008 angett att inriktningen frn 1991
ligger fast.”

I utskottens beredning av arenden ingar uppgiften att f6lja upp och utvar-
dera riksdagsbeslut.®* Riksdagen beslutade i juni 2006 om riktlinjer for att
fortsatta utveckla riksdagens arbete med uppfdljning och utvardering. Av
dessa framgar att utskottens uppféljnings- och utvarderingsverksamhet omfat-
tar dels fordjupade uppféljningar och utvérderingar, dels uppféljningar och
utvarderingar av den resultatinformation som regeringen I&mnar i budgetpro-
positionen och resultatskrivelser.*

Mot denna bakgrund beslutade kulturutskottet i december 2007 att folja
upp och utvérdera kulturinstitutionernas lokalkostnader. Utskottet beslutade
samtidigt att en person frdn varje parti skulle delta i den arbetsgrupp som
skulle bildas fér uppfoljningen.® Uppfoljningen inleddes av gruppen i januari
2009 och avrapporteras med denna rapport.

1.2 Uppfoljningens syfte och utgangspunkter

Syfte

Utskottets uppfoljning har syftat till att ge kulturutskottet ett fordjupat kun-
skapsunderlag vad galler lokalkostnaderna inom kulturomradet. Utskottets
uppfoljning har i forsta hand inriktats pa att belysa foljande omraden:

. lokalforsérjningsreformen och kulturinstitutionerna
. hyresnivaer for kulturinstitutionerna

. lokalkostnadernas andel

. statens avkastningskrav

. forhallandet mellan hyresgast och hyresvérd

. aktorerna

o Ol WN B

Bet 2007/08:KrU1.

Prop 2008/09:1 utg.omr. 2 s. 61.

4 kap. 18 § riksdagsordningen (1974:153).
Framstallnlng 2005/06:RS3, bet. 2005/06:KU21.
Utskottssammantréde den 18 december 2007 (2007/08:8).

2008/09:RFR13
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7. radigheten éver val av lokaler

8. pris- och I6neomrakningen av anslagen

9. olika hyressattningsprinciper

10. underhall av byggnader

11. hyresvdrdarnas administrationskostnader

12. miljo och tillganglighet.

I uppfoljningen har ingatt att beskriva den statliga lokalférsérjningen och
fastighetsforvaltningen och hur statsmakterna har behandlat denna fraga. |
uppféljningen har vidare ingatt att beskriva och analysera de problem som &r
forknippade med hyressattningen inom kulturomradet samt att bedéma i
vilken man som tidigare konstaterade problem kvarstér eller om nya har till-
kommit. Uppfoéljnings- och utvarderingsgruppen har slutligen Idamnat sina
slutsatser och forslag utifran de iakttagelser som har gjorts i uppféljningen.

Utgangspunkter for utskottets uppfoljning

Riksdagen har beslutat om malen for en nationell kulturpolitik. Malen &r att
varna yttrandefriheten och skapa reella forutsattningar for alla att anvéanda
den; att verka for att alla far mojlighet till delaktighet i kulturlivet och till
kulturupplevelser samt till eget skapande; att framja kulturell mangfald,
konstnarlig fornyelse och kvalitet och darigenom motverka kommersialis-
mens negativa verkningar; att ge kulturen forutsattningar att vara en dyna-
misk, utmanande och obunden kraft i samhallet; att bevara och bruka kultur-
arvet; att framja bildningsstravandena samt att framja internationellt kulturut-
byte och méten mellan olika kulturer inom landet.® Dessa mal har nyligen
varit foremal for utredning.” Dessutom har riksdagen antagit mal for vissa
verksamheter, t.ex. mal for arbetet for kulturmilj(‘jn.8

Som framgar av avsnitt 2 har kulturutskottet vid olika tillfallen gjort utta-
landen kring hyressittningen inom kulturomradet. Bland annat har riksdagen
pé forslag frén utskottet gjort ett antal tillkannagivanden inom omradet. Detta
har utgjort utgangspunkterna for utskottets uppféljning.

1.3 Genomforande

Uppfoljningen har genomforts av kulturutskottets uppféljnings- och utvérde-
ringsgrupp. Underlag till uppféljningen har tagits fram av kulturutskottets
kansli i samarbete med utvarderings- och forskningsfunktionen vid riksdagens
utredningstjénst.

Prop 1996/97:3, bet. 1996/97:KrU1.
I SOU 2009:16 Iamnas forslag till nya mal for kulturpolitiken.
Prop 1998/99:114, bet. 1999/2000:KrU7.



1 INLEDNING

Under uppféljningen har gruppen inhamtat information pa féljande stt:

Museikoordinatorn har redovisat sin kartlaggning och analys av forhallan-
det mellan centralmuseernas hyres- och verksamhetskostnader samt muse-
ernas syn pa om det kvarstar svarigheter betraffande de tillimpade hyres-
modellerna efter de atgéarder som regeringen har vidtagit.

Foretradare for Statens fastighetsverk har redovisat verkets syn pa princi-
perna for hyressattning for kulturfastigheter.

Foretradare for Ekonomistyrningsverket har informerat om bl.a. prisom-
rékningen av anslag.

Foretradare for Nordiska museet, Tekniska museet, Livrustkammaren,
Statens museer for varldskultur, Nationalmuseum, Naturhistoriska riksmu-
seet, Dramaten och Operan har redovisat sin syn pa hyressattningen i dags-
laget.

Vidare har kompletterande intervjuer genomforts med tjanstemén vid Finans-
departementet, Kulturdepartementet, Statens fastighetsverk och Ekonomistyr-
ningsverket. Dessutom har kompletterande intervjuer genomférts med fore-
tradare for Statens historiska museer, som delvis har kostnadshyra, och Sta-
tens forsvarshistoriska museer, som har marknadshyra.

Inom ramen for uppféljningen har dessutom en enkat skickats ut till de 18

myndigheter och institutioner som ingér i uppfoljningen.

Underlag till uppfoljningen har tagits fram fran ett urval av kulturinstitu-

tioner. | denna uppfoéljning ingdr féljande kulturinstitutioner inom musei- och
teateromradena.

Statliga myndigheter:

© 00 NOoO U~ WN P

10
11

. Statens historiska museer

. Nationalmuseum med Prins Eugens Waldemarsudde

. Naturhistoriska riksmuseet

. Statens museer for varldskultur

. Livrustkammaren och Skoklosters slott med Stiftelsen Hallwylska museet
. Statens maritima museer

. Arkitekturmuseet

. Statens musiksamlingar

Statens forsvarshistoriska museer

. Moderna museet
. Forum for levande historia.

Bolag och stiftelser:

12.
13.
14.
15.
16.
17.
. Stiftelsen Drottningholms teatermuseum.

18

Kungl. Operan AB

Kungl. Dramatiska Teatern AB

Stiftelsen Nordiska museet

Stiftelsen Tekniska museet

Stiftelsen Arbetets museum

Stiftelsen Dansmuseifonden fér Dansmuseet

2008/09:RFR13
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I uppfdljningen har slutligen ingtt att studera dokument och underlag fran
olika aktorer, bl.a. regeringens redovisningar av hyreskostnader, statistik fran
Statens fastighetsverk, underlag fran Ekonomistyrningsverket samt kulturin-
stitutionernas arsredovisningar. Det har dven ingétt att studera tidigare utred-
ningar, bl.a. Andamalsfastighetskommittén®, museikoordinatorn'® och Kultur-
utredningen™.

Delar av rapporten har i utkastform éverlamnats till Ekonomistyrningsver-
ket, Finansdepartementet, Kulturdepartementet och Statens fastighetsverk
samt citerade kulturinstitutioner for faktagranskning.

1.4 Avgransningar

Uppféljningen har primart inriktats pa principerna for hyressattning inom
kulturomradet och vilka konsekvenser och resultat dessa har fatt for de beror-
da institutionerna och deras verksamhet. Uppféljningen har varit nadgot mer
generell till sin karaktar. | uppfoljningen har inte ingatt att f6lja upp enskilda
hyresvardars och hyresgéasters arbete och resultatet av deras insatser.

fosou 2004:28.
¥ SOU 2009:15.
SOU 2009:16.



2 Riksdagens tidigare behandling av
hyresfragor

2.1 Besluten om lokalférsérjningsreformen

Riksdagsbesluten 1991 och 1992

Riksdagen beslutade i december 1991 om nya riktlinjer for den statliga fas-
tighetsforvaltningen och ombildningen av davarande Byggnadsstyrelsen
m.m.*? Samtidigt tillkannagav riksdagen att regeringen borde terkomma till
riksdagen i vissa fragor angdende bl.a. férvaltningen av nationella kulturinsti-
tutioner. Dérefter beslutade riksdagen i december 1992 om en ny organisation
for forvaltning av statens fastigheter och lokaler m.m."

Lokalforsérjningsreformen innebar att samtidigt som Byggnadsstyrelsen
avvecklades bildades bl.a. Vasakronan ABY, Akademiska Hus AB, Statens
fastighetsverk (SFV) och Statens lokalférsorjningsverk™. Varje enskild myn-
dighet blev samtidigt ansvarig for sin egen lokalférsorjning. Lokalférsorj-
ningsreformen och Byggnadsstyrelsens ombildning syftade till att uppna en
effektivare lokalforsorjning och en effektivare fastighets- och férmogenhets-
forvaltning. Riksdagen beslutade om féljande riktlinjer for den statliga lokal-
forsorjningen:

— Fastighetsforvaltningen ska skiljas fran brukandet av lokaler och mark.

— En mer réattvisande bild ska ges av mark- och lokalkostnaderna i statsbud-
geten.

— Fastighetsforvaltningen ska bedrivas med ett, sd langt majligt, marknads-
massigt avkastningskrav.

— Fastighetsforvaltningen bor bedrivas i separata resultatenheter, som sa
langt mojligt formas efter olika fastigheters sarart.

— Statens agarroll bor renodlas. Graden av kapitalbindning och avkastningen
pé kapitalet bor fortlopande bli foremél for provning.

— Styrelsens och den verkstédllande ledningens ansvar for fastighetsférvalt-
ningen bor klaras ut pa ett battre satt an vad som ar majligt inom myndig-
hetsformen. Forvaltningen bor darfor foretrddesvis bedrivas i aktiebolags-
form.

g Prop. 1991/92:44, bet. 1991/92:FiU8, rskr. 1991/92:107.

Prop. 1992/93:37, bet. 1992/93:FiU8, rskr. 1992/93:123.

Vasakronan AB bildades som ett sérskilt statligt gt bolag for de fastigheter som
bedémdes vara generellt anvandbara. Ar 2007 forvaltade Vasakronan 1,8 miljoner
kvadratmeter lokalyta. Ar 2008 képtes samtliga aktier i Vasakronan av AP Fastigheter
och den 1 december 2008 bildades ett nytt gemensamt bolag under namnet Vasakro-
nan, vilket till lika delar &gs av AP-fonderna.

Hosten 1997 fattade regeringen beslut om att avveckla Lokalfdrsorjningsverket
fr.o.m. den 1 januari 1998. En mindre del av stabsverksamheten dverfordes till Stats-
kontoret medan &vriga delar avvecklades. Ar 2006 overfordes denna verksamhet till
ESV.
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— De fastigheter som av historiska eller andra skél inte kan dverforas till
bolag bor, oavsett nuvarande forvaltare, omfattas av en samordnad forvalt-
ning i myndighetsform.

Utvarderingen 1996-1997

Varen 1996 tillsattes en utredning for att utvardera ombildningen av Bygg-
nadsstyrelsen m.m.* I uppdraget ingick bl.a. att underséka konsekvenserna av
ombildningen, belysa om syftena uppnétts, peka pad eventuella brister och
ldmna forslag till foréndringar. Utredningen dverldmnade i december 1996 ett
delbetdnkande och i juni 1997 slutbetdnkandet. Utredningen foreslog bl.a. att
en sarskild hyresmodell skulle anvandas for andamalsfastigheter.’’

I en proposition fran varen 1998 gjorde regeringen bedémningen att lokal-
forsorjningsforandringen i borjan pa 1990-talet var bra och att gallande rikt-
linjer for den statliga fastighetsforvaltningen skulle ligga fast. Regeringen
ansdg inte att det skulle inféras en sarskild hyres- och kontraktsmodell for
andamalsfastigheter, pa det satt som utredningen hade féreslagit, utan under-
strok i stéllet att hyresgasten och hyresvérden ska ha méjlighet att férhandla
fritt i varje enskild situation. Regeringen ansdg vidare att forvaltningen av
andamélsfastigheter borde inriktas pa att stédja den myndighet som anvander
lokalerna och att kundnyttan skulle optimeras. Regeringen anférde att forvalt-
ningen av andamalsfastigheter ska ske pa ett kostnadseffektivt satt, att verk-
samheten ska generera avkastning och att avkastningskravet ska bestdmmas
utifran affarsméssiga principer med beaktande av risktagande. Dessutom
ansags det viktigt med en 6ppen dialog mellan hyresgaster och fastighetsaga-
re, sarskilt i friga om andamalslokaler. Vid riksdagsbehandlingen fann aven
finansutskottet att reformen var nddvéandig och att det saknades skél att andra
reformens huvudprinciper.'®

I ett yttrande till finansutskottet anférde kulturutskottet bl.a. att gréansen
mellan vad som kan betecknas som en dndamalsfastighet och en kommersiell
fastighet ofta ar mycket svar att dra. Utskottet understrok vikten av att det fors
en Oppen och aktiv dialog mellan hyresvérd och hyresgast. For vissa statliga
hyresgaster inom kulturomradet, framfor allt for dem som bedriver central
musei- och teaterverksamhet, konstaterade utskottet att lokalhyran utgor en
mycket stor del av verksamhetens totala kostnader. Situationen ar ocksa ofta
den att dessa hyresgaster har fa, om ens nagra, alternativ till de nuvarande
lokalerna och déarfor ar bundna vid staten som hyresvérd. Dessa speciella
omstandigheter borde, enligt utskottet, foranleda att statens malséttning i
fraga om fastigheter av denna karaktar borde vara att stodja den institution
som brukar lokalerna i sin verksamhet. For denna typ av andamalsfastigheter
ansdg utskottet det inte vara meningsfullt att tala om en marknad eller en
marknadslik hyra. Utskottet menade bl.a. att en separat klausul borde tas in i

ij Dir. 1996:21.
1+ SOU 1996:187 och SOU 1997:96. _
Prop. 1997/98:137, yttr. 1997/98:KrU3y, bet. 1997/98:FiU25.
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kontraktet dar det anges att fastighetségaren inte har réatt att ta ut mer an mark-
nadsmassig ersattning for drift och underhall och att hyresgasten skulle ha full
insyn i upphandlingsprocesser och liknande. Utskottet pekade pa att det for
vissa dndamalsfastigheter inom kulturomradet ofta finns sarskilda skal till att
staten beslutat att dga dessa fastigheter (att byggnaden &r symbol for den
verksamhet som bedrivs dar eller att byggnaden har ett kulturhistorisk varde).
Négon alternativ anvandning av lokalerna ar da inte aktuell. Detta borde
enligt utskottets mening beaktas, inte minst da fragan om tillgodoseende av
ett avkastningskrav ska bedémas.

2.2 Riksdagens tillkdnnagivande 1999

Varen 1999 gjorde riksdagen pa kulturutskottets forslag ett tillkannagivande
till regeringen om att regeringen i kommande budgetpropositioner borde ange
hur stor del av foregaende ars bidrag till olika kulturinstitutioner som anvénts
till att betala hyreskostnader.™ Syftet var att f klarlagt hur stor del av bidra-
gen som &r avsatt till den faktiska verksamheten vid institutionerna respektive
till hyreskostnader. Den forsta redovisningen av kulturinstitutioners hyres-
kostnader gjordes i budgetpropositionen for ar 2000.%° Utskottet anforde i sin
behandling av budgetpropositionen att det for tydlighets skull vore 6nskvart
om det av kommande ars redovisningar dven kunde framga vilka institutioner
som har lokaler i s.k. &ndamalsfastigheter och dessa lokalers andel av institu-
tionernas hyreskostnader.?*

Regeringen har darefter arligen redovisat hyreskostnader for vissa kultur-
institutioner i ett sarskilt avsnitt i budgetpropositionen.?

2.3 Riksdagens revisorers granskningar 1996 och 2001

1996 ars granskning

Varen 1996 anmalde Riksdagens revisorer till riksdagen sin granskning av
myndigheternas lokalforsérjning.”® Finansutskottet menade, med hanvisning
till det pdgdende utredningsarbetet och i avvaktan pa regeringens beredning
av aktuella fragor, att det inte da fanns anledning for riksdagen att ta stallning
till de forslag som revisorerna framfort i sin granskning. Utskottet ansag
emellertid att revisorernas rapport borde utgdra ett underlag for det vidare
utredningsarbetet. Utskottet forutsatte att rapporten dven skulle komma att
utgéra en del av regeringens kommande beredningsarbete.*

3 Bet. 1998/99:KrUG, rskr. 1998/99:188.
51 Prop. 1999/2000:1 utg.omr. 17.
5, Bet. 1999/2000:KrUL.
2 Den senaste tabellen redovisas i prop. 2008/09:1 utg.omr. 17 s. 49-50.
, Riksdagens revisorer 1995/96:RR11.
Bet. 1996/97:FiU8.
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2001 &rs granskning

Kulturutskottet beslét varen 2000 att foresld Riksdagens revisorer att granska
Statens fastighetsverks hyressattning inom kulturomrddet.® 1 en sidan
granskning borde enligt utskottets forslag fragor tas upp om bl.a. SFV:s prin-
ciper for hyressattningen och dess rétt att stélla avkastningskrav nér det géller
andamalsfastigheter. | budgetbetinkandet uttalades att utskottet skulle félja
frdgorna om kulturinstitutionernas lokaler med stort intresse.?

Riksdagens revisorer genomférde en granskning av hyressattningen av &n-
damalsfastigheter i den statliga sektorn och lamnade i december 2001 sina
forslag angéende statens dndamalsfastigheter.”” Granskningen var inriktad pa
hur riksdagens riktlinjer tillampas for hyresséttning och férvaltning av fastig-
heter som av olika skal bedomts vara alltfér &andamalsanpassade for att lampa
sig for renodlat kommersiell forvaltning. Revisorerna menade bl.a. att reger-
ingen i sin styrning av de berdrda verken och myndigheterna inte pa ett till-
fredsstéllande satt hade vidarebefordrat riksdagens standpunkter. Revisorerna
anforde att enligt riksdagen ar sjalvkostnad den naturliga utgangspunkten for
hyressattningen i de fall dar hyresgasten har begrénsade alternativ och dérmed
ar beroende av en statlig hyresvérd. Revisorerna anforde vidare att riksdagens
standpunkt &r att hyresgasten ska ha god insyn i férvaltningen oavsett om
marknadshyra eller kostnadshyra tillimpas samt att forvaltningsplaner ska
uppréttas gemensamt av hyresvard och hyresgést. Regeringen borde, enligt
revisorerna, uppmarksamma konsekvenserna av att de statliga myndigheter-
nas anslag justerades i samband med att myndigheterna fick eget lokalforsorj-
ningsansvar och inratta ett rddgivande statligt expertorgan som ska lamna
yttrande vid en eventuell konflikt om vilken hyresmodell som ska galla.

Revisorernas skrivelse behandlades av finansutskottet.?® Finansutskottet
holl fast vid sin tidigare uppfattning att den naturliga utgangspunkten for
hyresséttning &r sjalvkostnad nér hyresgésten har begrénsade alternativ och ar
beroende av en statlig hyresvard, att hyreskontrakten ska upprattas i forhand-
lingar mellan parterna och att verksamheten ska bedrivas pa ett kostnadsef-
fektivt satt. Utifran finansutskottets forslag gav riksdagen regeringen till
kdnna att den utredning som skulle tillsattas om hyressattning for andamals-
fastigheter inom kulturomradet och universitets- och hogskoleomradet utfor-
mades sa att den pa ett allsidigt satt behandlade samtliga forslag i revisorernas
skrivelse.

2> KrU prot. 1999/2000:26.

; Bet. 2000/01:KrUL, . o

»g Riksdagens revisorer, forstudie 2000/01:12 och forslag till riksdagen 2001/02:RR12.
Bet. 2001/02:FiU14.



2 RIKSDAGENS TIDIGARE BEHANDLING AV HYRESFRAGOR

2.4 Regeringskansliets utredningsarbete 2000-2004

Parallellt med revisorernas granskning genomférdes ett utredningsarbete
inom Regeringskansliet. I november 2000 tillsattes dér en arbetsgrupp for att
se Gver hyressattningen i vissa statliga andamalsfastigheter, i forsta hand
kulturinstitutionerna. Arbetsgruppen gjorde beddmningen att det saknades
behov av att utveckla ytterligare hyresmodeller for kulturinstitutioner och att
SFV:s tillampning av olika hyresmodeller pé det hela taget var rimlig. Grup-
pen pekade dock ut fem institutioner, Operan, Dramaten, Nationalmuseum,
Naturhistoriska riksmuseet och Historiska museet, som man mot bakgrund av
riksdagens och regeringens uttalanden ansdg borde ha kostnadshaserade i
stallet for marknadsliknande hyror. En sddan férandring foreslogs i budget-
propositionen for 2002, vilket innebar att hyran sammantaget for dessa insti-
tutioner sénktes med 19,1 miljoner kronor. Arbetsgruppen konstaterade att for
att uppratthalla statsfinansiell neutralitet behdvde statsutgifterna minskas med
samma belopp, féretradesvis inom det berorda utgiftsomradet.?

Mot bakgrund av riksdagens tillkdnnagivande i mars 2002 tillsattes i sep-
tember samma &r Andamalsfastighetskommittén som hade till uppgift att
utreda fragor om hyressattning av d&ndamalsfastigheter inom bl.a. kulturomra-
det.* Kommittén avslutade sitt arbete i april 2004 och kom bl.a. fram till att
marknadshyra &ven fortséttningsvis ska vara den huvudprincip som anvénds
men att kostnadshyra ska kunna anvindas for dndamalsbyggnader. Kommit-
tén foreslog bl.a. att regeringen skulle tillsatta en oberoende besiktningsman
for att beddéma underhallsbehoven vid kulturinstitutionerna och vissa forand-
ringar vad galler ansvaret for underhéllstgarder.™

2.5 Riksdagens tillkdnnagivande hosten 2004

Uppféljning av pris- och Iéneomrakningen inom kulturomradet

Under 2004 genomforde kulturutskottet en forsta uppféljning av pris- och
I6neomrikningen inom kulturomradet. 1 samband med beredningen av bud-
getpropositionen for 2005 aktualiserades frdgan om pris- och loneomrakning
av lokalkostnadsdelen av vissa anslag, bl.a. genom att vissa kulturinstitutioner
fick en negativ omrakning. Nordiska museet, Tekniska museet och Livrust-
kammaren uppvaktade utskottet for att informera om att de tre museerna infor
nasta ar vantades fa okade hyreskostnader samtidigt som prisomrékningen
sénkte den kompensation de fick for att méta dessa kostnader.

Infér utskottets budgetbehandling hésten 2004 fick utredningstjansten i
uppdrag att bista utskottet med ett underlag angéende lokalkostnadsdelen av
pris- och l6neomrakningen inom kulturomradet® och ett underlag som narma-
re beskrev anslags- och hyreskostnadsutvecklingen for de tre museerna Nor-

2 Bet. 2001/02:FiU14.
5 Dir. 2002:116.
5 o0U 2004:28.
Riksdagens utredningstjanst, pm 2004-03-03 (rev. 2004-05-10).
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diska museet, Tekniska museet och Livrustkammaren.® I utredningstjanstens
arbete framkom bl.a. att SFV ansdg att flera museer hade en marknadshyra
som lag under marknadshyrorna i Stockholm. Darmed fanns, givet SFV:s
uppdrag, ett behov av att héja hyresnivaerna, vilket forklarade de aviserade
hyresékningarna. Den negativa anslagsomrékningen forklarades av att an-
slagsnivaerna anpassades till den d& sjunkande marknadshyran i Stockholms
innerstad.

Kulturutskottets behandling av uppféljningen

Kulturutskottet behandlade pris- och 16neomrakningssystemets effekter inom
kulturomradet i sitt budgetbetankande hdsten 2004.** Enligt utskottet fram-
stod det som rimligt att myndigheternas hyreskompensation féljer hyreskost-
nadernas utveckling i ndgon form och att det gors en arligen dterkommande
nivaanpassning av kompensationen sd lange marknadshyror anvands som
jamforelsenorm. Utskottet konstaterade att nuvarande system é&r utformat
enligt dessa principer men att det likval inte ger énskat resultat. Utskottet
bedémde att systemets oonskade effekter blir sérskilt patagliga i tider med
fallande hyresnivéer, da de bada anvanda omrékningsmetoderna ger rakt
motsatt resultat. Vid omforhandlingstillfallena anpassas kompensationen till
de fallande hyresnivéerna och under mellanaren till de stigande prisnivaerna.
Enligt utskottet bor myndigheter och berorda institutioner kunna stélla rimliga
krav pa en langsiktig och forutsagbar finansiering aven i detta avseende. De
tvéra kast som foljer med nuvarande 16sning motverkar detta syfte.

Utskottet framforde som sin mening att omrakningsmetodens foljsamhet
bor forbattras bade i forhallande till myndigheternas och institutionernas
faktiska lokalkostnader och i forhéllande till hur marknadshyrorna utvecklats.
Riksdagen beslutade i enlighet med kulturutskottets forslag att gora ett till-
kannagivande till regeringen i vilket man begarde

e att gjorda pris- och loneomrakningar pa utgiftsomrade 17 redovisas pa ett
tydligt satt i budgetpropositionen

e att regeringen utvérderar effekterna av det nuvarande pris- och 16neomrak-
ningssystemet for anslagen inom kultursektorn

e att regeringen i samband med denna éversyn ocksa ser dver den nu anvan-
da metoden for nivaanpassning av myndigheternas hyreskompensation i
syfte att uppna battre foljsamhet.

2.6 Riksdagens tillkdnnagivande hosten 2005

Fortsatt uppfoljning av pris- och I6neomrékningen

Infoér utskottets budgetbehandling 2005 fick utredningstjansten anyo i upp-
drag att bistd utskottet med ett underlag angéende lokalkostnadsdelen av pris-

gi Riksdagens utredningstjénst, pm 2004-10-21.
Bet. 2004/05:KrU1.
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och I6neomrékningen inom kulturomradet, denna géang i forsta hand for Sta-
tens museer for vérldskultur och Statens maritima museer.*® I utredningstjans-
tens arbete framkom bl.a. att i en jdmforelse av budgetpropositionerna for
2005 och 2006 hade regeringens redovisning av gjorda pris- och l6neomrék-
ningar blivit tydligare. Tidigare gick det inte att utldsa att myndigheter fick en
negativ hyreskostnadskompensation. Nu angavs att hyresdelen i pris- och
Ioneomrakningen lett till en negativ omrdkning samt hur stor nedrdkningen
var. Utredningstjansten konstaterade att regeringen i budgetpropositionen for
2006 beskrev hur pris- och léneomrakningen av myndighetsanslagen gick till,
utfallet av pris- och I6neomréakningen 2006 per utgiftsomrade och hur reger-
ingen redovisade utfallet av pris- och loneomrakningen pa anslagsniva i bud-
getpropositionen. Denna redovisning gjordes med hanvisning till riksdagens
tillkdnnagivande. Redovisningen tackte endast en del av tillkdnnagivandet
och regeringen angav att man avsag att dterkomma i andra lampliga samman-
hang till riksdagens tillkannagivande angdende pris- och loneomrakningen
inom utgiftsomrade 17.%

Utskottets behandling av uppféljningen

Hosten 2005 gjorde riksdagen pa forslag av kulturutskottet pa nytt ett tillkan-
nagivande i samband med behandlingen av regeringens budgetforslag for
2006, denna gang mer inriktat pa den metod som anvands for att anpassa de
statliga kulturinstitutionernas kompensation for lokalkostnader till den all-
manna hyresutvecklingen. 1 tillkdnnagivandet framfordes féljande:

e Riksdagen upprepade sitt krav fran aret innan om en Gversyn av den nuva-
rande metoden for berakning av myndigheternas hyreskompensation och
forutsatte att denna Oversyn skulle gdéras skyndsamt samt att regeringen
snarast skulle aterkomma till riksdagen med ett forslag till 16sning.

e Riksdagen ifrdgasatte om det var en rimlig ordning att myndigheter som
museer och andra kulturinstitutioner férutsatts kunna upptrada som jam-
bordiga motparter i hyresforhandlingar med SFV och féreslog att regering-
en skulle 6vervaga aven denna fraga.

e Riksdagen forutsatte att regeringen snabbt skulle vidta atgarder som under-
lattade for Statens museer for vérldskultur att i det korta perspektivet
komma &ver de problem som den minskade kompensationen for hyres-
kostnader fort med sig.*’

Regeringens atgarder

Det sistnamnda kravet atgardade regeringen genom att i 2006 ars varproposi-
tion foresla att 4 miljoner kronor skulle anvisas pa tillaggsbudget pa anslag
28:28 Centrala museer: Myndigheter. Av beloppet var 3 miljoner kronor

22 Riksdagens utredningstjanst, pm 2005-10-13.
57 Prop. 2005/06:1 avsnitt 7.9.
Bet. 2005/06:KrU1.
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avsedda som kompensation for Statens museer for varldskultur. Regeringen
gav dessutom myndigheten ratt att utnyttja ett tidigare indraget anslags-
sparande pa 1,9 miljoner kronor, vilket innebar att Statens museer for varlds-
kultur i allt vasentligt kompenserades fér den minskade hyresersattningen.®

Regeringens hantering av tillkannagivandet i 6vrigt kommenterade dava-
rande finansministern i ett svar pa en skriftlig fraga om hyressattningsprinci-
per for statliga myndigheter den 11 januari 2006.* Fragan gallde regeringens
fortsatta hantering av Andamélsfastighetskommitténs betankande® samt
riksdagens tillkannagivande fran december 2005 om museers och andra kul-
turinstitutioners lokalkostnader och deras jambordighet i hyresforhandlingar
med Statens fastighetsverk. Av svaret framgar att flertalet remissinstanser
hade haft invandningar mot kommitténs forslag, bl.a. avseende vissa principer
for hyressattning. Finansministern ansdg darfor att det saknades grund for att
genomfdéra kommitténs forslag eftersom de inte skulle ge den hallbara och for
alla intressenter acceptabla l6sning som riksdagen efterfragat. Enligt finans-
ministern hade den davarande regeringen dock for avsikt att fortsatta arbetet
med att se Gver hyresséttningen for statliga myndigheter och institutioner,
varvid delar av Andamalsfastighetskommitténs beténkande och delar av riks-
dagens tillkannagivande skulle komma att ingd.*" En sarskild utredare skulle
fa i uppdrag att skyndsamt foresla atgarder inom omradet. Finansministern
uppgav att han pabdrjat beredningen av ett sddant uppdrag och att han avsag
att presentera det for regeringen for beslut under véren.*

Hosten 2006 konstaterade den nya regeringen att den tidigare regeringen
hade behandlat flera av Andamalsfastighetskommitténs forslag och att ESV
hade haft i uppdrag att utreda och lamna férslag pa dels inriktningen och
utformningen av verkets stdd till myndigheter, dels hur styrningen och upp-
féljningen av myndigheters lokalforsorjningsansvar kan utvecklas. Regering-
en framforde att det inte finns ndgon grund for kommitténs forslag till forand-
ringar avseende vissa principer for hyressittning och att riksdagens 6nskemal
om hallbara och for alla intressenter acceptabla losningar maste astadkommas
pa annat satt. Regeringen anforde att den avsag att fortsatta arbetet med att se
over hyressattningen for statliga myndigheter och institutioner.*

% Bet. 2005/06:KrU27.
10 Fraga 2005/06:733.
41 50U 2004:28. ) o ) )
hh Svar pa fraga 2005/06:733 om hyresséattningsprinciper for statliga myndigheter.
, Bet. 2005/06:Kru27.
Prop. 2006/07:1 utg.omr. 2 s. 50.
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2.7 Kulturutskottets synpunkter 2006 och 2007

Ar 2006

Varen 2006 behandlade kulturutskottet i sin uppféljningsverksamhet aterigen
pris- och loneomrakningsfragor, denna gang med inriktning pa statshidrag till
teater och dans.*

Hosten 2006 behandlade utskottet bl.a. en motion om pris- och I6neom-
rékning. Utskottet konstaterade att &mnet ar komplext, bl.a. darfor att det
berér minst tva departement. Utskottet konstaterade vidare att den tidigare
aviserade utredningen dnnu inte hade kommit till stand. Utskottet kom fram
till att riksdagen bor avvakta vilka atgarder som regeringen avser att vidta
med anledning av tillkdnnagivandena om myndigheternas hyreskompensation
och om museers och andra kulturinstitutioners lokalkostnader m.m.*

Varen 2007

I samband med riksdagens behandling av regeringens skrivelse 75 kommente-
rade utskottet i april 2007 hyresfragorna inom kulturomradet. Utskottet kon-
staterade bl.a. att regeringen i sin skrivelse hanvisade till en rapport fran
Ekonomistyrningsverket med forslag inom det statliga lokalforsorjningsom-
radet.”® Rapporten uppgavs vara under beredning inom Regeringskansliet och
regeringen avsag att senare redovisa resultatet och utvarderingen av dessa
forslag till riksdagen.*’

Utskottet konstaterade att hyresfragor ar ett under senare ar dterkommande
problem inom kulturutskottets beredningsomrade och galler den metod som
anvéands for att inflationsanpassa myndigheternas anslag till lokalkostnader-
nas utveckling. Vidare konstaterades att det var svart att forstd avsikten med
regeringens hénvisning till ESV:s rapport. | rapporten berdrs ndmligen inte
alls eller endast perifert fragor av det slag som kulturutskottet tog upp i det
beténkande som 1&g till grund for riksdagens tillkannagivande. Att sa ar fallet
ar i och for sig inte s konstigt eftersom riksdagsbeslutet togs en vecka efter
det att regeringen den 1 december 2005 hade faststéllt utredningsuppdraget
for ESV. | uppdraget hanvisades till nigra av de forslag som Andamalsfastig-
hetskommittén fort fram i sitt betankande.*

Kulturutskottet konstaterade att den tidigare regeringen aldrig fattade na-
got beslut fore valet hosten 2006 om att tillsatta en utredning, och inte heller
darefter har nagot forslag till I6sning redovisats.

Utskottet konstaterade vidare att en av de institutioner som drabbats av de
brister som utmarker det nuvarande systemet for prisomrakning av hyres-
kompensationen var Statens museer for vérldskultur. Denna myndighet upp-
gav i ett brev till utskottet i februari 2007 att myndighetens hyreskompensa-

2+ Rapport 2005/06:RFRS, bet. 2005/06:KrU27.
4 Bet. 2006/07:KrU1.
1 ESV, 2006,
4 SKr. 2008/07:75.
SOU 2004:28.
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tion under 2003-2007 hade 6kat och minskat pa ett sidant satt att forandring-
arna tagit ut varandra och séledes uppgatt till +0 kronor, medan hyran for de
tre museerna i Stockholm under samma period 6kat med 6,2 miljoner kronor.
Denna okompenserade hyresokning kan stéllas i relation till myndighetens
anslag som fér 2007 uppgar till 138 miljoner kronor.*

Utskottet konstaterade sammanfattningsvis att riksdagen har begért att re-
geringen skyndsamt gor en Oversyn av bl.a. principerna for i forsta hand
museernas hyreskompensation:

En sadan begaran framfordes i december 2004 och &n starkare i decem-
ber 2005. Trots det har emellertid hittills inget hant i fragan, och av redo-
visningen i skrivelse 75 framgar inte heller nar regeringen har for avsikt
att efterkomma riksdagens begaran. Kulturutskottet finner det anmark-
ningsvart att regeringen inte efterkommit riksdagens upprepade krav pa
en skyndsam utredning och att regeringen trots drojsmalet inte heller gi-

vit %15[ tydligt besked i skrivelse 75 om hur och nér fragan kommer att 16-
sas.

Regeringens redovisning hésten 2007

I budgetpropositionen for 2008 kommenterade regeringen riksdagens béda
tillkannagivanden.®* Regeringen bedémde att de principer som i dag ligger till
grund for hyressattningen i allt vasentligt bidrar till 6kad effektivitet i fastig-
hetsférvaltningen och myndigheternas lokalférsérjning. Regeringen hade inte
for avsikt att fordndra de grundldggande principerna for hyressattningen for
statliga myndigheter. | de fall justeringar krévs fanns det, enligt regeringen,
utrymme for detta inom det befintliga systemet. Regeringen angav som ex-
empel de fem kulturinstitutioner som sedan nagra ar tillbaka har kostnadslik-
nande hyra. Av propositionen framgick ocksa att regeringen hade for avsikt
att aven fortsattningsvis folja utvecklingen inom omréadet for att Iangsiktigt
sékerstalla en effektiv fastighetsforvaltning och lokalforsérjning inom staten.

Nér det géller den del av tillkdnnagivandet som handlade om kulturinstitu-
tionerna som jambordiga parter till SFV framforde regeringen att den i sep-
tember hade beslutat om andringar i féljande foérordningar:

e Forordningen (1993:528) om statliga myndigheters lokalférsorjning.
e Forordningen (2000:605) om arsredovisning och budgetunderlag.
e Fdrordningen (2003:884) med instruktion for Ekonomistyrningsverket.

Enligt regeringen innebar &ndringarna att myndigheter, genom ESV, dels
erbjuds visst stod i lokalforsorjningsfragor, dels erhéller battre underlag om
hyresnivaer och hyreskostnader, vilket enligt regeringen innebar att deras roll
som hyresgast starks.

2(9, Statens museer for varldskultur 2007-02-26.
5 Y. 2006/07:KrU3y.
Prop. 2007/08:1 utg.omr. 2.
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Kulturutskottets synpunkter hésten 2007

| sitt budgetbetdnkande hésten 2007 sammanfattade kulturutskottet proble-
men inom lokalomradet och refererade bl.a. till de tidigare tillkidnnagivande-
na. Utskottet framholl att hyresséttningen av statliga myndigheters lokaler
grundas pd marknadsmassiga principer, vilket bl.a. sammanhanger med att
aven lokalkostnader omfattas av det generellt tillampade mal- och resultat-
styrningssystemet for statliga myndigheter. Ett sédant system forutsatter att
den hyreskostnadskompensation som beraknas for en myndighet ocksa ligger
pa en marknadsmassig niva. Enligt utskottet har framfor allt tvd omstandighe-
ter bidragit till att detta system inte fungerat stérningsfritt pa kulturens omra-
de nér bl.a. vissa museer skulle inordnas i det.

1. Hyresnivan for nagra av institutionerna var fran borjan inte helt marknads-
anpassad, utan dessa gick in i det nya systemet med for laga ingangsvar-
den. Ndr ett hyresavtal senare skulle omférhandlas har SFV helt enligt sin
instruktion efterstravat att narma sig en mer marknadsmassig hyresniva.
Den kompensation som utgatt for ékade hyreskostnader har diremot mot-
svarat ett generellt paslag framraknat fran den for 1dga hyresnivan. Vid be-
rakningen har sdledes hinsyn inte tagits till de 6kade kostnader som mark-
nadsanpassningen fort med sig.

2. Den kompensation en myndighet far for sina hyreskostnader faststalls med
ledning av hur den allmanna hyresnivan utvecklas i myndighetens narom-
rade. Under 2000-talets forsta ar foll den allmanna hyresnivan fér kontors-
lokaler i Stockholms innerstad, vilket forstarkte de negativa effekter som
systemet gav upphov till. Samtidigt som SFV vid omfoérhandlingar av hy-
resavtal efterstravade att marknadsanpassa myndighetens hyra, bidrog den
allmant fallande hyresnivan till att kompensationen for hyreskostnader
minskade. Fo6ljden blev att vissa institutioner inte fick bara hojda hyror
utan ocksé en minskad kompensation for sina okade hyreskostnader.

Utskottet konstaterade hdsten 2007 att situationen darefter tycktes ha stabili-
serats och att regeringen genom olika &tgarder dven hade kompenserat myn-
digheter som drabbats av systemets negativa effekter. Utskottet konstaterade
vidare att det befintliga systemet dessutom ger utrymme &ven for andra typer
av justeringar om det skulle behdvas. Vidare uppmérksammades att regering-
en angav att den hade for avsikt att &ven fortséattningsvis folja utvecklingen
inom omradet for att langsiktigt sakerstalla en effektiv fastighetsforvaltning
och lokalforsorjning inom staten. Utskottet forutsatte att regeringen &ven i
fortsattningen aktivt skulle arbeta med att korrigera eventuellt kvarstende
avigsidor med systemet for hyressattning och berékning av kompensation for
hyreskostnader.

| december 2007 beslutade kulturutskottet att genomféra en uppféljning av
kulturinstitutionernas lokalkostnader.
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2.8 Regeringens redovisningar 2008

Varen 2008

Regeringen uppgav véren 2008 i sin redogdrelse for behandlingen av riksda-
gens skrivelser till regeringen att den arligen i budgetpropositionen, sedan
budgetpropositionen for 2006, har lamnat en forklaring av modellen for pris-
och léneomrakning. | budgetpropositionen for 2008 har regeringen anfort att
pris- och I6neomrakningen i stort sett fungerar bra och att regeringen inte har
for avsikt att se dver eller byta modell for pris- och 16neomrakningen.” Riks-
dagens skrivelse foranleder darfor inga ytterligare atgarder frdn regeringens
sida.”®

Aven nir det galler museers och andra kulturinstitutioners lokalkostnader
hanvisade regeringen till att den i budgetpropositionen for 2008 anforde att
pris- och I6neomréakningen i stort sett fungerar bra och att regeringen inte har
for avsikt att se over eller byta modell for pris- och l6neomrékningen. Reger-
ingen hénvisade bl.a. till férandringar i forordningar och att man i budgetpro-
positionen for 2008 redovisade vad &ndringarna innebar och darmed pa vilket
sétt bl.a. kulturinstitutionernas roll som motpart till Statens fastighetsverk har
starkts.>

Kulturutskottet fann inte anledning att framfora nagra synpunkter till kon-
stitutionsutskottet med anledning av skrivelsen.>

Hosten 2008

Regeringen angav i budgetpropositionen for 2009 att den for narvarande inte
har for avsikt att férandra de grundldggande principerna fér hyressattningen
for statliga myndigheter, men har dock for avsikt att dven fortséttningsvis
folja utvecklingen inom omradet for att langsiktigt sakerstalla en effektiv
fastighetsforvaltning och lokalforsorjning inom staten.®

Nar det galler frdgan om underhéll av kulturbyggnader belutade riksdagen
att Nationalmuseum erhaller 3,5 miljoner kronor i statsbudgeten for 2009 for
kostnader i samband med forberedelserna infor en ombyggnad och renove-
ring. Fran och med 2010 beréknas beloppet 6ka till 7 miljoner kronor. Reger-
ingen anfor att de renoveringskostnader som ar kopplade till eftersatt under-
héll av byggnaden bekostas av Statens fastighetsverk i enlighet med regering-
ens stallningstagande den 17 december 2007.%

> Prop. 2007/08:1 avsnitt 7.9.
5, SKr. 2007/08:75. )
o PTop. 2007/08:1 utg.omr. 2 avsnitt 9.
5 Bet. 2007/08:KU21.
5, Prop. 2008/09:1 utg.omr. 2 s. 61.
Prop. 2008/09:1 utg.omr.17, bet. 2008/09:KrU1 samt Fi 2003/3646.
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Nyligen avslutade utredningar

Inom kulturomrédet har nyligen tva utredningar avslutats som pé olika satt
har berort frdgor med baring pa kulturinstitutionernas hyror, dels Kulturutred-
ningen, dels museikoordinatorn.

Kulturutredningen har haft i uppdrag att se 6ver kulturpolitiken, dess in-
riktning och arbetsformer och lamna forslag om de férédndringar som féljer av
kommitténs Overvaganden. Kulturutredningens arbete redovisades den 12
februari 2009.%®

Museikoordinatorn har haft i uppdrag att i dialog med berdrda parter prova
olika former for 6kad samverkan av exempelvis administration, foremalshan-
tering och sektorsforskning. Syftet ar att frigora resurser for museernas kérn-
verksamhet och att bidra till ytterligare hogkvalitativ verksamhet. Uppdraget
har framst omfattat det statliga och statsunderstédda museivasendet inom
Kulturdepartementets ansvarsomrade, men aven Gvriga statligt finansierade
museer och museivasendet i sin helhet om synergieffekter kan uppnas for hela
sektorn. Museikoordinatorns arbete redovisades den 16 februari 2009.%°

Museikoordinatorn har bl.a. genomfért en kartldggning och analys av for-
héllandet mellan centralmuseernas hyres- och verksamhetskostnader. Bland
annat har museikoordinatorn tagit upp till diskussion de svarigheter betraf-
fande de tillampade hyresmodellerna som museer kan uppfatta kvarstar efter
de atgarder regeringen vidtagit. | en lagesrapport fran 2007 konstateras att
frdgan om hyressattningen och kompensationen for hojda hyror har diskute-
rats under 1&ng tid.®® I sitt slutbetankande framfors att det &r angelaget att
regeringen vidtar sidana atgarder som langsiktigt kan l6sa problemen med
hyrorna.

> Dir. 2007:99, SOU 2009:16.
Dir. 2007:22 och 2008:10 samt SOU 2009:15.
Museikoordinatorn, 2007.
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3 Den statliga forvaltningen av fastigheter och
lokaler

Sammanfattning av avsnittet: Riksdagen beslutade 1991 om en lokal-
forsorjningsreform som bl.a. innebar att statliga myndigheter fick eget
ansvar for sin lokalforsorjning. Uppfoljningen visar att manga aktorer
ar positiva till reformen men att den har inneburit en del problem inom
kulturomradet, inte minst for de institutioner dar hyresgasterna inte
kan flytta fran lokalerna. Det finns begransade kunskaper om refor-
mens resultat och konsekvenser, men uppféljningen visar att den har
lett till ett synliggdrande av och 6kad medvetenhet om lokalers kost-
nader.

3.1 Lokalfdrsorjnings- och fastighetsreformen

Reformen

Som framgdr av avsnitt 2 beslutade riksdagen i december 1991 om nya rikt-
linjer for den statliga fastighetsforvaltningen och ombildningen av davarande
Byggnadsstyrelsen m.m.®* Dérefter beslutade riksdagen i december 1992 om
en ny organisation for forvaltning av statens fastigheter och lokaler m.m.%
Redan i samband med riksdagsbeslutet 1991 gjordes ett tillkdnnagivande
angéende bl.a. forvaltningen av nationella kulturinstitutioner.

Fram till borjan av 1990-talet ansvarade Byggnadsstyrelsen for forvalt-
ningen av statens fastigheter. Byggnadsstyrelsen hade till uppgift att erbjuda
lokaler och tjanster inom lokalforsorjning, fastighetsforvaltning och byggpro-
duktion, att forvalta statliga fastigheter samt vara regeringens stabsmyndighet
i lokalfragor. Till foljd av foérandringarna inom den statliga fastighetsforvalt-
ningen och lokalforsérjningen ombildades Byggnadsstyrelsen 1993. De statli-
ga myndigheterna hade fétt ansvar for sin egen lokalforsorjning, och Bygg-
nadsstyrelsen hade darmed inte ndgon sarstallning nar det gallde att tillhanda-
hélla lokaler. Vid ombildningen av Byggnadsstyrelsen skapades tva nya stat-
liga bolag och tvé nya verk.*®

Statens fastighetsverk (SFV) tog 1993 Gver fastigheter frAn Byggnadssty-
relsen. Samtidigt 6vertog myndigheten de 1&n som Byggnadsstyrelsen haft pa
de aktuella fastigheterna. Vid dvertagandet gjordes en ny vérdering av fastig-
heterna, vilken innebar att det bokférda fastighetsvérdet 6kade vasentligt.
Mellanskillnaden mellan den tidigare belaningen och de nya fastighetsvarde-
na bokfordes som SFV:s egna kapital. Detta egna kapital bedémdes ha en

s Prop 1991/92:44, yttr. 1991/92:KrU2y, bet. 1991/92:FiU8, rskr. 1991/92:107.
53 PTOP. 1992/93:37, yitr. 1992/93:KrU4y, bet. 1992/93:FiU8, rskr. 1992/93:123.
SOU 2004:28.
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alternativ anvandning och regeringen beslutade darfér om ett avkastningskrav
pa SFV:s kapital, dvs. ett slags ranta pa det kapital som myndigheten fick
forfoga Over. Avkastningskravet sattes inledningsvis till 8 % for inrikes hy-
resfastigheter i vilka bl.a. kulturinstitutionerna ingar (avkastningskravets
fortsatta utveckling beskrivs i avsnitt 4.3).*

Lokalforsorjningsreformen innebar att i de fall som davarande Byggnads-
styrelsen dittills hade hyrt lokaler av privata hyresvérdar flyttades kontrakten
over fran Byggnadsstyrelsen till respektive myndighet. Myndigheterna Gver-
tog de villkor som fanns i respektive kontrakt. | de fall déar staten genom
Byggnadsstyrelsen dittills hade agt lokalerna fanns det ett upplatelseavtal som
gick dver till varje myndighet. For de lokaler som férdes till SFV blev avtalen
med statliga hyresgaster inte juridiskt bindande eftersom bade SFV och de
statliga myndigheterna ingar i den juridiska personen staten. For de lokaler
som fick de statliga bolagen Akademiska Hus och Vasakronan som &gare
stallde regeringen krav pd att hyresavtalen skulle vara omférhandlade till
vissa ar. For de lokaler som fick SFV som #gare har uppgetts att kravet pé
omforhandlingar var mer otydligt. Enligt uppgift fran ESV genomfardes i
manga fall inga omforhandlingar. Detta innebar att Byggnadsstyrelsens upp-
latelseavtal kom att galla under lang tid och pa laga nivaer for bl.a. kulturin-
stitutionerna.®®

Myndigheternas lokalférsérjningsansvar

Myndigheterna &r numera sjélva ansvariga for de hyresavtal som de tecknar
och de kostnader dessa medfér. Vid tecknande av hyresavtal, bade ny- och
omteckning, behévs en god kannedom om de hyresnivaer som forekommer
pa marknaden for olika lokaltyper i olika lagen pa respektive ort. Hyresniva-
erna kan vaxla hogst vésentligt for samma lokaltyp mellan olika orter och
olika lagen inom samma ort. Hyresnivaerna bestams genom att hyresgéasten
och hyresvarden forhandlar. Darefter skrivs ett hyresavtal som vanligtvis
I6per under minst tre ar. Som framgér av avsnitt 4.1 finns tva principer for
hyressattning: marknadshyra och kostnadshyra.

Om avtalen har en langre Iéptid &n sex ar kravs medgivande fran regering-
en. De grundlaggande reglerna som bestammer forhallandet mellan hyresgast
och hyresvard finns i jordabalken.®® | de fall hyresvérden &r en statlig myn-
dighet galler formellt sett inte dessa regler &ven om SFV i praktiken forsoker
tillampa samma regler. | forordning finns de ndrmare bestdimmelser som
reglerar villkoren for de statliga myndigheternas roll som hyresgéaster. Be-
stammelserna omfattar alla myndigheter under regeringen.®’

gg Riksdagens revisorer, forstudie 2000/01:12.

o ESV, intervju 2009-03-26. ) )

; Jordabalken (1970:994), sérskilt kapitel 12, vilket ofta bendmns som hyreslagen.
Férordningen (1993:528) om statliga myndigheters lokalforsérjning, m.m. (se bilaga
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3.2 lakttagelser

Lokal- och hyresfragor har diskuterats lange

Kulturutskottets uppféljning visar att lokal- och hyresfragor inom staten ar en
fradga som har varit foremal for flera utredningar. Tjansteman vid Kulturde-
partementet konstaterar att utredningarna hittills inte har lett till ndgra namn-
varda resultat. En forklaring till detta kan vara att olika aktorer har ndrmat sig
fragan utifran olika sarintressens utgangspunkter, t.ex. kultur-, forsvars- eller
utbildningsperspektivet, men att dessa aktdrer sallan har sett till helheten.
Departementstjanstemannen konstaterar att det finns motsatta intressen i
frdgan och att det darfor ar viktigt att spegla helheten och visa pa lokalfragans
bredd. Aven tjanstemin vid Finansdepartementet konstaterar att kritik mot
lokalforsorjningsreformen har framforts fran bade kulturomradet och andra
omréden, bl.a. utbildningsomradet. Kritiken har gallt bdde marknadshyres-
modellen och pris- och I16neomrakningsmodellen.

Manga ar positiva till lokalférsorjningsreformen

Som ett led i kulturutskottets uppfoljning har en enkét skickats till 18 myn-
digheter, stiftelser och bolag inom kulturomradet. Av denna enkét framgar att
en tredjedel av institutionerna menar att reformen har varit positiv och en
sjattedel att den har varit negativ for verksamheten. Halften av institutionerna
menar att den har varit varken positiv eller negativ eller har ingen asikt i
fragan (se vidare bilaga 2). Dessutom har ett antal aktérer i intervjuer redovi-
sat sina mer allménna synpunkter vad galler lokalférsérjningsreformen och
dess konsekvenser for kulturinstitutionerna. Som exempel kan nédmnas att
tjansteméan vid Finansdepartementet menar att lokalférsérjningsreformen har
varit bra och pekar bl.a. pa att det ar bra att det satts pris pa lokaler och att
myndigheterna har mgjligheter att vélja lokaler.

Bland annat tjdnstemén vid Kulturdepartementet konstaterar att alla &r
Overens om att det gamla systemet, fore lokalforsérjningsreformen, inte var
bra. I uppfdljningen har flertalet aktorer framfort att det var bra att systemet
forandrades och att myndigheterna fick eget ansvar for sin lokalforsorjning.
Dessutom kan har ndmnas att ocksa bl.a. Andamélsfastighetskommittén i sitt
betankande fran 2004 gjorde bedémningen att d&ven om det fanns brister med
det radande systemet for kulturinstitutionernas hyror sa fanns det ingen 6ns-
kan fran institutionernas sida om en atergang till det tidigare rddande syste-
met.

SFV menar att lokalférsorjningsreformen fungerar bra nér det géller att
myndigheter kan vélja vilka lokaler de vill hyra och att kostnaderna for loka-
ler numera &r synliga. Foretradare for verket konstaterar i en intervju att alla
kulturinstitutioner som SFV har som hyresgaster hyr lokaler dven av andra
hyresvardar, t.ex. magasin och verkstader. Detta ar enligt SFV ett tecken pa
att lokalforsorjningsreformen har fungerat. SFV har i en intervju framfort att
en atergang till det tidigare systemet skulle innebara att hyresgasterna skulle
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knytas an hardare till staten och inte kunna vilja andra hyresvardar for olika
verksamheter.

Samtidigt konstateras att det mojligen &r en problematik att vissa kulturin-
stitutioner &r nara knutna till sina byggnader och inte kan valja lokal pa det
satt som det var tankt. | évrigt menar SFV att lokalférsorjningsreformen inte
innebar nagon sarskild svarighet just for kulturinstitutionerna. Problemet
inom kulturomréadet &r enligt SFV snarare finansieringen. Aven ESV har i en
intervju uppgett att lokalforsorjningsreformen har fungerat ganska bra men att
det har funnits enstaka problemomraden, bl.a. att pris- och léneomraknings-
modellen inte har gett anslag som motsvarat hyreshdjningar (se vidare avsnitt
6.2).

Museikoordinatorn har uppmarksammat att lokalforsérjningsreformen i
grunden ar positiv och att den har inneburit incitament for ett effektivt utnytt-
jande av lokaler. Bland annat uppges reformen ha inneburit att flera institu-
tioner har rationaliserat sin totala lokalanvandning. I uppféljningen har &ven
bl.a. Statens museer for varldskultur framfort till gruppen att lokalférsorj-
ningsreformen i princip har haft férdelar. Museet menar att systemet med att
myndigheter hyr sina lokaler i grund och botten har férdelar och att foérhand-
lingssituationerna i sig fungerar val.

Begrénsade kunskaper om reformens konsekvenser och resultat

Kulturutskottets uppféljning visar att det inte har gjorts nagra utvarderingar
av lokalforsorjningsreformen pa senare tid. Det gjordes en mer allman utvar-
dering av lokalforsorjningsreformen i mitten av 1990-talet, och déarefter har
en del begransade uppféljningar gjorts av bl.a. ESV. | uppféljningen har flera
aktorer pekat pa att det ar svart att isolera vilka effekter som reformen i sig
har haft for kulturinstitutionerna, bl.a. eftersom omrakningen av anslagen har
forandrats under samma period. Det har vidare pekats pa att det antagligen
skulle vara svart att avgdra hur orsakssambanden ser ut.

Statens forsvarshistoriska museer menar att det fanns goda skél till lokal-
forsorjningsreformen nér den genomfordes. | teorin har lokalforsorjningsre-
formen varit bra, men i praktiken har den inte fungerat lika vél. Generellt for
statsforvaltningen har reformen enligt museet inte lett till billigare lokaler,
utan snarare till hogre lokalkostnader och storre lokalytor. Aven foretradare
for ESV konstaterar i uppféljningen att museernas area har ¢kat sedan lokal-
forsorjningsreformen genomfordes. Detta beror dock delvis péa regeringsbe-
slut om nya museer, t.ex. Vérldskulturmuseet i Géteborg.

Av en uppfoljning fran ESV framgar att de samlade lokalkostnaderna for
de statliga myndigheterna under perioden 1998-2005 Gkade fran knappt 15
miljarder kronor till ca 19 miljarder kronor, en 6kning med 30 %. Okningen
ar en kombination av 6kade lokalareor och tkade kvadratmeterpriser. Den
Overvégande kostnadsokningen kan enligt ESV hanforas till universitets- och
hogskolesektorn och till den centrala statsforvaltningen. ESV:s bedémning av
lokalforsorjningsreformen dr att de samlade erfarenheterna i huvudsak ar
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goda. Bakom lokalkostnadsokningen ligger i vissa fall faktorer som inte alltid
kan paverkas av myndigheterna. ESV har analyserat i vilken man myndighe-
terna har effektiviserat sin lokalforsorjning i de delar de sjalva kan paverka.
Analysen pekar pa att en forbattring har skett bade vad galler att minska area-
atgangen per anstalld och vad galler anpassningen till rddande marknadshy-
ror. Det finns dock en stor variation mellan myndigheterna &ven om deras
lokalbehov kan anses vara likartade. Det innebér enligt ESV att det fortfaran-
de finns en potential for besparingar inom lokalforsérjningsomradet.®

Finansdepartementet har i uppfoljningen betonat att Regeringskansliet tar
upp lokalférsorjningsfragor i mal- och resultatdialogerna med myndigheterna.

I maj 2009 beslutade regeringen att en sarskild utredare ska utvérdera sta-
tens fastighetsforvaltning. Syftet med Oversynen &r att analysera grunderna
for och organisationen av den nuvarande fastighetsforvaltningen. Utredaren
ska bl.a. lamna forslag till en mer effektiv struktur pa organisationen av fas-
tighetsférvaltningen inom staten.*

Synliggérandet av lokalkostnader

Ett syfte med lokalforsorjningsreformen var att synliggdra kostnaderna for
lokaler. Av utskottets enkatundersokning framgar att drygt halften av de
kulturinstitutioner som har ingatt i undersdkningen anser att synligg6randet
av lokalkostnaderna har paverkat institutionernas agerande i positiv riktning
(se bilaga 2).

Nar det galler fragan om hur synliggérandet av lokalkostnaderna har pa-
verkat myndigheternas agerande har foretradare for ESV framfort att lokal-
forsorjningsreformen allmént sett har gett incitament till effektivisering av
lokalanvandningen. Néar myndigheterna lyckas forhandla fram lagre hyror
och/eller har minskat pa sin lokalarea har de kunnat spara pengar.

SFV har i uppféljningen betonat att tanken med lokalforsorjningsreformen
har varit att alla hyresgaster ska forsta att lokaler har ett virde och att de
innebdr en kostnad i verksamheten. Om detta skulle tas bort menar SFV att
det finns risk att hyresgésterna blir en “kravmaskin”. SFV konstaterar att
lokaler kostar och att ndgon maste betala. En av de kulturinstitutioner som har
besvarat utskottets enkat menar att "fria” resurser alltid 6verutnyttjas.

I uppféljningen har exempelvis tjansteman vid Historiska museet framfort
att synliggérandet av lokalkostnader har paverkat museets agerande. Museets
ambition &r att sénka lokalkostnaderna for att frigéra mer resurser for verk-
samheten. Mojligheten att t.ex. flytta delar av verksamheten till andra lokaler
har av museet upplevts som mycket positivt. Lokalforsérjningsreformen har i
vrigt inte direkt paverkat verksamheten och mojligheten att na de kulturpoli-
tiska mélen. Statens forsvarshistoriska museer menar att reformen har funge-
rat bra for magasinslokalerna eftersom det dar finns en fungerande marknad.
Inom magasinsdelen finns incitament for museerna att effektivisera lokalfor-

gg ESV, 2006.
Dir. 2009:45 och dir. 2009:46.



3 DEN STATLIGA FORVALTNINGEN AV FASTIGHETER OCH LOKALER

sorjningen. Forsvarshistoriska museerna konstaterar dock att med tanke pa att
endast 15 % av lokalkostnaderna gar till magasinskostnader (vilket motsvarar
3 % av anslaget) ar det endast en mindre del av myndighetens lokalkostnader
som de sjélva kan paverka.

Samtidigt har flera pekat pa att det kan vara svart att effektivisera lokalut-
nyttjandet i gamla kontorslokaler. Som exempel har framforts Historiska
museet i Stockholm, dar bade SFV och museet & medvetna om problemet
och vad som bor goras. Eftersom museet har kostnadshyra maste en ombygg-
nad finansieras av museet via hyran. Museet skulle vilja fordndra sina tjanste-
lokaler men har inte ekonomi for detta. For tillfallet genomfér dock museet en
omdisponering av lokalerna, vilket innebdr en fortatning. Nar det géller nya
kulturlokaler menar bl.a. SFV att lokalanvandningen ar effektiv. Som exem-
pel pa detta har bl.a. Moderna museet forts fram.

Begransad radighet éver val av lokaler inom kulturomradet

Andamélsfastighetskommittén konstaterade i sitt betiankande fran 2004 att
nagra kulturinstitutioner bedriver sin verksamhet i byggnader som i hég grad
har formats for den verksamhet som bedrivs dar och att hyresgésten har en
sérskilt stark anknytning till byggnaden. Dessa byggnader har dven blivit
symboler for respektive kulturinstitutions verksamhet. Kommitténs iakttagel-
se bekraftas i denna uppfdljning. Flera aktorer har pekat pa att det inte rader
nagon normal marknadssituation for kulturlokaler och att det &r ett problem
att vissa kulturinstitutioner &r ndra knutna till sina byggnader och inte kan
vilja lokal. Flera har pekat pa att i en normal marknadssituation skulle en
hyresgast som &r missndjd med hyresvillkoren flytta men att detta i praktiken
ar omojligt for flera kulturinstitutioner. Om exempelvis ett museum skulle
vilja byta huvudbyggnad upplevs det inte som en fraga som museet sjélvt kan
avgora utan som en politisk fraga. Aven SFV menar att det finns ett mindre
antal hyresgaster vars verksamhet ar starkt forknippad med byggnaden och
som sannolikt inte kommer att flytta inom Gverskédlig tid.

I uppfoljningen har samtliga aktorer pekat pé att lokalforsorjningsreformen
innebar svarigheter for kulturinstitutioner med begransad radighet dver val av
lokaler. Flera av institutionerna kan inte flytta utan endast forhandla om hy-
ran, vilket innebdr att reformen darfor inte har fungerat for dessa hyresgaster.
Bland annat tjansteman vid Kulturdepartementet konstaterar att radigheten ar
mycket starkt begransad. Aven tjanstemin vid Finansdepartementet har i
uppféljningen uppmarksammat att andamalslokaler innebar att myndigheterna
har mindre mdjlighet att flytta till andra lokaler och att reformen déarmed har
haft vissa begransningar for kulturomradet. Tjanstemannen menar att det anda
finns skal att prissitta dven andamalslokaler, men hér blir det mer av en
marknadsliknande hyra i stallet for marknadshyra. Nyttan med reformen hér
ar inte lika uppenbar, men det finns enligt departementstjansteménnen inga
skl att aterga till det gamla systemet som radde p& Byggnadsstyrelsens tid.
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Majligheten att vélja hyresvérd och lokaler varierar i htg grad mellan olika
typer av lokaler. | enkatundersékningen har det framkommit att nar det géller
lokaler for publik verksamhet uppger drygt tre fjardedelar av kulturinstitutio-
nerna att de inte har nagon majlighet att valja. For kontorslokaler uppger tva
tredjedelar att de har viss eller stor mgjlighet att valja hyresvard och lokaler.
For magasin och liknande uppger drygt 80 % att de har viss eller stor mojlig-
het att valja hyresvard och lokaler. Ett exempel som har studerats narmare i
uppfdljningen &r Statens forsvarshistoriska museer som konstaterar att man
inte kan flytta fran museilokalerna. I Linkoping undersokte Forsvarshistoriska
museerna for en tid sedan hur mycket det skulle kosta att flytta Flygvapenmu-
seum till andra lokaler, men det visade sig att flyttkostnaderna skulle bli allt-
for hoga. | en intervju med museets ledning konstateras att det &r dyrt att
flytta museiféremal, sarskilt stora museiforemal som t.ex. flygplan.

Fran ESV bekraftas att problemet med begransad radighet over valet av
lokaler framfor allt finns inom kulturomradet och i forsta hand for museerna.
Samtidigt framfor ESV att radighetsproblemet &ven finns inom andra omra-
den, t.ex. fangelser, hakten, domstolar, forsvaret, universitet och hogskolor.
Universitet och hogskolor ar enligt ESV ofta lasta till lokaler genom t.ex. dyra
laboratorier eller att lokalen maste ligga inom universitetsomradet.

Transaktionskostnader

Lokalforsorjningsreformen har inneburit att olika former av transaktionskost-
nader har dkat. Bland annat ESV konstaterar i uppféljningen att alla myndig-
heter numera har t.ex. kostnader i samband med hyresférhandlingar. Vid tiden
fore lokalforsorjningsreformen uppstod sddana kostnader enbart for Bygg-
nadsstyrelsens hyresférhandlingar med privata hyresvardar. Fran ESV har i en
intervju framforts att Byggnadsstyrelsens forhandlingar antagligen var mer
kostnadseffektiva 4n dagens férhandlingar som ar utspridda pa ett stort antal
myndigheter. Tanken med reformen var att dessa kostnader skulle tjanas in
genom att lokalanvandningen pd myndigheterna effektiviserades.

Nagra aktorer har i uppfoljningen uppmarksammat att transaktionskostna-
derna blir héga, och de har ifrdgasatt om det 4r effektivt att statliga kultur-
myndigheter ska betala hyra till en statlig fastighetsmyndighet. Att statliga
medel fors mellan olika statliga aktorer innebér kostnader for transaktioner
som i stéllet skulle kunna anvéndas for t.ex. kulturverksamhet. En av de akto-
rer som har ingatt i uppféljningen har framfort till gruppen att det kanske vore
battre om Finansdepartementets beredningsomréade stod for bade intékter och
kostnader for statens fastigheter. Kultursektorn har inte tillrdckliga anslag for
att kunna skoéta infrastrukturen i form av byggnader och lokaler.

Fragan om transaktionskostnadernas storlek i forhallande till reformens ef-
fektivitetsvinster har enligt ESV inte utvérderats.
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Fastighetsverkets verksamhetsform

I samband med lokalforsérjningsreformens genomférande bildades SFV som
statlig myndighet. Till SFV 6verfoérdes vid ombildningen av Byggnadsstyrel-
sen fastigheter som av olika skal inte beddmdes Iampliga att forvalta i bolags-
form.”

I uppfoljningen har olika aktorer pekat pd bade for- och nackdelar med att
den statliga fastighetsforvaltningen bedrivs i myndighetsform vad géller flera
kulturfastigheter. Verksamhetsformen har enligt uppgift fran SFV diskuterats
tidigare, bl.a. om SFV borde goras om till affarsverk eller om det skulle ha en
mojlighet att fondera dverskott. Tjansteman vid Finansdepartementet har i
uppféljningen framfort att SFV ar en myndighet eftersom fastighetsbestandet
ser ut som det gor. Inom Regeringskansliet har man inte évervagt att ombilda
SFV till bolag, bl.a. eftersom staten vill behalla full kontroll 6ver fastigheter-
na. | Gversynen av statens fastighetsforvaltning ingar att éverviga och limna
forslag till vagledande principer fér nar staten ska dga och forvalta fastigheter
i myndighetsform samt att utvardera den nuvarande fordelningen av fastig-
hetsinnehavet mellan statliga myndigheter och statligt dgda bolag och i fore-
kommande fall foresla ngdvandiga forandringar.

Inom universitets- och hdgskoleomradet har det lange diskuterats om léro-
sétena ska ha &ganderétt till sina fastigheter. ESV har i uppfdljningen upp-
marksammat att en utredning forra aret foreslog en ny offentligrattslig associ-
ationsform for universitet och hogskolor. Utredningsforslaget innebér bl.a. att
aktierna i Akademiska Hus AB 6verfors fran staten till ett nybildat holdingbo-
lag som enligt forslaget ska 4gas gemensamt av samtliga laroséten. Overfo-
ringen syftar bl.a. till att ge larosatena en egen kapitalbas som ska underlatta
for dem att ta In till investeringar. Enligt utredningsférslaget bibehélls Aka-
demiska Hus intakt, och dess avkastning anvands pa det sitt som &garna
finner lampligt.”™

77 Se bl.a. SOU 2004:28.
SOU 2008:104.
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4 Principer for hyressattning

Sammanfattning av avsnittet: Hyressattningen inom staten ska i prin-
cip vara marknadsmassig, men i nagra fall tillampas kostnadsbaserad
hyra. Uppféljningen visar att bada hyressattningsprinciperna har bade
for- och nackdelar. | uppféljningen uppmarksammas att det saknas en
marknad for vissa byggnader. Vidare visar uppfoljningen att kost-
nadshyra riskerar att inte vara langsiktigt hallbar eftersom den tende-
rar att leda till att underhallsinsatser skjuts pa framtiden. Kostnadshyra
leder till stora variationer i hyreskostnaderna mellan aren, att det stélls
krav pa hyresgasternas kompetens i lokalfragor och att riskerna for
hyresgasterna okar. Kostnaderna for att underhalla gamla kulturlokaler
ar hoga, och kritik har framforts mot statens avkastningskrav pa statli-
ga lokaler.

4.1 Olika hyresséttningsprinciper

4.1.1 Marknadshyra och kostnadshyra
Malen for fastighetsférvaltningen

Som renodlade fastighetsforvaltande myndigheter brukar rdknas Statens fas-
tighetsverk (SFV) och Fortifikationsverket. SFV forvaltar bl.a. delar av det
nationella kulturarvet samt vissa kulturfastigheter, utrikesfastigheter och
markomraden. Fortifikationsverket forvaltar fastigheter avsedda for forsvars-
andamal. Dessutom finns bl.a. de statliga fastighetsbolagen Akademiska Hus
och Specialfastigheter.
Finansdepartementet uppger pa Regeringskansliets webbplats att malen for
fastighetsforvaltningen &r féljande:
Mélen for verksamheten &r att kapital- och fastighetsforvaltningen ska
vara kostnadseffektiv, med ett rimligt risktagande samt med likvérdig
avkastning och service i jamforelse med andra alternativ. Bestanden ska
forvaltas pa ett ekonomiskt effektivt sétt sa att fastigheternas varden bi-
behalls och om mgjligt 6kas. Darutéver ska miljé- och kulturvarden be-
aktas i tillampliga delar. Verken ska vidare uppfattas som serviceinrikta-

de hyresvardar, darfor ska de iakttaizstor Oppenhet och fora en aktiv dialog
med sina hyresgaster i lokalfragor.

Fragornas beredning inom Regeringskansliet

Fragor som ror kulturinstitutionernas lokalkostnader berér minst tva departe-
ment. Finansdepartementet ar ansvarigt departement for fragor som ror statlig

2 Webbplatsen www.regeringen.se.
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fastighetsforvaltning.” Aven fragor om pris- och l6neomrakning av anslag
hanteras inom Finansdepartementet.” Hyresvarden SFV ar en myndighet
inom Finansdepartementets beredningsomrade, liksom den stédjande myn-
digheten ESV. Hyresgéster som &r aktuella i denna uppféljning & myndighe-
ter, bolag, stiftelser och foreningar inom Kulturdepartementets beredningsom-
rade. Fragor om stdd till kulturinstitutionerna hanteras inom Kulturdeparte-
mentet.

Inom Regeringskansliet gemensambereder i sedvanlig ordning Finansde-
partementet’ och Kulturdepartementet fragor som rér hyror och lokaler.

Marknadshyra och marknadsliknande hyra

Av riksdagens riktlinjer fran 1991 framgar att den statliga fastighetsforvalt-
ningen ska bedrivas med ett sd Iangt mojligt marknadsmassigt avkastnings-
krav. Enligt forordning ska upplatelse av lokaler till statliga myndigheter eller
till enskilda ske p& marknadsmassiga villkor.” Marknadshyra &r darmed den
princip som normalt anvands inom staten. Om ersattningen inte kan faststéllas
pa marknadsmassig grund ska den faststillas efter vad som kan anses skaligt.
Hénsyn bor tas till bl.a. fastighetens sédrskilda karaktar samt dess ekonomiska
och tekniska livsléangd.

Marknadshyra kan definieras som den hyra som &r mest sannolik vid ny
teckning av hyreskontrakt pd en éppen och fri marknad. Vid bedémning av
vad som kan anses vara en marknadsmassig hyresniva gors jamforelser med
liknande lokaler i liknande lagen. Hyran bestams av utbud och efterfragan och
faststalls i forhandlingar mellan hyresvérden och hyresgésten.

SFV har utvecklat en modell for s.k. marknadsliknande hyra som anvands
for hyressattning av lokaler dar ndgon marknad inte finns for hela lokalen.
Sédana lokaler delas upp efter lokaltyp, t.ex. kontor, lager och utstallningslo-
kaler, dar det for varje lokaltyp anses finnas relevanta marknader. Delhyrorna
vags sedan samman till vad som far representera en marknadshyra for hela
lokalen.”

Kostnadshyra

En kostnadsbaserad hyra tillampas som regel bara ndr en marknadshyra eller
en marknadsliknande hyra inte kan anvéndas till foljd av att det inte finns
nagra direkta jamforelseobjekt. Kostnadshyran ska spegla fastighetsagarens
kostnader for drift, underhall och administration och &ven kostnaden for det i
fastigheten bundna kapitalet, sdsom ranta pa lan och avkastning pa myndig-
hetskapitalet. Kostnadshyra tillampas huvudsakligen for dels donationsfastig-

s Fragorna handldggs av enheten for bolag, fastigheter och spelmarknad (BFS) vid
lﬂnansdepartementets budgetavdelning (Fi/Ba).

Fragorna handléggs av totaleriet vid Fi/Ba.

For Finansdepartementets del berdrs bade enheten for bolag, fastigheter och spel-
l;garknad och kontaktpersonerna vid budgetavdelningen.

Foérordningen (1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter, m.m. (se bilaga 1).

7 SOU 2004:28.
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heter, dels huvudbyggnaderna vid fem kulturinstitutioner. Enligt uppgift fran
ESV kan det aven finnas andra hyresavtal som bygger p& nagon form av
kostnadshyra.™

For de fem kulturinstitutionerna infordes kostnadshyra genom ett reger-
ingsbeslut 2001.” Det galler huvudbyggnaderna fér Operan, Dramaten, Na-
turhistoriska riksmuseet, Nationalmuseum och Statens historiska museer.
Beslutet innebar att SFV fick i uppdrag att omférhandla befintliga hyresavtal
med de fem kulturinstitutionerna. Enligt regeringsbeslutet ska hyran tacka
kostnader for

e drifts- och underhallsatgarder m.m.

e det i fastigheterna bundna kapitalet, definierat som SFV:s anskaffnings-
varde 1993 med tillagg for dérefter gjorda investeringar och med avdrag
for avskrivningar som gjorts efter 1993.

Daérefter kom ett tillaggsbeslut om att bokférda vérden skulle skrivas ned med
ett visst varde. Regeringsbeslutet innebar att kapitalkostnadsdelen av hyran
skulle minskas med sammanlagt 19,1 miljoner kronor fr.o.m. den 1 januari
2002:

Operan: 6,549 mnkr

Dramaten: 4,648 mnkr
Nationalmuseum: 3,547 mnkr
Naturhistoriska riksmuseet: 3,430 mnkr
Statens historiska museum: 0,926 mnkr.

Detta innebar att hyran for dessa institutioner sanktes med sammanlagt 19,1
miljoner kronor, vilket fick som foljd att anslagen for de fem institutionerna
minskade med samma belopp pa grund av minskade hyror. Samtidigt tillfor-
des de berdrda institutionerna reformmedel pd sammanlagt 22,1 miljoner
kronor.

Enligt SFV tillampas principen om kostnadshyra &ven for donationsfastig-
heter, sdésom Hallwylska museet, Waldemarsudde och Thielska galleriet. Fran
SFV uppges att SFV och hyresgasten i ett fall ar oeniga om vilken hyressatt-
ningsprincip som ska rada, namligen Sjohistoriska museet. Museet anser att
det ska ha marknadshyra, medan SFV menar att det ska vara kostnadshyra
eftersom det &r en donationsfastighet.*®

Berékning av kostnadshyra

Det finns olika sétt att berdkna kostnadshyror. Det kan handla om t.ex. ba-
lanshyra®, komponenthyra eller sjalvkostnadshyra. Kostnadshyra raknas fram
med hjalp av olika faktorer vars vérde i sig kan bli foremal for diskussioner

'S ESV, e-brev 2009-05-29. _
g0 Regeringsbeslut 2001-09-27, dnr Fi2001/2696.

Statens fastighetsverk, intervju 2009-03-30.

Balanshyra ar ett begrepp som anvéndes tidigare av davarande Byggnadsstyrelsen
infor storre investeringar. Den bygger pa en omférdelning av hyresbetalningarna éver
tiden for att de ska dverensstdmma battre med lokalens nyttoproduktion och hyresgés-
tens betalningsférmaga.
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mellan parterna. Nar det galler drift- och underhéllskostnader brukar féljande
inga:
e Driftkostnader, dvs. kostnader for atgarder som syftar till att uppratthalla
funktionen hos lokalen:
— Medieforsérjning, dvs. driftstgarder som omfattar tillforsel av energi,
vatten, brénsle, fjarrvarme och fjarrkyla.
— Tillsyn, dvs. driftsdtgarder som omfattar observation av funktion hos
forvaltningsobjektet och rapportering av eventuella avvikelser.
— Skatsel, dvs. driftsatgarder som omfattar justering och vard av forvalt-
ningsobjektet samt byte eller tillférsel av forbrukningsmaterial.

e Underhallskostnader, dvs. kostnader for atgarder som syftar till att ater-
skapa funktionen hos ett férvaltningsobjekt:
— dels lopande underhall
— dels planerat underhall.*”

For de andamalsfastigheter som har kostnadshyra ska de olika hyresdelarna
redovisas Gppet, bade de som avser drift och underhall och de olika kompo-
nenter som ingdr i kapitalkostnaderna. Stérre underhallsatgarder ska planeras
i samrdd med hyresgasten.®

Lopande avstamningar

For de institutioner som har kostnadshyra gors I6pande avstdmningar med
hyresvérden. | uppfoljningen har bl.a. Historiska museet redovisat hur av-
stamningar gors. Museet har kostnadshyra som regleras i tredrsavtal med
SFV. Nér avtalstiden har gatt ut gors en avstamning av vilka underhallsatgar-
der som har gjorts och vad dessa har kostat. Om dverenskomna underhallsat-
garder inte har genomforts av SFV far museet tillbaka pengar, vilket var fallet
exempelvis 2007. De pengar som da aterbetalades fran SFV anvande museet i
verksamheten.

4.1.2 lakttagelser kring marknadshyra
Marknadshyra ar den normala hyresséattningsprincipen

Den normala hyressattningsprincipen innebér att kulturinstitutionerna ska
betala en marknadsmassig hyra. Detta har i uppfdljningen betonats av bl.a.
SFV som menar att marknadshyresmodellen fungerar val. SFV menar att vid
marknadshyra kan marknaden utnyttjas béttre, t.ex. utnyttja konjunktursvang-
ningar, géra smarta upphandlingar m.m. For att minska svéngningar kan SFV
fora om kostnader mellan dels olika objekt, dels dver tiden. Marknadshyra
leder enligt SFV till att det blir 6verskott fran uthyrning av lokaler i t.ex.
Stockholms innerstad och underskott for lokaler i orter med en svag fastig-
hetsmarknad, t.ex. Norrlands inland. SFV menar att det kanske har varit ett

° SOU 2004:28.
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problem att anvanda begreppet "marknad” i sammanhanget, men en mark-
nadsliknande hyra borde fungera bast.

Aven en del kulturinstitutioner har i uppféljningen framfort att marknads-
hyra har fordelar. Exempelvis Statens forsvarshistoriska museer har framfort
att de foredrar en marknadsanpassad hyra. Man menar att denna hyressatt-
ningsprincip innebér att hyresgésten vet vilken hyra som géller och kan vara
saker pa att underhallet ligger pa en bra niva. Bland annat konstaterar Statens
historiska museer att i ett system med marknadshyra kan SFV fordela kostna-
der dver hela fastighetsbestandet.

For vissa byggnader saknas en marknad

Det har under arens lopp uppmarksammats att det kan finnas olika syn pa
vilken hyresnivd som ar marknadsmassig. Andamalsfastighetskommittén
konstaterade 2004 att flertalet kulturinstitutioner da var klart negativa till
hyressattningen och framfor allt till att marknadshyra skulle galla. Centralmu-
seernas samarbetsrad framforde i sitt remissyttrande att forestallningen om att
hyror for andamalsbyggnader satts pd marknadsmassig grund &r vilseledande
eftersom det inte rdder ndgon konkurrenssituation och museerna inte kan
flytta.

Uppféljningen har visat exempel pa brister i marknaden, bade fran hyres-
gastens och fran hyresvardens perspektiv. Statens museer for varldskultur har
framfort att den av SFV beréknade marknadshyran &r en teoretisk modell som
har lite med verkligheten att gora. | avsnitt 3.2 redovisades flera exempel pa
att hyresgaster ar begransade i sin radighet 6ver val av lokaler. Bland annat
tjdnsteméan vid Finansdepartementet har i uppféljningen betonat att den be-
gransade radigheten ar omsesidig eftersom alternativanvandningen av loka-
lerna ocksa ofta &r starkt begransad for hyresvarden. Flera kulturinstitutioner
har framfort att det i praktiken inte finns ndgon marknad for byggnader som
t.ex. Nordiska museets centralmagasin i Julita eller for Skoklosters slott. SFV
har dock framfort att det finns f3 exempel p& byggnader i verkets fastighets-
bestand for vilka alternativa hyresgaster och verksamheter &r oténkbara.

4.1.3 lakttagelser kring kostnadshyra
Kulturinstitutionernas syn pa hyressattningsprinciperna

Av kulturutskottets enkatundersokning framgar att knappt 40 % av de tillfra-
gade kulturinstitutionerna anser att kostnadshyra &r den béttre principen och
att drygt 10 % anser att marknadshyra ar den battre principen. Ovriga 50 %
har ingen &sikt eller anser att principerna ar likvardiga (se vidare bilaga 2).
Flera institutioner har framfort att bada modellerna har for- och nackdelar. Ett
antal institutioner har framfort att marknadshyra &ar lampligast i de fall loka-
lerna ar utbytbara och kostnadshyra ar lampligast for andamélsbyggnader.
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Kostnadshyra &r inte langsiktigt hallbar

Flera aktorer har i uppfoljningen framfort att nar kostnadshyra inférdes hand-
lade det till stor del om att regeringen ville sdnka hyrorna for ett antal kultur-
institutioner. Flera aktérer upplever att regeringen inte tankte sd mycket pa
hur systemet skulle fungera i framtiden. Vissa fragor var enligt bl.a. SFV
mycket laddade och berordes inte alls, t.ex. fragan om det eftersatta underhal-
let. Kostnadshyra sgs fran SFV som en tillfallig 16sning, men det uttalades
inte av regeringen om det var en forsoksverksamhet eller en permanent I6s-
ning. SFV har i uppféljningen framfort att kostnadshyra inte ar en langsiktigt
héllbar hyresmodell.

Tjanstemén vid Finansdepartementet konstaterar att kostnadshyror infor-
des efter ett stort tryck fran institutionerna och att departementet motsatte sig
denna foréndring. Finansdepartementet tycker inte att kostnadshyra &r bra.
Det ar t.ex. inte bra att hyresgéaster kortsiktigt kan prioritera verksamhet fram-
for ett 1ngsiktigt underhall av statens lokaler. De intervjuade tjanstemannen
menar att i efterhand kan det konstateras att institutionerna fick som de ville
men att det inte blev som de hade ténkt. Aven Fortifikationsverket har kost-
nadshyra, men dar ingés centrala avtal som utgér frdn helheten. Det innebar
att hyresfragorna inte kommer sa ndra verksamheten som de gor inom kultur-
omradet. Enligt tjansteméan vid Finansdepartementet pagar ingen reell diskus-
sion inom Regeringskansliet &nnu vad géller kostnadshyresformen, men de
olika departementen uppges inse att det finns problem.

Kostnadshyra kan leda till att underhall skjuts pa framtiden

Ett av de storre problem som har uppmarksammats i uppféljningen ar att
kostnadshyra kan leda till eftersatt underhall. | uppfoljningen har ett antal
aktorer pekat pa att en svaghet i kostnadshyresmodellen ar att det inte finns
nagon reglering kring underhallsinsatser. Problemen kring kostnadshyra och
underhallsinsatser beskrivs narmare i avsnitt 4.2 nedan.

Kostnadshyra kan medféra dkad administration

Andamélsfastighetskommittén uppméarksammade i sitt betankande fran 2004
att det fanns en risk for en omfattande administration vid uppféljning av
atgarder och kostnader. I denna uppfoljning har det inte framkommit att de
avstamningar som gors upplevs som négot problem. Daremot har SFV pekat
pé att kostnadshyra staller hogre krav pa bade hyresvird och hyresgast, bl.a.
att hyresgasten forstar hur fastighetsforvaltning fungerar och formar gora de
prioriteringar som ar nodvandiga for att fa en fungerande byggnad.

Bland annat har Historiska museet i denna uppfoljning pekat pa att det tar
tid for museets personal att forsta hur kostnadshyran fungerar, och Operan har
i uppféljningen pekat pa att hyresfragor tar forhallandevis mycket tid for
ledande befattningshavare. Det ifragasatts om hyresgasten ska bygga upp den
fastighetskompetens som krévs for att kunna vara en likvardig part med SFV i
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ett kostnadshyresavtal nér hyresvérden sjélv redan bor besitta denna kompe-
tens.® Naturhistoriska riksmuseet menar att bade fastighetségare och hyres-
gast annu &r ganska oerfarna vad galler kostnadshyresmodellen. Museet har i
uppféljningen uppgett att de tillsammans med SFV forsoker att rada bot pa
detta genom att begéra tatare ekonomiska avstamningar. Museet menar dock
att det kan vara svart att komma helt till ratta med problemen da faktorer i
omvérlden paverkar kostnadsnivaerna. Naturhistoriska riksmuseet menar att
inférandet av kostnadshyra har stallt storre krav pd museet och att de har fatt
forstarka sin interna organisation for fastighetsfragor for att kunna agera som
bra bestallare for att halla nere museets lokalkostnader. Detta kan enligt mu-
seet ses bade som en fordel och en nackdel.

Langdragna hyresférhandlingar

Hyresfragorna inom kulturomradet har diskuterats dterkommande under 1ang
tid. I tidigare utredningar har pekats pa att det var svart for hyresvard och
hyresgaster att enas om vilka villkor som skulle galla for kostnadshyresersétt-
ningen. En orsak till detta var att kulturinstitutionerna ansg att det forelag ett
s.k. eftersatt underhdll.®** Bland annat SFV har tidigare framfort att hyressatt-
ningsfragan for ett antal kulturinstitutioner har blockerats och att resurser
darmed under flera ar har dragits fran verksamheten till tidskravande hyres-
diskussioner, vilket har lett till pafrestningar pa den personal som berors hos
saval hyresgast som hyresvard. SFV fortsétter:

De utdragna diskussionerna har knappast gagnat, snarare motverkat, lo-

kalforsorjningsreformens malsattning att 6ka effektiviteten i lokalforsorj-

ningen och kapitalhanteringen inom staten.®
Aven i denna uppféljning har det konstaterats att det tog lng tid att forhandla
fram hyresavtal for de fem institutioner som regeringen 2001 beslutade skulle
ha kostnadshyra. SFV har uppgett att det forsta avtalet sléts med Naturhisto-
riska riksmuseet och det sista med Dramaten. Foretradare for Operan har
beskrivit svarigheterna att komma Gverens om ett nytt hyresavtal. Svarighe-
terna berodde bl.a. pa olika uppfattningar om kostnaderna for att komma till
ratta med det bristfalliga klimatet i Operahuset. Operans standpunkt var att
klimatinvesteringarna var att hanféra till forsummelser historiskt, medan SFV
hévdade att nutida och framtida kostnadshyror skulle bestrida klimatforbatt-
ringskostnaderna. Under perioden 2002-2004 betalade Operan en hyra till
SFV samtidigt som man avsatte pengar pa ett sparrat konto. Tvisten drevs i
lansratten, och Operan fick rétt i att klimatutredningen och felaktigheter vid
ombyggnationen i Rotundan skulle belasta SFV. Domen omfattade inte hur
klimatfragan skulle I6sas framdver. Forst 2005 blev Operan och SFV Gverens
och ett tredrsavtal sl6ts. Under 2007 traffades ett nytt hyresavtal mellan SFV

gg Operan, e-brev 2009-06-01.
gg SOU 2004:28.
Fastighetsverket, 2004.
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och Operan om kostnadsnivan pa hyran for Operahuset for perioden 2008
2010.”

Stora variationer i hyreskostnader

Andamalsfastighetskommittén uppmarksammade att det for hyresgasten
kunde bli svart att hantera de stora variationer i kostnad som uppstar vid ett
periodiskt eller oférutsett underhall av en byggnad. Vid marknadshyra jamnas
dverskott och underskott ut inom ett storre fastighetsbestand. Kommittén
konstaterade att investeringar medfor 6kade kapitalkostnader som hyresgasten
ofta inte kan finansiera utan dkade anslag.

Denna bild bekréftas &ven i kulturutskottets uppféljning. SFV har framfort
att det i vissa fall har visat sig vara dyrare for flera institutioner med kost-
nadshyra &n med marknadshyra. Enligt SFV var bakgrunden till detta att
hyran i flera fall lag en bra bit under marknadshyran och att underhallsbeho-
vet i vissa fall var mycket stort.

I denna uppféljning har ndgra kulturinstitutioner beskrivit de variationer i
hyreskostnader som kostnadshyran medfor. Historiska museet uppger att
deras hyror har gétt upp och ned under 2000-talet p& grund av systemet med
kostnadshyra. Systemet innebar att avstamningar halls och att hyran darefter
kan andras beroende pé vilket underhdll som har hunnits med. Aven Operan
har i uppfoljningen pekat pa att underhalls- och investeringsbehovet i fastig-
heterna leder till stora kostnadsfluktuationer som i dag inte kan hanteras inom
Operans egna kapital.

Naturhistoriska riksmuseet har beskrivit foljande utveckling:

— Hyresavtalets forsta tredrsperiod: Ingen okning av hyresnivan trots att
underhallsatgarder utfordes i mycket stor omfattning jamfort med vad som
tidigare gjorts.

— Hyresavtalets andra tredrsperiod: Sankning av hyran men oférandrad niva
pa underhéllsatgirderna. Detta berodde pa icke medtagna intikter for par-
kering, sankt rantekrav fran regeringen och lagre inflation &n beraknat. En-
ligt avtal betalades dverskottet tillbaka under kommande tredrsperiod.

— Hyresavtalets tredje tredrsperiod: Hyreskostnaden 6kar p& grund av okade
drifts-, kapital-, underhalls- och administrationskostnader. Samtidigt ater-
betalas dverskott fran andra hyresperioden.a8

Riksmuseet menar att den ojamnhet som uppstér i det kostnadshaserade hyres-
avtalet skapar problem for verksamheten da anslagstilldelningen ar ettarig.

Okade risker for hyresgésterna

Bade Andamalsfastighetskommittén och museikoordinatorn har i sina betan-
kanden konstaterat att vid kostnadshyra tar hyresgésten alla risker eftersom
denne ska svara for alla kostnader, medan vid marknadshyra tar fastighetsaga-
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ren alla risker och hyresgasten har lagenlig réatt till hyresnedséttning eller
erséttning for skada under vissa forutsattningar. Centralmuseernas samarbets-
rad har framfort att kostnadshyresmodellen innebér att hyresgasten ska béra
alla kostnader, medan &garansvaret att fatta beslut om fastighetsforvaltningen
ligger pd SFV. Detta strider enligt samarbetsrddet mot principerna for den
statliga malstyrningen.

I denna uppféljning har bl.a. Operan pekat pa att en nackdel med kost-
nadshyra &r att hyresgasterna betalar for investeringar i nagon annans fastig-
het och att det &r oklart vad som héander om hyresgésten flyttar ut.

Vi ser att en forandring av hyressattningen for Operahuset maste till
stand. Operaverksamheten har i dag inte det ekonomiska utrymme som
krévs for att underhalla en fastighet av denna karaktar. Vi har inte heller
den specialistkompetens som kravs. Operan betalar i dag kostnaderna for
exempelvis reparationer i huset men det ar inte Operan som driver pro-
jektet eller gor exempelvis upphandling. Detta innebdr att Operan
plockar upp rakningen” utan att kunna styra och paverka hur det utfors.
En annan konsekvens ar att Operan investerar i annans fastighet. En ut-
vérdering av konsekvenserna av 6vergangen till kostnadshyra bor géras
snarast och de fragestillningar som framkommer hanteras. Bland annat
bor oklarheterna krin% eftersatt underhall i samband med 6vergangen till
kostnadshyra belysas.*
Naturhistoriska riksmuseet har lyft fram att det hittills har upplevts som billi-
gare for museet att sjalvt genomfora vissa investeringar i stallet for att lata
SFV gora dem och pa sa satt 6ka hyran. Museet menar att SFV drabbas av
hogre rantekostnader an vad museet gor nar de lanar i Riksgélden. 1 bada
fallen ar det i praktiken SFV som fungerar som entreprendr. Nu har museet
dock uppmarksammat att i de fall som museet sjalv star for ombyggnationen
leder den till 6kat kapitalvarde och darmed i alla fall hdgre hyra.
Fran ESV har framforts att det ar ganska vanligt dven vid marknadshyra att
hyresvardarna vill ha marknadshyra samtidigt som vissa risker fors Gver pa
hyresgasten, sdsom ansvar for inre underhall, kostnader for varme m.m.%

Dubbla kostnader vid evakuering

En faktor som enligt SFV rent allmént forsvarar underhll av kulturlokaler ar
att hyresgasterna helst inte vill stanga under den tid som underhall pagar.
Detta fordyrar underhallsinsatsen. Ett sarskilt problem for institutioner med
kostnadshyra som har uppmarksammats i denna uppféljning ar de hyreskost-
nader som en hyresgast med kostnadshyra drabbas av under perioder nér
verksamheten maste evakueras i samband med storre underhallsinsatser.

SFV har konstaterat att om hyresgaster med kostnadshyra behdver evakue-
ra for att mojliggora storre underhallsitgarder far hyresgasten dubbel hyra
eftersom den grundldggande kostnadshyran enligt SFV endast marginellt kan
minskas. SFV uppger sig inte ha mojlighet att i nuvarande system finansiera
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sddana underskott med andra intakter utan att det skulle drabba andra hyres-
gaster eller att avkastningskravet inte kan héllas. For hyresgaster med mark-
nadshyra tas daremot inte dubbel hyra ut vid en evakuering.

Som exempel har ndmnts att problem med dubbla hyror kan bli fallet for
Operan och Nationalmuseum. Exempelvis maste Operahuset stangas nar nytt
scenmaskineri installeras, och SFV vill gora samtidigt vissa renoveringar.
Enligt uppgift frAn Kulturdepartementet pagar forhandlingar mellan SFV och
Operan om vilken hyra som ska betalas under stdngningsperioden. Parallellt
pagar en diskussion om detta inom Regeringskansliet. SFV har i uppféljning-
en framfort att detta ar en orimlig situation som maste losas av regeringen.

Kostnadshyra har lett till okat samarbete mellan hyresgéasterna och SFV

Andamélsfastighetskommittén pekade i sitt betdnkande fran 2004 pé att en
fordel med kostnadshyra &r att denna princip for hyresséttning har lett till ett
utokat samarbete mellan SFV och hyresgésterna, bl.a. gemensam planering av
insatser for drift och underhall. Dessutom behover inte prioritering av under-
héllsstandard géras mellan olika hyresgéster.

Awven i denna uppféljning har flera aktorer pekat pé att inférandet av kost-
nadshyra har lett till ett utokat och forbattrat samarbete mellan SFV och hy-
resgasterna. Flera hyresgéster har betonat att de har ett mycket bra och néra
samarbete med SFV. Museikoordinatorn menar att relationen mellan hyres-
gast och hyresvard inte langre &r nagot problem, dven om det naturligtvis
finns diskussioner mellan dem om bl.a. det eftersatta underhallet. SFV menar
att det tatare samarbetet mellan hyresvard och hyresgést har varit positivt och
lett till 6kad forstdelse mellan parterna (se dven avsnitt 7.2).

I uppféljningen har flera aktorer pekat pd att systemet med kostnadshyra
gor att det blir tydligt vad som ingar i hyran. Som exempel kan nimnas att
Operan har pekat pé att kostnadshyra har lett till mojligheter att paverka vilket
underhall som utférs, insyn i SFV:s kostnader och att hyresvarden inte kan
paborja underhall utan samrad med hyresgasten.

Naturhistoriska riksmuseet har i uppféljningen framfort att museet har haft
relativt goda erfarenheter av kostnadshyra men att det finns vissa problem
kring underhallsfragor (se nedan). Museet menar att det som har varit mest
positivt ar att kostnadshyran har gett en stérre mojlighet att paverka vad hyran
anvands till i den del som innefattar underhallsatgarder, dock med undantag
for de underhallsatgarder som ror fastighetens tekniska standard. Ett gemen-
samt lokalprogram tas fram tillsammans med SFV. Museet uppger att man
har haft fordelar av kostnadshyresmodellen. Den har gett museet lagre hyra,
och har kunnat styra underhallet. Kostnadshyresmodellen ger en god insyn,
och museet har framfort till gruppen att de inte vill ga tillbaka till marknads-
hyresmodellen, som inte gav ndgon insyn for hyresgasten.

Historiska museet har pekat pd exempel pa sadant som det finns krav pa att
hyresvarden maste genomféra men som hyresgasten kanske inte vill ha. Som
exempel namnde museet att det finns krav pa att SFV i egenskap av hyresvard
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maste satta upp ett anslag om att huset ar energibesiktigat. SFV vill for detta
anvanda en digital skarm. Denna maste betalas av museet inom ramen for
kostnadshyran trots att museet inte vill ha den.

Tva parallella hyressattningssystem kan innebéra problem

Det nuvarande systemet innebar att flera kulturinstitutioner maste hantera tva
parallella hyressattningsprinciper. Ett exempel pa detta & myndigheten Sta-
tens historiska museer dér Historiska museet har kostnadshyra medan Mynt-
kabinettet har marknadshyra. Tjanstemén vid myndigheten har i uppféljning-
en betonat att kostnadshyra och marknadshyra ar tva olika system dar man
maste tanka pa tva olika satt. | bada fallen uppges goda relationer till hyres-
varden vara viktigast. | fallet med kostnadshyra &r det dessutom en forutsatt-
ning for att det ska fungera. Enligt tjanstemannen vid Historiska museet &r
marknadshyra mojligen enklare att hantera for hyresgasten. Aven for hyres-
varden kan tva parallella system innebara problem. SFV menar att det inte &r
bra att olika hyressystem anvands samtidigt.

Naturhistoriska riksmuseet har i uppféljningen pekat pa att nar regeringen
fattade beslut om kostnadsbaserad hyra innefattade inte beslutet hela det
bestdnd av fastigheter som SFV forvaltar for museet. Enligt uppgift fran
museet har ca 85 % av bestandet kostnadshyra och ca 15 % marknadsanpas-
sad hyra. Museet uppger att man inte har delgivits grunden till detta beslut.
Den del av bestandet som har marknadsanpassad hyra motverkar enligt muse-
et transparens och dppenhet i relationen med SFV, vilket av museet upplevs
som ett problem.

I uppfdljningen har tjanstemén vid Kulturdepartementet framfort att valet
av vilka lokaler som ska ha kostnadshyra utgick frdn om byggnaderna var
andamalsbyggnader. Tjanstemannen konstaterar att utéver de fem valda hu-
vudbyggnaderna finns dock &ven andra byggnader som kan betraktas som
andamalsbyggnader.

Fastighetsverkets forslag

SFV har tagit upp problemen med kostnadshyror i sina budgetunderlag till
regeringen. SFV har hos regeringen begart bl.a. ett uppdrag att forhandla fram
nya avtal med en modell for kostnadshyra som méjliggor fordelning av storre
underhallskostnader 6ver langre tid sa att hyran kan hallas p& jamn niva for
hyresgasten, oavsett nar storre atgarder infaller (se vidare avsnitt 4.2 nedan). |
budgetunderlaget for 2010 har SFV ocksa begart att regeringen alternativt
dvervager att aterga till marknadshyresmodellen dven for de fem myndigheter
som har kostnadshyra med malet att skapa stabila och langsiktiga forutsatt-
ningar for dessa hyresgaster.
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4.2 Underhall av museer och teatrar

4.2.1 Fastighetsunderhall och underhallskostnader
SFV:s uppgift

Varije fastighet ska forvaltas pa ett for staten ekonomiskt effektivt satt sa att
tillgdngarnas varde bibehalls och om méjligt 6kas.” SFV konstaterar pa sin
webbplats att det finns méanga kulturhistoriskt vardefulla byggnader och mil-
joer i vart land, vilka ar en del av var gemensamma historia och framtid. SFV
forvaltar Sveriges nationalbyggnader, bl.a. teatrar och museer, och SFV:s
uppgift ar att forvalta det pa basta satt.
SFV:s uppgift 4r att med god ekonomi férvalta statens byggnader sa att
det nationella kulturarvet finns tillgangligt for allmanheten och att kul-
turvarden vardas och bevaras. Manga av vara byggnader ar i dag ett le-
vande inslag i det svenska samhallet sdsom teatrar, museer, slott och re-
sidens. — — — Vi ska se till att bevara byggnadernas sjal och karaktér, men
samtidigt anpassa dem efter dagens behov och anvéndning — till nytta och
gladje for bade hyresgast och allméanhet.”
Enligt regleringsbrevet for 2008 ska SFV forvalta varje fastighet pa ett eko-
nomiskt effektivt satt och langsiktigt ta till vara, varda och utveckla fastighe-
ternas varden. Neddragning av underhéll av fastigheterna ska inte ske for att
frigora medel for hyresgésten. Fastigheternas langsiktiga anvandning far
enligt regleringsbrevet inte riskeras.”

Genomsnittlig underhallskostnad

Den genomsnittliga underhallskostnaden fér museer med SFV som hyresvard
uppgick 2007 till 450 kr per kvadratmeter. Genomsnittshyran samma ar upp-
gick till 1471 kr per kvadratmeter. Detta innebér att underhallskostnaden i
genomsnitt utgjorde en knapp tredjedel (31 %) av hyran for dessa museer (se
tabell 1 nedan).

9; Forordningen (1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter m.m.
Webbplatsen www.sfv.se.
Regeringsbeslut 2007-12-20.
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TABELL 1 HYRA OCH UNDERHALL 2007 FOR MUSEER MED SFV SOM HYRESVARD

Hyra Underhall Andel under-
Museum Hyra (kr/ar) (kr/m?/&r) (kr/ar)  hall/hyra (%)
Arkitekturmuseet 12 145813 1780 2408329 20 %
Armémuseet 14 504 403 1621 3022087 21%
Dansmuseet (endast
kontor) 3123300 2283 342 000 11%
Etnografiska museet 11 678 300 1129 3744890 2%
Hallwylska museet 1651826 760 1537018 93 %
Historiska museet 11 270 400 889 8658391 77 %
Livrustkammaren,
Slottet 5312519 1252 500 000 9%
Medelhavsmuseet 7992 140 2453 814 500 10 %
Moderna museet 43185 733 2565 5708319 13%
Musikmuseet 6219 400 1564 2028270 33%
Nationalmuseum 21024 122 1361 8843 453 42 %
Nationalmuseum, Wal-
demarsudde 5766 050 1229 5057976 88 %
Naturhistoriska riksmu- 15130
seet 37 397 654 913 430 40 %
Nordiska museet (endast
forrad) 755 250 441 231 255 31%
Sjohistoriska riksmuseet 7779631 1175 7798153 100 %
Thielska galleriet 1521 000 777 1247 246 82 %
Wasamuseet 26 182 000 2392 4236102 16 %
Vérldskulturmuseet 24194 340 2304 2385990 10 %
Ostasiatiska museet 6320 123 1221 2230425 35 %

75924

Totalt 248 024 004 1471 834 31 %

Kalla: Statens fastighetsverk, e-brev 2009-04-02. Uppgifterna avser situationen i oktober 2007.

Né&r det géller mer specifikt for de fem institutioner som har kostnadshyra
utgor underhallskostnadernas andel i genomsnitt knappt hélften (ca 49 %) av
hyran enligt underlag fran SFV. | detta underlag redovisas uppgifter om un-
derhallskostnadernas andel av hyran som nagot avviker fran uppgifterna ovan.
For Historiska museet utgjorde underhallets andel 74 %, Nationalmuseum
50 %, Naturhistoriska riksmuseet 42 %, Dramaten 47 % och Operan 34 %.
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TABELL 2 UNDERHALLSKOSTNADER FOR INSTITUTIONER MED KOSTNADSHYRA

Institution Hyra kr/ar Hyra kr/m? Underhall

kr/m?

2007 2008 2007 2008

Historiska museet 10 500 000 10 500 000 920 920 683
Nationalmuseum 15 960 500 14 220 000 1291 1136 572
Naturhistoriska 27912718 27912718 816 816 341
Dramaten 13157 335 13157 335 1041 1041 493
Operan 25 559 804 26 130 000 1129 1154 396

Kalla: Statens fastighetsverk, e-brev 2009-04-02. Uppgifterna avser situationen i maj 2008.
For Historiska museet uppges underhéllet normalt uppga till ca 350 kr/m?

Av tabell 3 nedan framgar hur hyran fordelar sig pa drift®, underhll®®, admi-

nistration® och kapitalkostnader®” for tva av de institutioner med kostnadshy-
ra som har ingatt i uppfoljningen. Dessa uppgifter har hamtats fran institutio-
nerna och skiljer sig nagot fran tabellerna ovan, sarskilt vad géller Historiska
museet. Fran Operan uppges att drygt 30 % av den betalade hyran gar till
underhall, medan Historiska museet uppger att knappt 40 % gar till underhall.

TABELL 3 HYRESKOMPONENTER FOR HISTORISKA MUSEET OCH OPERAN
(ANDELAR | PROCENT)

Hyreskomponent Historiska museet Operan
Drift 24 % 31%
Underhall 40 % 31%
Administration 9% 8%
Kapitalkostnader 27 % 30 %
Summa (%) 100 % 100 %

Kalla: Operan, information 2009-02-19. Statens historiska museer, e-brev 2009-03-30.
Uppgifterna for Historiska museet avser arshyran for perioden 2008-2010.

Samarbete mellan hyresvard och hyresgast i underhallsfragor

Operan har i uppféljningen redovisat hur samarbetet i underhallsfragor gar till
i praktiken. Underhallsplanen beslutas i samrad mellan Operan och SFV dar
SFV har prioriteringsratt avseende tekniska och kulturhistoriska underhalls-
fragor, medan Operan far prioritera avseende verksamhetsorienterade under-
héllsfragor. Samverkan sker genom ménadsmaten da enligt uppgift alla rele-
vanta fragor tas upp. Foretradare for Operan menar att hyresgast och hyres-
vard fram till i dag har kompromissat sig fram i en god relation. Atgérder for

or | drift ingdr el, vérme, vatten och fastighetsskotare.
I underhall ingar planerat underhéll och personalkostnader.
I administration ingar bade lokal och central administration.
I kapitalkostnader ingér avskrivningar och rantor.
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att sakra byggnadens tekniska och kulturhistoriska varde har prioriterats fram-
for Gvriga atgarder.

4.2.2 lakttagelser
Svart att avgora vad som &r eftersatt underhall

Olika kulturinstitutioner har under arens lopp pekat pa att underhallet av vissa
byggnader &r eftersatt. Béde Andamalsfastighetskommittén och museikoordi-
natorn har i sina betankande konstaterat att det réder delade meningar om un-
derhallet verkligen &r eftersatt och att det ar mycket svart att objektivt faststalla
vad som é&r eftersatt underhdll. Museikoordinatorn har i sitt slutbetankande
framfort att regeringen bor 6vervéaga vilka atgarder som kravs for att ge SFV
och institutionerna reella forutsattningar att leva upp till sina ataganden for att
sakerstalla att underhdllet for de aktuella byggnaderna inte eftersatts.

Fran nagra av de kulturinstitutioner som har ingétt i uppfoljningen har det
uttryckts forstaelse for att det ar svart att skilja ut eftersatt underhall fran krav
som verksamheten staller. | nagra fall pagar for narvarande en diskussion
mellan kulturinstitutionen och SFV om vad som ar eftersatt underhall.

Underhallssituationen

I kulturutskottets uppféljning har samtliga aktorer betonat vikten av att musei-
och teaterlokaler underhélls. SFV betonar att underhdllet inte bara ska ses
som en kostnad: En val underhéllen lokal bidrar till att locka storre publik och
darmed 6ka publikintakterna. Av kulturutskottets enkatundersgkning framgar
att ungeféar var femte institution som har svarat menar att det finns ett stort
behov av underhallsinsatser under de narmaste fem aren (se tabell 4 nedan).
Runt hélften av institutionerna har uppgett att det finns visst behov av under-
hallsinsatser.

TABELL 4 KULTURINSTITUTIONERNAS BEDOMNING AV UNDERHALLSSITUATIONEN

Typ av lokal Lokaler for Kontorslokaler Magasin,
publik etc. férvaring
verksamhet etc.
I stort i gott skick och det finns inga 23 % 35% 22%
storre behov av underhallsinsatser
I visst behov av underhéallsinsatser 59 % 41 % 50 %
under de narmaste fem aren
Stort behov av underhéallsinsatser 18 % 24 % 22%
under de narmaste fem aren
Inte tillampligt - - 6 %
Summa (%) 100 % 100 % 100 %
Antal svarande institutioner 17 17 18

Kalla: Kulturutskottets enkatundersokning. Négra institutioner har betonat att de kan ha
flera kontrakt varfor ndgra lokaler kan ha stora behov och andra lokaler inga underhallsbe-
hov.
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Ett exempel som har studerats ndrmare i uppféljningen &r Statens forsvarshi-
storiska museer. Myndighetens lokaler i Stockholm &r nyrenoverade och
lokalerna i Linkdping byggs for narvarande om. | en intervju med foretrédare
for museet har framforts att detta har inneburit att underhéllsfragor inte har
varit sd aktuella fér denna myndighet. Museet menar att SFV:s underhll
fungerar bra och att det enda som har diskuterats &r ventilationsproblem i
Armémuseum, men att dessa nu har atgardats.

Kostnadshyra innebér risk for att underhallsatgarder skjuts pa framtiden

I utskottets uppfdljning har flertalet aktorer pekat pd att hyressattningsprinci-
pen kostnadshyra har lett till att underhallsatgarder skjuts pa framtiden. For
att kunna halla hyresokningar pa en lag niva forhandlas det i flera fall fram att
underhallstgarder laggs pa en sa lag niva som mojligt, vilket i praktiken
innebéar att problemen skjuts pa framtiden. Fran hyresvarden SFV har i upp-
foljningen dock starkt betonats att verket maste uppratthélla en viss under-
héllsniva som de inte kan underskrida.

I praktiken leder kostnadshyressystemet ofta till att underhallséatgérder blir
ett “dragspel” i hyresférhandlingarna. Hyran bestar av olika komponenter,
varav kapitalkostnaden (avkastningskravet) bestdms av regeringen. Drifts-
kostnaderna kan eventuellt effektiviseras, medan underhéllskostnaderna ar
den post som kan varieras. | uppfoljningen har flera kulturinstitutioner upp-
gett att de har tvingats forhandla ned underhéllskostnaderna for att pa sa satt
f& pengar till att kunna upprétthélla verksamheten. Aven fran SFV:s sida har
konstaterats att institutioner med kostnadshyra har svart att klara av hyran nar
kostnader for storre underhallsatgarder uppstar. For de institutioner som har
kostnadshyra kan SFV inte utfora mer underhdll an vad som kan finansieras
med den hyra som varje hyresgast betalar. Verket maste halla sig inom ramen
for varje objekt och &r nar det galler underhallet. Problemet ar enligt SFV att
kostnaderna for underhllet inte kan periodiseras utan maste tas ut det &r som
de uppstér. Detta innebar, enligt SFV, att nar stérre periodiskt underhall méste
goras finns inga medel avsatta for detta. SFV menar att man inte har ngra
mojligheter att finansiera underhéll p& annat sétt 4n genom hyresintakter. SFV
vill darfor ha ett underhall pa en jamn och hog niva for att slippa stora reno-
veringar som skulle innebara att institutioner maste stangas. SFV har hem-
stéllt till regeringen att den ska ge SFV i uppdrag att ta fram en ny modell for
kostnadshyror som maéjliggor att storre underhallskostnader ska kunna forde-
las Gver langre tid sa att hyran kan hallas pa en jamn niva for hyresgésten.

Fran flera av hyresgasterna har det framforts ett flertal exempel pé att kost-
nadshyran leder till uppskjutet underhall. En av de institutioner som har ingatt
i uppfoéljningen, Operan, har till gruppen framfort att kostnadshyresmodellen
innebar att omfattningen pa underhallet blir en saldopost om hyran hélls kon-
stant, dvs. det som aterstdr sedan avkastningskrav, avskrivningar, drift och
administration har betalats. Om inte hyran varieras med de faktiska under-
héllskostnaderna blir underhallet, enligt Operan, successivt alltmer eftersatt.
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Exempelvis Nationalmuseum har pekat pa att inforandet av kostnadshyra
har underlattat museets situation pé kort sikt, men pé langre sikt menar muse-
et att kostnadshyran kan leda till eftersatt underhall. Nationalmuseum har till
gruppen framfort att det &r viktigt att klarlagga vem som ska betala fér under-
héllet och att detta ar en fraga som ligger utanfor bade SFV:s och hyresgas-
ternas ansvar. Museet menar att de som konstruerade modellen for kostnads-
hyra inte tankte pad hur aterkommande storre underhall skulle finansieras,
vilket & en svaghet med kostnadshyran. Nationalmuseum menar att bade
regelverk och finansieringsform bor ses dver.

Naturhistoriska riksmuseet har pekat pa att nar underhallsatgarder genom-
fors gér kostnadshyran upp, men anslaget hojs inte. Detta innebéar att det blir
mindre pengar dver for museiverksamheten. Naturhistoriska riksmuseet har
till utskottets uppféljnings- och utvarderingsgrupp framfort att museets slut-
sats ar att det inte finns ndgra incitament for att underhélla lokalerna. Museet
menar att problemet i forsta hand ligger i finansieringen.

Det bor i sammanhanget papekas att det dven finns institutioner som menar
att kostnadshyran inte har lett till forsamrat underhall. Ett sddant exempel ar
Statens historiska museer dar de intervjuade tjdnstemannen menar att det
finns en ambition fran bade SFV och museet att forbattra lokalerna. Ett un-
dantag ar mojligtvis museets fasader.

Tjanstemén vid Kulturdepartementet konstaterar att kostnadshyra inférdes
2002 pa fem institutioner som i efterhand konstaterades ha ett stort under-
héllsbehov. Motivet for att infora kostnadshyra var att det skulle ge institutio-
nerna battre kontroll p& hyrorna. Tjanstemannen konstaterar att tamligen snart
efter att kostnadshyra hade inforts kom fragan om det eftersatta underhallet
ocksa upp, och detta &r problem som kvarstér. Kostnadshyra riskerar dock att
leda till att underhéllsatgarder skjuts upp for att halla nere hyran. Tjansteman-
nen konstaterar att det inte finns ndgon metod inom ramen for pris- och l6ne-
omrakningssystemet for att kompensera for eftersatta underhallskostnader.

Ansvaret for underhallsatgarder

I uppféljningen har flera kulturinstitutioner pekat pa att kostnadshyra leder till
oklarheter vad géller om det &r hyresvérden eller hyresgdsten som har ansva-
ret for att kulturbyggnaderna underhalls. Exempelvis Naturhistoriska riksmu-
seet har framfort foljande:

Den storsta problematiken ar att ansvar och kostnader for eftersatt under-
hall belastar hyresgasten och inte fastighetsagaren. | samband med att
kostnadshyresavtal tecknades definierades inte vad som dr att rakna som
eftersatt underhall. For att klargora vems ansvaret ar beh6vs en gemen-
sam dialog och definition pa vad som &r att rakna som eftggsatt underhall.
P4 detta omréade har vi nyligen startat en dialog med SFV.

Aven Operan har i uppféljningen tagit upp bl.a. ansvarsfragan:

% Naturhistoriska riksmuseet, pm 2009-03-10.
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Om SFV far alla kostnader tickta, 4r garanterade en tillfredsstallande for-
rantning, inte tar nagon risk, om vidare SFV formellt bestammer allt un-
derhall, vad &r da SFV:s roll som hyresvard? Vilka ekonomiska (effekti-
vitet i drift och underhall) och kvalitetsméssiga incitament finns? 1 prin-
cip ar det ju bara att skicka ivdg fakturorna till Operan? Hur hanterar vi
detta? Eftersom inte nagot kvalitetsbegrepp utarbetats, garanteras SFV
full erséttning utan afféars- eller finansiell risk eller tydliga prestations-
krav. Ar detta sunt? Gar det éver huvudtaget att beskriva ndgon form av
ekonomiskt ansvar for SFV — i férhallande till hyreskunderna?®®

SFV har betonat att ansvar for saval yttre som inre underhall av sddana bygg-

nader ligger hos hyresvarden.

Exemplet Historiska museet

Det har lange diskuterats vem — hyresgést eller hyresvard — som ska svara for
att finansiera atgarder for att avhjalpa underhallsbristerna. Ett exempel pa en
Iangdragen meningsskiljaktighet har gallt frigan om underhallet vid Statens
historiska museum. N&r nuvarande hyressystem infordes blev det enligt fore-
tradare for museet aldrig utrett hur stort det eftersatta underhallet var och hur
det skulle betalas. Detta har sedan varit en mycket laddad fraga i diskussio-
nerna mellan Historiska museet och SFV. De intervjuade museitjansteménnen
menar att det eftersatta underhallet borde ha atgardats innan man gick in i
kostnadshyra.

SFV gjorde 2003 en hemstéllan till regeringen med en begaran om att re-
geringen skulle klargéra att kostnaden for allt underhll ska inga i kostnads-
hyran och darmed betalas av hyresgasten. | december 2007 fattade regeringen
beslut om att SFV ska sta for eftersatt underhall vad galler Statens historiska
museum. Regeringen menade att SFV i enlighet med sitt uppdrag ska planera
stérre underhallsatgarder i samrdd med hyresgasten och att frdgan om vad
som &r att betrakta som eftersatt underhdll avgors i forhandlingar mellan
berérda parter. Om det i enskilda fall uppstar skilda uppfattningar bor detta
I6sas med hjalp av extern medling. | de fall eftersatt underhall bedéms fore-
ligga ska kostnaderna for att atgarda detta baras av SFV.'®

Fran Historiska museet har regeringens beslut tolkats som att museet och
SFV ska komma Gverens om vad som &r eftersatt underhall och att SFV sedan
ska betala for detta. Enligt tjanstemén vid museet sI6t SFV och museet varen
2008 en dverenskommelse om att fragan skulle utredas. Fran museet uppges
att en konsult har gjort detta &t SFV, men att museet dnnu inte har fatt ta del
av konsultrapporten. | en intervju med tjansteman vid Historiska museet
uppges att det eftersatta underhallet vid museet i dag inte ar s allvarligt. |
tjanstelokalerna handlar det t.ex. om avsaknad av ventilation. Museet menar
att de numera har en mycket bra dialog med SFV, &ven om de fortfarande kan
bli oense om vem som ska betala olika insatser.

igOOperan, information 2009-02-19.
Regeringsbeslut Fi2003/3646, 2007-12-19.
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SFV har i sina budgetunderlag pekat pa risken att hyresgaster i hyresfor-
handlingar skjuter pa storre &tgarder med hanvisning till anslagsbrist och att
detta pé sikt kan leda till beskyllningar om eftersatt underhall. SFV konstate-
rar foljande:

Om det skulle vara pa det séttet att SFV ska sta for eftersatt underhall
kommer det att leda till att incitament saknas hos hyresgésten att teckna

pé avtal som omfattar annat &n underhall pa en mycket Iag niva, om ens
det. Fltiljden blir att allt stérre ackumulerat eftersatt underhall byggs

upp.lo
Enligt SFV:s generaldirektor tolkas regeringsbeslutet pd olika satt inom Re-
geringskansliet (att det géller enbart for Historiska museet eller att det galler
generellt for alla kulturinstitutioner). SFV har i sina senaste budgetunderlag
till regeringen tagit upp behovet av klargérande i denna fraga.

Liksom SFV har &ven museikoordinatorn noterat att regeringsbeslutet har
fatt flera museer att havda att SFV bor betala det eftersatta underhéllet. Koor-
dinatorn menar i sitt betdnkande att det finns en risk att det blir dyrare for
staten att atgarda brister som &r ett resultat av att underhall under en langre tid
har skjutits p& framtiden an om underhallet gérs kontinuerligt. Koordinatorn
beddmer att det &r viktigt att regeringen fortydligar ansvarsfordelningen mel-
lan hyresvard och hyresgast och att atgérder vidtas for att ge parterna reella
forutsattningar att leva upp till sina ataganden for att sakerstélla att byggna-
derna underhalls pa ett fullgott satt.

I uppféljningen har bl.a. tjanstemén vid Kulturdepartementet konstaterat
att SFV har bett regeringen om klarhet i hur fragan om eftersatt underhall ska
hanteras. Regeringen har svarat att om eftersatt underhall konstateras sa ska
SFV betala for detta. Det kan diskuteras hur tydligt detta regeringsbeslut ar.
Aven tjanstemin vid Finansdepartementet medger att regeringsbeslutet om att
SFV ska betala eftersatt underhall vid Historiska museet kan vara svart att
tolka. Finansdepartementet menar att det ska ses som ett unikt beslut for
Historiska museet och att det inte géller for andra.

Antikvariska merkostnader for underhall av gamla byggnader

I uppféljningen har flera aktorer pekat pé att flera av de byggnader som kul-
turinstitutionerna hyr ar gamla och att kravet p& underhéll darfor ar stérre 4n
nar det galler exempelvis moderna kontorsbyggnader. Fran bl.a. SFV har
pekats pa att vard och underhall av dessa lokaler staller sarskilda krav. Un-
derhallskostnaderna for kulturlokalerna blir darmed hogre an vad som éar fallet
for de lokaler som statliga myndigheter i allménhet anvénder. Uppfdljningen
visar att hyresvarden, SFV, ar medveten om att det for manga kulturinstitu-
tioner ofta &r en tung kostnad att ha ett gammalt hus med stort kulturvérde
och hoga underhdllskostnader. For institutioner med tamligen nybyggda hus
ar underhéllskostnaderna lagre, men dar ar kapitalkostnaderna daremot higa.

tor Fastighetsverket, 2008.
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SFV konstaterar att det &r endast for hyresgéster med kostnadshyra som
det blir tydligt hur mycket underhéllet kostar, men aven i lokaler med mark-
nadshyra &r det hyresgésterna som maste betala underhallskostnaderna. For
hyresgaster med marknadshyra kan dock merkostnaderna finansieras med
dverskott som uppstdr pd andra héll i SFV:s fastighetsbestand. SFV betonar
att det inte bara &r kulturinstitutioner som hyr lokaler som &r byggnadsmin-
nen. Verket menar att det ocksa bor observeras att det kulturhistoriska véardet
ger mervarde at verksamheterna och lockar publik.

En av de institutioner som har ingatt i uppféljningen, Operan, har pekat pa
att deras budget inte tillater underhall i den omfattning som lokalerna egentli-
gen kraver eftersom Operan till fullo ska bara kostnaderna for det underhall
av fastigheten. Kostnaderna tenderar enligt Operan att bli mycket héga till
foljd av ett foraldrat och otidsenligt operahus. Operahuset uppges ha stora
renoverings- och férnyelsebehov.’”

Hoga krav pa underhall av byggnadsminnen

Kulturhistoriskt vardefulla byggnader, miljéer och anldggningar kan skyddas
som byggnadsminnen. Syftet med byggnadsminnen &r att bevara spar av
historien som har stor betydelse for forstaelsen av dagens och morgondagens
samhalle och att garantera ménniskors ratt till en viktig del av kulturarvet. For
att reglera hur det kulturhistoriska vérdet ska tas till vara faststalls skyddsbe-
stammelser eller foreskrifter for varje byggnadsminne. Det finns tva typer av
byggnadsminnen — enskilda byggnadsminnen och statliga byggnadsminnen.
Det finns ungeféar 260 statliga byggnadsminnen, vilka &gs av staten. Det &r
regeringen som beslutar om en statlig byggnad eller anlaggning ska bli statligt
byggnadsminne. Riksantikvarieambetet lamnar forslag pa nya statliga bygg-
nadsminnen och ansvarar for tillsynen 6ver dem.'®

SFV har i uppféljningen framfort att en stor del av kulturinstitutionernas
lokaler &r statliga byggnadsminnen. | princip ar alla kulturinstitutioner, utom
de nybyggda, byggnadsminnen och dessutom hanterar SFV alla byggnader
som om de kommer att bli byggnadsminnen. Att underhalla dessa byggnader
kraver enligt SFV kvalificerad antikvarisk niva pa underhallsarbetet. Samti-
digt betonar SFV att det &r viktigt att utveckla byggnaderna for verksamheten,
vilket ocksd medfor hoga kostnader. SFV menar att vard och bevarande av
statliga byggnadsminnen och andra kulturhistoriskt vérdefulla fastigheter
kraver sarskild kunskap. SFV har i samband med uppféljningen framfort att
verket har krav pa sig att byggnader ska underhéllas s att de gr att anvanda
aven i framtiden.

102 Operan, 2008.

® Se bl.a. forordningen (1988:1229) om statliga byggnadsminnen m.m., vilken be-
skrivs ndrmare i bilaga 1, samt Riksantikvarieimbetets webbplats www.raa.se.
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Det finns inget bidrag for antikvariska merkostnader

I uppfoljningen konstateras att varken hyresvard eller hyresgaster far nagot
statligt bidrag for att tdcka antikvariska merkostnader. | uppféljningen har det
bl.a. pekats pa att en parallell kan dras till den kyrkoantikvariska ersattningen
vars syfte ar att kompensera Svenska kyrkan for de merkostnader for vard och
underhdll som kulturminneslagen innebar.’® En annan parallell kan vara de
bidrag som kan lamnas till privata &gare av byggnadsminnen. Fastighetséga-
ren har ansvaret for att varda och underhélla sin fastighet dven sedan en
byggnadsminnesforklaring genomforts. Riksantikvariedmbetet fordelar medel
till bidrag for ombyggnad, renovering och underhall av kulturhistoriskt varde-
full bebyggelse. Anstkan om detta inldmnas till lansstyrelsen som beslutar
hur pengarna ska fordelas. Bidragen fordelas inte bara till byggnadsminnen,
utan dven till andra objekt. Bidrag far lamnas med hogst 90 % av de antikva-
riska 6verkostnaderna.

Fran tjansteman vid Finansdepartementet har framforts att man teoretiskt
skulle kunna anslagsfinansiera den antikvariska merkostnaden, men detta har
hittills inte diskuterats. Fran Finansdepartementet har i uppféljningen fram-
forts att nédr det géller hyresgaster med marknadsliknande hyra ser tjanste-
mannen inte att en eventuell anslagsfinansiering av den eventuella antikvaris-
ka merkostnaden skulle paverka den marknadsliknande hyran. Darmed skulle
en sadan forandring bli effektlos for merparten av kulturinstitutionerna.

Inflytande pa genomférande och utférare av underhall

Av kulturutskottets enkatundersokning framgar att hélften av de institutioner
som har tillfragats anser att de har stort inflytande pa genomférandet av un-
derhallet av lokalerna for publik verksamhet. Endast en institution (6 %)
menar att de inte har nagot inflytande pa genomférandet av underhallet. Nar
det galler magasin och kontorslokaler ar det ndgot firre som anser att de har
ett stort inflytande. Nar det géller méjligheterna till inflytande vid val av
utforare av underhall uppger drygt halften av de tillfrdgade kulturinstitutio-
nerna att de inte har ndgon mojlighet till inflytande (se vidare bilaga 2). Det &r
hyresvérden som svarar for upphandling i samband med underhall.

En av de museimyndigheter som har ingétt i uppféljningen, Statens histo-
riska museer, har framfort att det & bra med samma &gare och forvaltare, det
gor bl.a. att forvaltaren manar om lokalerna. | princip skulle SFV som fastig-
hetsdgare kunna upphandla en annan forvaltare, men museet menar att det &r
bra att SFV kan ta ansvar for det underhall som genomfors. Museet vill inte ta
dver ett sadant ansvar fran SFV. Museet menar att ansvarsfordelningen mel-
lan hyresvard och hyresgést angaende underhallet ar tydlig. Det finns s.k.

104 RAA, 2008a och 2008b. N&r Svenska kyrkan 2000 upphérde att vara statskyrka och

fick agaransvaret for samtliga kyrkor initierades en ny statlig finansiering av de antik-
variska merkostnaderna (kyrkoantikvariska ersattningen). Under 2002—2009 har sam-
manlagt 1 910 miljoner kronor anslagits till kulturhistoriskt angelégna insatser. Kyrko-
byggnader, begravningsplatser och kyrkotomter ska vardas och underhallas sa att deras
kulturhistoriska varde inte minskas och deras utseende och karaktér inte forvanskas.
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gransdragningslistor dar det i detalj faststalls vem som goér vad. Trots detta
kan SFV och Historiska museet ibland bli oense, t.ex. om vad som é&r att
betrakta som hyresgéstanpassning och vem som ska betala. | stort uppges
dock ansvarsfordelningen vara mycket tydlig. Nar det galler det I6pande
underhallet uppger museet att de har ett stort inflytande. SFV och Historiska
museet tar gemensamt fram underhallsplaner varje ar. Tillsammans funderar
de pa t.ex. vilket underhall som maste genomforas nu och vad som kan sparas
pa till kommande ar. SFV upplevs av museet som mycket seriést och nog-
grant i sitt arbete.

Underhall som en del av hyran

I uppféljningen har tjansteman vid ESV konstaterat att inre underhall tidigare
ofta ingick i hyran. Utvecklingen har dock gatt mot att alltmer av underhallet
laggs pa hyresgasten i syfte att kunna ha lagre hyra. Detta ar enligt ESV en
allmin trend. ESV ser att det kan bli ett problem om hyresgésten tar pa sig for
mycket av det inre underhallet. Detta maste férmodligen finansieras genom
anslagssparande, anslagskredit eller lanefinansiering.

4.3 Statens avkastningskrav

4.3.1 Avkastningskravets konstruktion och utveckling
Avkastningskrav p& myndigheter och statliga bolag

De fastighetsforvaltande myndigheternas verksamhet finansieras med lanat
kapital och med av &garen satsat kapital (myndighetskapital'®). Staten kraver
ranta pd det myndighetskapital som ar placerat i verksamheten.

Avkastningskraven pé de fastighetsforvaltande myndigheterna SFV och
Fortifikationsverket och pa de statliga bolagen Akademiska Hus AB och
Specialfastigheter AB skiljer sig at. Enligt tjansteman vid Finansdepartemen-
tet utgar avkastningskraven dock fran samma teoretiska resonemang. Avkast-
ningskravet for de tvad fastighetsforvaltande myndigheterna uppges sattas
individuellt utifran den individuella soliditeten. | regleringsbreven anger
regeringen den avkastning som de fastighetsforvaltande myndigheterna ska
uppnd under aktuellt &r."® Fér 2009 uppgér avkastningskravet p& genomsnitt-
ligt myndighetskapital till 6,1 % for SFV och 6,0 % for Fortifikationsver-
ket.”’

1% Under rubriken myndighetskapital p& balansrikningens skuldsida redovisas poster-

na Statskapital, Uppskrivningskapital, Donationskapital, Resultatandelar i dotter- och
intresseforetag, Balanserad kapitalforandring samt Kapitalférandring enligt resultat-
rakningen (Arets kapitalférandring). Begreppet kapital &r annorlunda i staten &n i
néringslivet. Nagot aktiekapital finns inte i statliga myndigheter. | stéllet finns ett antal
specifika kapitalformer som har sin uppkomst ur de olika satt pa vilka tillgangar kan
[ygansieras i staten.

Fastighetsverket, 2005.

107 Regeringsbeslut 2008-12-19.
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De tva statliga fastighetsbolagens avkastningskrav sétts ocksa individuellt.
Enligt uppgift frAn Finansdepartementet satts deras avkastningskrav av dgaren
i samrad med bolagens styrelser. For Specialfastigheter AB har styrelsen efter
dialog med &garen beslutat att avkastningen (arets resultat efter skatt) pa
genomsnittligt eget kapital ska motsvara den riskfria rantan, definierad som
den femdriga statsobligationsrantan (3,8 %) plus 2,5 procentenheter, Gver en
konjunkturcykel. Utdelningsmalet bor vara 50 % av arets resultat efter skatt
efter aterlaggning av arets vardeforandringar och dartill hérande uppskjuten
skatt. Vid beslut om utdelning tas hénsyn till koncernens ekonomiska stall-
ning. Soliditeten bor uppga till mellan 25 och 35 %.2%® For Akademiska Hus
AB ska avkastningen motsvara den femadriga statsobligationsrantan plus 4
procentenheter dver en konjunkturcykel. Dessutom ska utdelningsmalet, pa
samma satt som for Specialfastigheter, uppga till 50 % av resultatet efter
finansiella poster, exklusive orealiserade vardeforandringar, med avdrag for
aktuell skatt. Soliditeten bér vara lagst 35 %.'%

Avkastningskravets konstruktion

Avkastningskravet faststélls enligt CAPM-modellen'. Foér SFV:s del tas
avkastningskravet fram pd samma satt som for andra hyresvardar, men risk-
premien uppges séttas lagre. Som myndighet kan SFV inte fondera medel for
att forsakra sig mot ofdrutsedda handelser. Detta ar en av anledningarna till
att det finns en riskpremie i avkastningskravet. SFV:s risker ror i forsta hand
gamla byggnader som kan fa behov av extraordinara reparationer m.m. Av-
kastningskravet bestér av tvé delar:

— Statens avkastnings- och utl&ningsranta. Den faststalls i november varje ar
infor kommande ar. Statens avkastningsranta ar den ranta som myndighe-
terna lanar till i Riksgélden.

— Riskpremien. Denna uppgar for narvarande till 2,5 %. Den justeras sedan
om utifran soliditeten i senaste arsredovisningen samt ett soliditetsmal. Det
finns en viss efterslapning nar soliditeten anges. Exempelvis anvénds 2007
ars soliditet for att ange riskpremien for 2009. Vid lagre soliditet 6kar den
justerade riskpremien. Mélet for SFV &r en soliditet pa 25 %.**

Avkastningskravet omprévas arligen utifran aktuell soliditet. Under 2000-
talet har SFV:s egna kapital minskat i enlighet med regeringens mal, vilket
har gjort att riskpremien har héjts. | mitten pa 2000-talet hojdes den till 2,5 %.
Andamélsfastighetskommittén uppgav 2004 att Finansdepartementet d& me-
nade att kostnaden i kronor for SFV och hyresgasterna inte skulle paverkas av
detta. Regeringen bestdmmer inte hur avkastningskravet ska fordelas mellan
olika fastighetsbestand eller olika byggnader.'*?

igg Specialfastigheter, 2009.
o Akademiska hus, 2009.
CAPM (Capital Asset Pricing Model) ar en modell for att vérdera och prissatta
ﬂrfansiella tillgangar med systematisk och specifik risk.
Finansdepartementet, intervju 2009-04-03.

112 30U 2004:28.
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For SFV ska den uppnéadda avkastningen beraknas pé resultat for samtliga
verksamhetsgrenar exklusive bidragsfastigheter. Donationsmedel ar, om inget
annat anges i donationsférordnandet, undantaget avkastningskrav. Avkast-
ningskravet ser olika ut for de olika verksamhetsgrenarna:

Bidragsfastigheter: Har &r avkastningskravet 0.

Jord och skog: Den del som saknar avkastningsformaga ar undantagen fran
avkastningskrav.

Inrikes hyresfastigheter: Generellt avkastningskrav.

Utrikes hyresfastigheter: Generellt avkastningskrav.'*®

Avkastningskravets utveckling for SFV

Statens avkastningskrav pa SFV har under 2000-talet varierat fran 2,8 % i
borjan av 2000-talet till mellan 5,4 och 6,9 % under mitten och slutet av
2000-talet (se tabell 5 nedan).

TABELL 5 AVKASTNINGSKRAVETS UTVECKLING UNDER 2000-TALET FOR SFV

Ar Avkastningskrav Statslaneranta Riskpremie
2000 2,8% iu. iu.
2001 2,8% iu. iu.
2002 6,3 % i.u. i.u.
2003 6,9 % 53 % 16 %
2004 6,7 % i.u. i.u.
2005 6,4 % i.u. i.u.
2006 6,0 % 4,13 % 2,04 %
2007 54 % 3,72% 1,91 %
2008 55 % 3,67 % 1,93 %
2009 6,1 % 3,94 % 2,28 %

Kélla: Uppgifter om avkastningskravet ar hamtade fran regleringsbreven till Statens fastig-
hetsverk for 2000-2009. Uppgifter om statslaneranta och riskpremie fér 2006-2009 har
hamtats fran Finansdepartementet, e-brev 2009-04-17. Uppgiften fér 2003 ar hamtad fran
SOU 2004:28. Att avkastningskravet &r lagre &n réntan + riskpremien beror enligt Finansde-
partementet pa att visst myndighetskapital inom myndigheten inte belastas med en riskpre-
mie. l.u. = ingen uppgift.

4.3.2. lakttagelser
Lang diskussion om avkastningskravet

Statens avkastningskrav pa framfor allt andamalsfastigheter har diskuterats i
flera ar. Andamalsfastighetskommittén konstaterade att kulturinstitutionerna
var kritiska till det uppstéllda avkastningskravet och dven till att det finns ett
avkastningskrav dverhuvudtaget.

13 Statens fastighetsverk, intervju 2009-03-30.
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Av kulturutskottets enkatundersokning framgar att knappt halften av de
tillfrdgade kulturinstitutionerna anser att det ar fel att det finns ett avkast-
ningskrav. Knappt 30 % anser att det ar naturligt att det finns ett avkastnings-
krav, men att det ligger pa en alltfér hog niva. En av institutionerna (6 %)
anser att det &r naturligt att det finns ett avkastningskrav och att det ligger pa
en nivd som ar val avvagd. Flera institutioner har kommenterat att det kan
vara rimligt med ett avkastningskrav for kommersiella lokaler, men att det &r
tveksamt for &ndamalslokaler.

Avkastningskravet leder till en rundgang av statliga pengar

I uppféljningen har flera kulturinstitutioner pekat pa att avkastningskravet
leder till att statens pengar gar runt i systemet, vilket upplevs som onddigt och
ineffektivt. Bland annat tjansteman vid Statens historiska museer har pekat pa
att det ar viktigt att det finns incitament for en professionell fastighetsforvalt-
ning, men att statens avkastningskrav samtidigt 4r en principiell fraga:
A ena sidan ar syftet vallovligt, dvs. att SFV ska arbeta professionellt
med den statliga fastighetsforvaltningen. A andra sidan konstateras att
det &r ett satt att "leka marknad” och att pengarna gér runt i systemet, vil-
ket kan tyckas vara absurt."™*
Att avkastningskrav leder till en rundgang av statliga pengar ar en fraga som
har uppméarksammats &ven inom andra politikomraden. Som exempel kan
namnas att Autonomiutredningen i sitt betankande fran 2008 uppmérksam-
made att det sker en rundgéng som bestar i att medel som utbetalas via Ut-
bildningsdepartementet senare &tergar till Finansdepartementet.*®

Avkastningskrav satts aven for andamalslokaler

Flera kulturinstitutioner har ifrdgasatt om avkastningskrav ska stéllas pa an-
damalslokaler. Bland annat Forsvarshistoriska museerna menar att det ar
naturligt med avkastningskrav pa de fastighetsforvaltande bolagen, men nar
det galler SFV ar konkurrensen begransad vad avser andamalsfastigheter.
Museet har framfort att ett forslag skulle kunna vara att avkastningskravet
sétts till O for de statliga fastigheter dar hyresgésten inte kan flytta. Aven bl.a.
Stiftelsen Nordiska museet har pekat pa att det ar markligt att staten stéller
vinstkrav pa SFV eftersom kulturinstitutionerna ofta ar knutna till sina lokaler
och i praktiken inte kan flytta om de &r missnéjda med utfallet av hyresfor-
handlingar.

Avkastningskravet blir mest tydligt for institutioner med kostnadshyra

Avkastningskravet blir sarskilt tydligt for de institutioner som har kostnads-
hyra. Frdn SFV har i olika sammanhang konstaterats att kostnadshyra ska
tacka fastighetsagarens kostnader for kapital. | detta ingdr ranta pa lanat kapi-

114

115 Statens historiska museer, intervju 2009-03-23.

SOU 2008:104.
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tal, avskrivningar enligt faststallda redovisningsprinciper och av regeringen
faststallt avkastningskrav. SFV har tidigare framfort att

regeringen bor klargora att riksdagens och regeringens beslut vad galler

?g/rklalgtningskravet pa SFV:s kapital inte ar en forhandlingsbar parame-
SFV har i uppféljningen uppgett att nagra hyresgéster har haft synpunkter pa
den réntekostnad i hyran som &r en foljd av regeringens avkastningskrav. SFV
menar att detta ar svart att paverka for verket eftersom avkastningskravet
faststalls av regeringen.

Operan har i uppféljningen framfort att kostnadshyrans inférande innebar
att SFV &r garanterat forrantning pa kapitalet och att det inte langre finns
nagon affarsrisk. Operan menar att dagens kalkylrantekrav pa 6 %" ar alltfor
hogt och att det inte justeras i takt med ranteférandringar. Bland annat Natur-
historiska riksmuseet menar att investeringskostnaderna for de gamla kultur-
byggnaderna vid det har laget borde vara avskrivna for lange sedan och att
hyran darmed borde vara lagre.

Inleveransen till staten hdgre an avkastningskravet

SFV:s vinst inlevereras till statsbudgetens inkomstsida. Andamélsfastighets-
kommittén uppgav i sitt betdnkande 2004 att avkastningskravet for enskilda ar
inte hade kunnat levereras in till statskassan da stora oplanerade utgifter hade
uppkommit, exempelvis 2001 da saneringen av Moderna museet och Arkitek-
turmuseet tyngde SFV:s resultat. Enligt uppgifter frn SFV:s arsredovisningar
kan det konstateras att vinsten har varit storre an avkastningskravet alla ar
utom 2001 respektive 2003 under hela 2000-talet. Tabell 6 visar hur SFV:s
uppnadda avkastning har utvecklats i forhallande till myndighetens avkast-
ningskrav.

TABELL 6 UPPNADD AVKASTNING | FORHALLANDE TILL AVKASTNINGSKRAVET
(SFV, 2000-2008)

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Avkastnings-
kravet 2,8 2,8 6,3 6,9 6,7 6,4 6,0 54 55
Uppnadd av-
kastning 2,9 2,2 6,5 5,2 7,7 9,8 8,3 8,3 8,0

Kélla: SFV:s arsredovisningar, 2000-2008.

Sarskilt har avkastningen varit hég 2005. Fran Finansdepartementet uppges
detta bero pa att SFV har tagit dver Forsakringskassans fastigheter. Dessa
pengar har inte inlevererats utan har fatt ligga kvar i SFV:s balansrikning.
Vid olika tillfallen har dock regeringen kravt in delar av dessa medel. De har

116

117 Fastighetsverket, 2004.

Operan uppger att detta bygger pa en laneranta pa 2,8 %, riskfaktor 1,5 %, avkast-
ning pa myndighetskapital 1,7 % (totalt: 6 %).
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da enligt tjansteman vid Finansdepartementet anvénts till att finansiera sar-
skilda insatser for bidragsfastigheterna. Fran SFV har uppgetts att inleveran-
sen till staten ofta har blivit hégre 4n avkastningskravet pa grund av att mark-
nadshyran ofta har gett 6verskott i omraden som Stockholms innerstad. Efter-
som SFV som myndighet inte far behélla négon vinst eller fondera medel
infor kommande insatser maste hela dverskottet inlevereras till staten. SFV
maste som myndighet lanefinansiera 100 % av sina insatser.

Mal om sankt soliditet

| uppfdljningen har fran Finansdepartementet uppgetts att SFV:s soliditet
tidigare var ca 50 %, vilket var mycket hogre @n for andra fastighetsforvalta-
re. Fran departementet uppges att man i princip inte vill att medel ska ligga
fast i myndighetskapital utan i stallet ligga pa statsbudgeten. Fran regeringen
har darfor mal formulerats for sénkt soliditet vilket enligt Finansdepartemen-
tet ocksd blir den naturliga féljden av att myndigheterna i enlighet med regel-
verken lanefinansierar sina investeringar.

SFV har i uppféljningen konstaterat att det tidigare fanns ett mal i re-
gleringsbrevet om att soliditeten skulle minska, vilket inte finns med i re-
gleringsbrevet for 2009. Soliditeten 2008 dkade till 29,8 % beroende pa amor-
tering av 1an till foljd av forsaljning av Forsakringskassefastigheter. | re-
gleringsbrevet for 2008 angavs att soliditeten pa sikt skulle reduceras till
25 %.



5 Lokalhyror inom kulturomradet

Sammanfattning av avsnittet: Statens fastighetsverk (SFV) &r den
dominerande hyresvarden inom kulturomradet, men kulturinstitutio-
nerna har &ven hyresavtal med en rad andra hyresvérdar. Uppféljning-
en visar bl.a. att det kan innebéra problem att férhandla med flera
hyresvéardar om flera olika hyresavtal. Uppféljningen visar vidare att
hyrorna som SFV tar ut i vissa fall kan sdgas ligga under det som kan
betraktas som marknadshyra, bl.a. eftersom kulturinstitutionerna kom
in pa laga ingangsvarden i det nya hyressystemet. Hyresavtalens 16pti-
der ar i vissa fall forhallandevis korta och lokalhyran utgor en stor
andel av verksamhetens totala kostnader. Uppféljningen visar att SFV
har hdga administrativa kostnader. En av orsakerna kan vara att
manga lokaler ar byggnadsminnen, vilket staller hoga krav pa doku-
mentation och att underhéllet genomférs pa en kvalificerad antikvarisk
niva. SFV:s administrationskostnader har 6kat under senare ar och det
finns ingen tydlig redovisning av deras innehall. Det &r svart att jam-
fora olika hyresvardars kostnader for administration.

5.1 Hyresvardar och hyreskontrakt

5.1.1 Kartlaggning
Statens fastighetsverk

Statens fastighetsverk (SFV) ar den dominerande hyresvarden for kulturinsti-
tutionerna. SFV ansvarar for att forvalta delar av statens fasta egendom, bl.a.
vissa kulturfastigheter."*® SFV:s forvaltningsuppdrag omfattar cirka 2 miljo-
ner kvadratmeter lokaler och 6,5 miljoner hektar mark. Vérdet av fastigheter-
na uppgar till drygt 14 miljarder kronor.**®

Enligt regleringshrevet for 2009 delas fastigheterna in i inrikes hyresfas-
tigheter, utrikes hyresfastigheter, mark samt bidragsfastigheter. Enligt re-
gleringsbrevet ska fastigheterna forvaltas sa att god resurshushallning och hog
ekonomisk effektivitet uppnds. Fastigheternas varden, inklusive kultur- och
naturmiljévarden, ska bevaras, vardas och utvecklas pa en for dgaren och
brukaren langsiktigt lamplig niva.

Under 2009 har SFV i uppdrag fran regeringen att genomfora en kundun-
dersdkning som ska visa hur hyresgésterna uppfattar fastighetsforvaltning-
en.’® SFV uppger att de nyligen har genomfért en omorganisation som inne-

ﬁg Forordning (2007:757) med instruktion for Statens fastighetsverk.
120 Webbplatsen www.sfv.se och SFV, e-brev 2009-06-03.
Regeringsbeslut 2008-12-19.
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bar att verket numera har en sarskild avdelning for kulturfastigheterna i
Stockholm. Fér bidragsfastigheterna disponerar SFV ett sarskilt anslag'** som
for 2009 uppgar till 310 miljoner kronor. Det finns for narvarande 92 bidrags-
fastigheter med ca 1 000 byggnader och anldggningar vilka saknar forutsatt-
ningar att ge ett langsiktigt ekonomiskt Gverskott. I bidragsfastigheterna ingar
bl.a. kungliga slottsmiljoer, flera stora slottsparker, fastningar, ruiner, kloster
och bruksmiljoer.

Av tabell 7 nedan framgdr att en mycket stor andel av SFV:s intdkter
kommer frdn statliga hyresgéster. Nér det galler inrikes hyresfastigheter
kommer drygt 80 % fran statliga hyresgaster. Motsvarande andel for utrikes
hyresfastigheter ligger kring 90 %. Fastighetsverket ar hyresvérd till cirka
hilften av alla Sveriges ambassadbyggnader. P4 samma satt som for inrikes
hyresfastigheter satts hyran for utrikes hyresfastigheter pd marknadsmassiga
villkor.*”

TABELL 7 ANDEL AV STATENS FASTIGHETSVERKS INTAKTER SOM KOMMER
FRAN STATLIGA HYRESGASTER 2008 (EXKL. STATLIGA ANSLAG FOR
BIDRAGSFASTIGHETER)

Verksamhetsgren Totala intakter Varav statliga  Statliga intakters

(mnkr) intakter (mnkr) andel
Mark 80 3 4%
Utrikes hyresfastigheter 387 350 90 %
Inrikes hyresfastigheter 1774 1432 81 %
Bidragsfastigheter 50 11 22 %
Ovrigt 2 1 58 %
Totala intakter 2294 1797 78 %

Kélla: Statens fastighetsverk, e-brev 2009-04-01.

Riksarkivet/Svensk Museitjanst

Svensk Museitjanst (Depd Munkhattan) &r en avdelning inom Riksarkivet
med nio anstallda. Museitjanst hyr ut drygt 27 000 m? féremalsarkiv till mu-
seer och andra kulturinstitutioner. Under 2008 bdrjade bygget av sex nya
foremalsarkiv i Munkhéttan.

Museitjanst startades 1993-94 av det statligt dgda foretaget Svenska La-
gerhus AB. Efter att en inventering av museimagasin i borjan av 1990-talet
visat pa behov av andamalsenliga och hilliga lokaler for forvaring och vard av
landets museisamlingar och som ett resultat av minskad beredskapslagring
bérjade Lagerhus att hyra ut magasinslokaler. Ar 2002 skedde en omorganisa-
tion och affarsomradet Svensk Museitjanst flyttades fran Finansdepartemen-
tets beredningsomrade till Kulturdepartementets beredningsomrade och place-
rades pa Riksarkivet som en avgiftsfinansierad avdelning. Fran Museitjanst

121

12 Anslag 1:10 Bidragsfastigheter (utg.omr. 2).

SFV, intervju 2009-05-25.
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uppges att detta mojliggjorde en anpassning av magasinen till arkivlagen och
en okad sakerhet kring foremalen.'?

Ovriga hyresvardar

Bland dvriga hyresvérdar kan bl.a. den statliga myndigheten Fortifikations-
verket ndmnas. Verket &ger ca 3,3 miljoner kvadratmeter lokaler i 8 000
byggnader. Verkets stérsta kund ar Férsvarsmakten.'?* En annan hyresvard &r
det statliga bolaget Specialfastigheter AB, vars fastigheter &r byggda for
speciella dndamal, t.ex. kriminalvardsfastigheter, polisfastigheter och ung-
domsvardshem. Fastighetsinnehavet har en lokalarea pa cirka en miljon kva-
dratmeter.'?

Hyresvardar inom kulturomradet

Som en del i uppfdljningen har en genomgang gjorts av underlag fran Eko-
nomistyrningsverket (ESV) vad géller myndigheters och institutioners hyror.
Av genomgangen framgar att de kulturinstitutioner som ingér i denna upp-
féljning har hyresavtal med sammanlagt 33 hyresvérdar (se tabell 8). Den
dominerande hyresvirden ar SFV som har ingatt ungefar halften av avtalen.
En annan stor hyresvard ar Riksarkivet/Svensk museitjanst som har ingatt
sammanlagt 18 hyresavtal med de kulturinstitutioner som ingar i denna upp-
féljning. Ovriga hyresvérdar har ingatt 1-5 avtal. Av de 18 understkta hyres-
gasterna inom kulturomréadet ar det 3 som inte har SFV som hyresvard.

123

124 Webbplatsen www.statensarkiv.se.

Se webbplatsen www.fortv.se.

Specialfastigheter Sverige AB startade sin verksamhet i maj 1997. Bolaget forvér-
vade samtliga aktier i Kriminalvardsfastigheter Sverige AB, Forsvarsfastigheter Sveri-
ge AB, Fastighetsholaget Réddningsskolor Sverige AB och Fastighetsbolaget Special-
skolor Sverige AB. Se vidare webbplatsen www.specialfastigheter.se.
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TABELL 8 ANTAL HYRESVARDAR OCH HYRESKONTRAKT PER KULTURINSTITU-

TION
Hyresgast Antal  Antal hyres-
hyresvardar kontrakt
Arbetets museum 1 1
Arkitekturmuseet 1 6
Dansmuseet (Stiftelsen Dansmuseifonden) 1 2
Drottningholms teatermuseum 1 1
Forum for levande historia 1 2
Statens forsvarshistoriska museer 7 12
Statens historiska museer 3 5
Dramaten 3
Operan 3
Livrustkammaren, Skoklosters slott, Hallwylska 2 6
Statens maritima museer 12 29
Moderna museet 3 7
Statens museer for vérldskultur 3 10
Statens musiksamlingar 4 4
Nationalmuseum med Prins Eugens Waldemarsudde 4 11
Naturhistoriska riksmuseet 3 12
Stiftelsen Nordiska museet 3 7
Stiftelsen Tekniska museet 1 3
Antal hyresvardar respektive hyresavtal 33 127

Kalla: Bearbetning av underlag fran ESV:s webbplats samt e-brev 2009-05-29. Informatio-
nen avser laget den 14 januari 2009. Summan av antalet hyresvdrdar avser antal unika
hyresvardar.

En genomgang av arsredovisningar for de elva myndigheter som ingér i den-
na uppféljning visar att i genomsnitt gar cirka tre fjardedelar av lokalkostna-
derna till hyresvarden SFV (se tabell 9 nedan). Det b&r observeras att andelen
dock visar upp en mycket stor variation — Arkitekturmuseet hyr samtliga
lokaler fran SFV medan Forum for levande historia inte hyr nagra lokaler alls
frén SFV. Regeringskansliets arbetsgrupp for att se Gver hyressattningen i
vissa statliga andamalsfastigheter kom 2001 bl.a. fram till att ungefar halften
av kulturinstitutionernas hyror betalas till andra fastighetsforvaltare an SFV,
framst sadana lokaler som ar avsedda for administrativ verksamhet.
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TABELL 9 FORDELNING AV MYNDIGHETERS LOKALKOSTNADER PA OLIKA
HYRESVARDAR 2007

Museum (myndighet) SFV  Riksarkivet/  Ovriga  Summa
Museitjanst
Arkitekturmuseet 100 % 0% 0% 100 %
Forum for levande historia 0% 0% 100 % 100 %
Statens forsvarshistoriska museer 59 % 0% 41 % 100 %
Statens historiska museer 58 % 11 % 31% 100 %
Livrustkammaren, Skokloster, Hallwyl. 82 % 17 % 1% 100 %
Statens maritima museer 90 % 1% 9% 100 %
Moderna museet 96 % 2% 2% 100 %
Statens museer for varldskultur 94 % 1% 5% 100 %
Statens musiksamlingar 45 % 7% 48 % 100 %
Nationalmuseum med Waldemarsudde 83 % 0% 17 % 100 %
Naturhistoriska riksmuseet 95 % 0% 5% 100 %
Genomsnitt 73% 4% 24 % 100 %

Kalla: Bearbetning av uppgifter fran myndigheternas arsredovisningar fér 2007.

5.1.2 lakttagelser
Forekomsten av flera hyresvéardar och hyreskontrakt

Uppfoljningen visar att kulturinstitutionerna ofta hyr lokaler av olika hyres-
vardar (13 av 18 institutioner) och att hyresgasterna har fler &n ett kontrakt
(16 av 18 institutioner).

I uppfodljningen har bl.a. Statens museer for varldskultur pekat pa att det ar
ett problem for myndigheten att férhandla med flera fastighetsdgare om olika
hyreskontrakt. Samtidigt pekar myndigheten pa att det faktum att myndighe-
ten har olika kontrakt for olika byggnader gor att férandringar i hyror och
anslag i ndgon man kan ta ut varandra. Naturhistoriska riksmuseet har fram-
fort att det inte innebar nagon fordel att ha ménga hyresvardar och hyreskon-
trakt. | stallet skulle de gérna se att alla hyreskontrakt 1&g hos SFV. Museet
menar att manga kontrakt leder till administrativa kostnader.

Gemensamma lokaler for museers magasin

I uppféljningen har bl.a. Naturhistoriska riksmuseet pekat pa att museerna
borde ha gemensamma lokaler for magasin. Detta ar en fraga som har be-
handlats i bl.a. Kulturutredningen och av museikoordinatorn. | uppféljningen
har en del museer pekat pa att det redan i dag till viss del finns gemensamma
magasinslokaler, exempelvis genom Svensk Museitjansts depd Munkhattan i
Tumba.
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Agande av lokaler och egen forvaltning

En del av de institutioner som ingar i denna uppfoljning &r inte statliga myn-
digheter utan ager och forvaltar sjalva sina lokaler. Ett exempel pa detta ar
Stiftelsen Nordiska museet som dger och forvaltar bl.a. museets huvudbygg-
nad och byggnaderna pé Julita gard. Sedan 2005 har museet tagit 6ver for-
valtningen av museets huvudbyggnad fran SFV. Foretradare for Nordiska
museet har i uppféljningen uppgett att detta har varit en bra Idsning och att
det har lett till att museet har fatt battre forvaltning och ekonomiskt utrymme
for att t.ex. bygga en transporthiss.

P4 stiftelsens mark i Julita har staten enligt avtal uppfort ett centralmagasin
som ar verksamhetsanpassat efter Nordiska museets krav och onskemal.
Museet betalar en marknadsanpassad hyra till SFV for denna lokal. Museet
har i uppféljningen uppgett att stiftelsen under drygt 30 ar har betalat ca 150
miljoner kronor i hyra réknat i dagens penningvarde och att SFV har gjort en
ansenlig vinst under arens lopp. Under 2000-talet har det forts diskussioner
mellan Nordiska museet och SFV om att stiftelsen skulle kunna kdpa cen-
tralmagasinet men parterna har inte kunnat enas om en kdpesumma. Museet
har till gruppen framfort att det &r orimligt att stiftelsen ska betala en hyra
som inkluderar en s stor vinstmarginal till SFV for en specialbyggnad vars
lage, storlek, beskaffenhet, planlosning och sarskilda forbehéll vad galler
markupplatelsen gor den omajlig att hyra ut till annan hyresgast.

Aven Stiftelsen Tekniska museet har tagit éver forvaltningen fran SFV.
Museet sade 2005 upp avtalen med SFV eftersom stiftelsen ansdg att SFV
inte levde upp till kraven pa bl.a. underhall. | december 2006 nddde SFV och
museet en slutuppgorelse rorande ersattningar i samband med Gvergéng till ny
forvaltning.'® Museet star nu sjalvt for underhéll och investeringar, vilka
finansieras genom lan och eget kapital. Infér kommande &r kommer museet
att dska om hojt anslag for att klara vissa investeringar. Foretréddare for muse-
et har till gruppen framfort att den I6pande forvaltningen har blivit billigare
och battre, men att det hela i stort gar jamt upp. Museet har nu 2,5 tjanster
som &gnar sig &t fastighetsforvaltning.*?’

Fran SFV har det i en intervju konstaterats att nar det galler Tekniska mu-
seet och Nordiska museet har staten aterlamnat forvaltningen fran SFV till
stiftelserna. SFV-tjanstemannen menar att det kan finnas vissa risker med
detta, sarskilt i antikvariskt komplicerade byggnader. SFV menar att det krdvs
stor kompetens for att kunna forvalta kulturinstitutionernas byggnader.
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127 Tekniska museet, 2008.

Tekniska museet, information 2008-02-12.
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5.2 Hyresnivaer och hyresavtalens I6ptid

5.2.1 Kartlaggning
Redovisade hyresnivaer

Som en del i uppfdljningen har det ingétt att kartlagga vilka hyror som myn-
digheter och institutioner inom kulturomradet betalar for sina lokaler. | tabell
10 nedan redovisas den totala arshyra som de 18 undersokta kulturinstitutio-
nerna betalar enligt den information om hyreskontrakten som ESV har att
tillgd. Dessutom redovisas den genomsnittliga hyran per kvadratmeter. Av
underlaget frdn ESV framgar att kvadratmeterhyran for en institutions olika
lokaler i praktiken uppvisar mycket stora skillnader. Som exempel kan nadm-
nas att Arkitekturmuseets kvadratmeterhyra varierar mellan 321 och 2 065
kr/m” mellan olika lokaler och att Operans kvadratmeterhyra varierar mellan
840 och 3 375 kr/m’.

TABELL 10 ARSHYRA OCH LOKALAREA ENLIGT INGANGNA HYRESKONTRAKT

Hyresgast Arshyra Summa  Hyra (kr/

totalt (kr) area (m?) m?)
Arbetets museum 894 693 7 200 124
Arkitekturmuseet 12 843 586 7070 1817
Dansmuseet (Stiftelsen Dansmuseifonden) 4012948 1865 2152
Drottningholms teatermuseum 2802 355 1425 1967
Forum for levande historia 5199 652 1739 2990
Statens forsvarshistoriska museer 27 086 106 31548 859
Statens historiska museer 20471 226 21 509 952
Dramaten 34 557 640 27070 1277
Operan 48700 412 44 587 1092
Livrustkammaren, Skokloster, Hallwylska 11908 320 17721 672
Statens maritima museer 53917 405 43 400 1242
Moderna museet 49 338 250 17 217 2 866
Statens museer for varldskultur 56 375 054 33968 1660
Statens musiksamlingar 15027 801 9050 1661
Nationalmuseum med Waldemarsudde 31844735 27502 1158
Naturhistoriska riksmuseet 43 300 395 44 289 978
Stiftelsen Nordiska museet* 13 800 087 39543 349
Stiftelsen Tekniska museet** - 23938 —
Totalt teatrar och museer 432 080 665 400 641 1147

Kélla: Bearbetning av data frdn ESV:s webbplats och e-brev 2009-05-29. Informationen
avser laget den 14 januari 2009. *Av den area som redovisas for Nordiska museet avser
18 875 m? lokaler som &gs av museet. **Av den area som redovisas for Tekniska museet
avser 11 805 m? lokaler som gs av museet och 12 133 m? lokaler som de har n&gon form av
dispositionsratt till (ej hyresavtal).
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En genomgang av de faktiskt betalda hyrorna under 2000-talet for fyra insti-
tutioner med marknadshyra och fem institutioner med kostnadshyra visar att
den genomsnittliga hyran per kvadratmeter ligger hogre for de institutioner
som har marknadshyra. Den genomsnittliga faktiskt betalda hyran for de fyra
institutionerna med marknadshyra har under perioden 2000-2009 Okat suc-
cessivt fran ca 1 500 till ca 1 600 kr per kvadratmeter. Okningen &r inte lika
tydlig for de fem institutionerna med kostnadshyra. Mellan perioden 2002 och
2009 har hyran for dessa institutioner okat fran ca 940 till 1 000 kr per kva-
dratmeter (se diagram 1 nedan och bilaga 3).

I uppféljningen har SFV lamnat underlag till kulturutskottets uppfolj-
ningsgrupp vad géller kulturinstitutionernas faktiska hyror i forhallande till
marknadshyrorna. Av underlaget framgar att 15 av 18 redovisade huvud-
byggnader har en hyra som ligger under det som SFV betraktar som mark-
nadshyra. 1 tva fall ligger hyran 6ver och i ett fall ligger hyran inom det inter-
vall som SFV betraktar som marknadshyra (se tabell 11 nedan).

DIAGRAM 1 GENOMSNITTLIG FAKTISKT BETALD HYRA PER KVADRATMETER (I
KRONOR) FOR HUVUDBYGGNADERNA VID FYRA INSTITUTIONER MED
MARKNADSHYRA OCH FEM INSTITUTIONER MED KOSTNADSHYRA
(2000-2009)
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Kélla: Bearbetning av data frdn SFV. | bilaga 3 beskrivs hur berdkningar av de faktiskt
betalda hyreskostnaderna har gjorts.
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TABELL 11 SFV:S HYROR FOR KULTURINSTITUTIONERNAS HUVUDBYGGNADER

2008
Myndighet/institution Ytam?  Hyraper  Hyraper Marknads- Awvi-
ar (tkr) m? (kr) hyra (kr, kelse
intervall) fran
mark-
nad-
shyra
Kostnadshyra

Naturhistoriska
riksmuseet 34192 27913 816 2000-2600 -1184
Historiska museet 11419 10 500 920 2600-2900 -1680
Dramaten 12 642 12930 1023 2600-3200 -1577
Waldemarsudde 4692 5148 1097 1600-2 000 -503
Nationalmuseum 12 367 14 220 1150 2600-3200 -1450
Operan 22 647 26 130 1154 2600-3200 -1446
Hallwylska 2174 2512 1155 2600-3200 -1445

Marknadshyra
Etnografiska 9922 11539 1163  1600-2 000 -437
Sjo6historiska 4937 6 168 1249  1600-2 000 -351
Livrustkammaren 4243 5427 1279  1700-2 400 -421
Ostasiatiska 4379 5944 1357 2600-2900 -1243
Musikmuseet 3977 6 346 1596 2600-2900 -1004
Armémuseum 8 807 14 708 1670 2600-2 900 -930
Avrkitekturmuseet 5780 11 564 2001 2600-2900 -599
Vérldskulturmuseet Gbg 10 500 24524 2336  1500-2 250 +86
Vasamuseet 10 946 26 725 2442  1600-2 000 +442
Medelhavsmuseet 3258 8153 2502  2600-3 200 -98
Moderna museet 15 101 40 722 2697  2600-2 900 inom

Kélla: SFV och viss egen bearbetning. Marknadshyran har SFV hamtat fran Newsec m.fl.
For Nationalmuseum anges yta for den del som har kostnadshyra (dvs. 12 367 av 12 517
m?). Avvikelsen frén marknadshyran anger antal kronor/m® under det lagre beloppet fér

marknadshyra eller 6ver det hogre beloppet i marknadshyrans intervall.

Hyresavtalens l6ptid

For kontorslokaler som hyrs av statliga myndigheter ar enligt ESV en hyrestid
mellan 3 och 6 &r vanligast.*?® I uppféljningen har en genomgang gjorts av de
uppgifter om kulturinstitutionernas hyresavtal som finns tillgangliga pa ESV:s
webbplats. Som framgar av tabell 12 nedan varierar loptiderna for hyreskon-
trakten mellan 1 ménad och 25 &r. | tabellen nedan anges den genomsnittliga

128 £qv/, 2008b.
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kontraktstiden for de olika kulturinstitutionerna samt variationen i léptiderna
(avtal med kortast respektive langst l6ptid per kulturinstitution).*?

TABELL 12 GENOMSNITTLIG KONTRAKTSTID (ANTAL DAGAR)

Myndighet/institution Kontraktstid Variation i kontraktstid
(genomsnitt | o riact optid | Léngst Ioptid
antal dagar) (manader/ar) (manader/ar)
Arbetets museum 1825 53ar 5ar
Arkitekturmuseet 1582 11 man 15 ar
Dansmuseet 1841 4 3r 1 man 6 ar
Drottningholms teatermuseum 7212 19 &r 9 mén 19 8r 9 méan
Forum for levande historia 1825 4ar 6ar
Statens forsvarshistoriska museer 2802 18r 20 ar
Statens historiska museer 2700 3ar 14 &r 10 mén
Dramaten 4573 3ar 25 ar
Operan 6501 3ar 25 ar
Livrustk., Skokl., Hallw. 1957 3ar 14 &r 5 man
Statens maritima museer 1517 1 man 158r
Moderna museet 2738 3ar 15 ar
Statens museer for varldskultur 2580 1ar 19 &r 9 man
Statens musiksamlingar 2602 5ar 10 &r 8 man
Nationalmuseum med W. 2655 2 ar 6 man 15 &r 3 man
Naturhistoriska riksmuseet 2620 3ar 15 &r
Stiftelsen Nordiska museet 2115 3ar 93r9 man
Stiftelsen Tekniska museet — — —

Kalla: Bearbetning av data fran ESV:s webbplats. Informationen avser laget den 14 januari

20009.

Hyreskomponenter

Hyran kan sagas bestd av fyra komponenter: kapitalkostnaden (avkastnings-
kravet bestdms av regeringen), administrations, fasta kostnader (s.k. over-
headkostnader), driftskostnader samt kostnader for underhall.”*® Av tabell 13
nedan framgar for ett antal byggnader inom kulturomradet hur hyran ar forde-
lad pé drift, underhall och gemensamma kostnader (per kvadratmeter). Dess-
utom redovisas vilket resultat som uppnas for de olika byggnaderna per kva-
dratmeter (dels driftnettot, dels resultat efter avskrivningar). | tabellen redovi-
sas aven resultatet i forhallandet till det bundna kapitalet samt skillnaden i
kronor mellan rantekravet p& 6 % och det uppnadda resultatet.

1291 underlaget ingér de kontrakt som enligt ESV innehéller datum for giltighetstidens

borjan och datum for den forsta hyresperiodens slut. Det bor observeras att i flera fall
har kontrakten forlangts, men det redovisas inte i tabellen nedan.
SFV, intervju 2009-03-30.
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Som framgar av tabellen ar skillnaderna mellan de olika byggnaderna betydande.
Exempelvis driftkostnaderna varierar mellan 193 kr och 371 kr per kvadratmeter.
Underhallskostnaderna varierar mellan 312 kr och 1032 kr per kvadratmeter.
Driftnettot varierar mellan 39 kr och 1 789 kr per kvadratmeter. Resultatet i for-
hallande till det bundna kapitalet varierar mellan 0 % och 17,7 %.

TABELL 13 HYRESKOMPONENTER M.M. FOR ETT URVAL AV KULTURLOKALER
(UTFALL 2008)

2008/09:RFR13

NM SHM EM SJHM HM MM VM
Kronor per
kvadratmeter
Hyresintékter 1057 816 1394 1287 1166 2512 2851
Drift 242 -221 -193 -243 -218 =371 -343
Underhall -468 -382 —674 -915 -1032 =312 -629
Gemensamma
kostnader* -90 -90 -90 -90 -90 -90 -90
Driftsnetto =257 =123 =437 =39 =-174 =1739 =1789
Avskrivning -36 91 -159 -14 0 578 —703
Resultat efter
avskrivningar =221 =32 =278 =25 =-174 =1161 =1 086
Totalt kronor
Resultat efter
avskrivningar 3015633 352 090 2672495 121 328 -377635 24328229 11887871
Resultat i
forhéllande till
bundet kapital 17,7% 1,0 % 7.4 % 14 % 0,0 % 71% 10,4 %
Skillnad
réntekrav (6%)
och resultat 1990589  -1844273 496 582 —403 184 -377635 3632998 5031016

Kalla: Statens fastighetsverk, e-brev 2009-04-02. | drift ingar kostnader for personal, medier
och 6vrigt. I underhall ingér kostnader for personal och 6vrigt. * 1 gemensamma kostnader
ingar kostnader for overhead (60 kr) och fastighetsomradet (30 kr). NM = Nationalmuseums
huvudbyggnad. SHM = Historiska museet. EM = Etnografiska museet. SJHM = Sjéhistoriska
museets huvudbyggnad. HM = Hallwylska museet. MM = Moderna museet. VM = Vasamu-
seet.

5.2.2 lakttagelser
Faktiska hyror ligger till stor del under marknadshyror

I denna uppféljning har det framkommit att flera institutioner har en hyra som
ligger under det som SFV betraktar som marknadshyra. Aven bl.a. museiko-
ordinatorn har pekat pd att undersokningar visar att de marknadshyror som
flertalet centralmuseer betalar ligger under den verkliga nivan for marknads-
hyror. SFV har pekat pa att det i den allmanna debatten ibland havdas att
museer och teatrar far betala héga hyror. Ar 2007 framférde SFV bl.a. féljan-
de:
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For stora investeringar traffas langsiktiga kontrakt dar produktionskost-
naden behdver tackas. Stora nyproduktioner sassom Moderna museet och
Varldskulturmuseet med hyresnivaer pd mellan 2 700 och 2 800 kr per
kvm drar naturligtvis upp den genomsnittliga hyresnivan som ligger mel-
lan 1 300 och 1400 kr per kvm. Om de stora nyproduktionerna réknas
bort hamnar den genomsnittliga hyresnivan pa mellan 1 100 och 1 200 kr
per kvm, vilket i manga fall ligger langt under marknadsnivan for mot-
svarande lokaler.'*"
Trots att hyrorna kan sagas ligga under marknadsniva upplever institutionerna
att hyrorna ar hoga. Flera institutioner upplever att det frAn SFV kommer
standiga krav pa hyreshajningar, vilket gor att det blir svart att planera verk-
samheten och att t.ex. g& in i andra projekt for att utveckla verksamheten. En
orsak till problemen &r att en del kulturinstitutioner gick in i det nya hyressy-
stemet med I&ga hyror, vilket medforde att anslagen lades pa en motsvarande
13g niva samtidigt som flera av byggnaderna var i stort behov av underhall.
Bland annat Centralmuseernas samarbetsrad har framfort att detta har innebu-
rit att museerna har varit underbudgeterade sedan systemets inforande och att
de haft en Iag betalningsférmaga i forhallande till de faktiska kostnader man
haft for hyror och underhall.**

Fran Finansdepartementet har det betonats att riksdag och regering har lagt
fast att det ska vara marknads- eller marknadsliknande hyror. Budgetaret
1993/94 fick alla berérda myndighetsanslag en kompensation for hyran, vilket
innebar att i de fall som myndigheterna kom in pa ratt hyresniva fran borjan
sd borde systemet enligt Finansdepartementet ha fungerat bra. Enligt tjanste-
méan vid Finansdepartementet kom hyrorna inom kulturomradet i en del fall
att laggas pa en lag niva nar nuvarande hyressystem infordes. Tjansteménnen
betonar dock att det generellt inte ar sa att hyrorna kom in for lagt men att det
sikert finns sédana fall och att det da sjalvklart kan vara ett problem. Enligt
uppgift har det forts diskussioner inom Regeringskansliet om problemen, men
hittills har det inte tagits fram nagot underlag for att t.ex. kunna héja hyrorna
till en marknadsniva.

Hyresavtalen har en forhallandevis kort 1optid

Andamélsfastighetskommittén pekade i sitt betankande fran 2004 pa att korta
hyresavtal kan innebéra risker i kostnadshénseende for parterna bl.a. nér det
galler olika investeringskostnader, men aven langa kontrakt kan medféra
risker om forhallandena dndras under tiden. Kommittén framforde att langa
hyresavtal kan innebéra stora fordelar nar det géller att férutse framtida kost-
nader och méjligheten att kunna foérdela héga investeringskostnader och un-
derhéllskostnader 6ver en langre tid.

ESV har i uppfoljningen framfort att 16ptiderna generellt inte ska vara allt-
for langa eftersom langa hyrestider ger alltfor daliga méjligheter att anpassa
lokalerna efter t.ex. forandrad verksamhet. Nar det galler kulturomradet har
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12 Fastighetsverket, 2007.
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ESV dock konstaterat att hyresavtalens loptid dr forhéllandevis kort. Under
2008 lamnade ESV 18 yttranden 6ver hyreskontrakt med en langre 16ptid &n
sex ar. Av dessa yttranden avsag tre kulturomrédet. ESV konstaterar att for
kulturinstitutioner med kostnadshyra ar avtalen ofta bara treériga och dessut-
om sa konstruerade att det kan bli stora véxlingar mellan &ren. Enligt ESV ar
museer manga ganger vél lampade for langa hyresavtal eftersom husen ibland
ar en del av museet. | vissa fall & det mycket tydligt, som t.ex. Vasamuseet
och Skoklosters slott. | en del fall kan dock museer flytta och dar bor avtalen
enligt ESV inte vara sa langa.

Myndigheterna havdar ofta att langa avtalstider ger lagre hyreskostnader, i
alla fall nar det géller privata hyresvardar. ESV menar att &ven SFV borde
klara av att hantera langa avtal. Frdn ESV har det framforts att ett langt avtal
med en indexklausul som innebdr en upprékning med 70 % av KPI skulle
stimma val overens med pris- och loneomrakningen. Sédana avtal skulle ge
mer forutsagbara hyror och inte paverkas av férandringar av marknadshyror-
na.

I utskottets uppfdljning har dock bl.a. museikoordinatorn konstaterat att
det inte torde vara nagot realistiskt alternativ att forlanga hyreskontrakten i
syfte att 0ka langsiktigheten i underhallsplaneringen eftersom hyresgasterna
inte beddmer att man kan dverblicka sina ekonomiska forutsattningar mer &n
nagra ar framat. Koordinatorn har dven pekat pa att det finns forfattningsre-
gleringar som begransar langden pa hyresavtalen.

SFV menar att kulturinstitutionerna borde ha en stabil hyresnivd som ut-
vecklas i ”lugn och ro”. SFV har i uppféljningen framfort att nar det galler
hyresavtalens léptid skiljer SFV p& om det ar nybyggda eller gamla lokaler:

— For nya lokaler skrivs i allmanhet langa hyresavtal. Det skulle bli alltfor
dyrt att skriva avtal som inte &r ldngre an sex ar.

— For gamla lokaler &r det vanligast att hyresavtalen loper pa tre ar med
indexklausul. SFV kan s&ga upp avtalen for omférhandling. SFV vill inte
ha alltfor 1nga kontrakt eftersom det innebar stora risker for staten.'®

I uppfdljningen har bl.a. Historiska museet pekat pa att man har uppfattat att
regeringen ar njugg mot att tillata I6ptider som Gverstiger sex ar. For narva-
rande har de museer som ingdr i Statens historiska museer olika langd pa
I6ptiderna: Myntkabinettet har femton ar, Tumba bruksmuseum over tio ar
och Historiska museet tre ar. Att Historiska museet har en forhallandevis kort
I6ptid beror pa att museet har kostnadshyra och att kostnaderna ska foljas
upp, varfor det enligt museet inte ar ndgon idé att ha langre I6ptider. For-
svarshistoriska museerna uppger att hyresavtalen i regel r tiodriga med mgj-
lighet till tre &rs forlangning. Enligt foretradare for museet har de hittills inte
haft anledning att ha langre avtal. Fér nya Flygvapenmuseum i Linkoping
kommer hyresavtalet dock att bli betydligt langre. Museet menar att ett langt
hyresavtal gor att hyran kan férhandlas ned.

33 SFV, intervju 2009-03-30.
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Tjansteman vid Kulturdepartementet har i uppféljningen framfort att nar
det galler hyreskontraktens l6ptid bor man skilja pé institutioner med mark-
nadshyra och kostnadshyra. De institutioner som har kostnadshyra har ofta
valt att ha korta léptider for att undvika diskussioner om underhallskostnader.
En nackdel &r dock att de inte ger langsiktighet. Institutioner med marknads-
hyra har enligt departementet ofta kontrakt med l&ngre Ioptider.

Tjanstemén vid Finansdepartementet uppger att regeringen generellt &r
forsiktig med att medge undantag, men i praktiken uppges det inte vara
manga som nekas att teckna avtal langre an sex ar. Undantag medges t.ex. nar
museer bygger nytt. Finansdepartementet vill inte binda staten ekonomiskt for
alltfor 1ang tid. Hur lang tid beror pa t.ex. lokalernas lage och anvandnings-
omrade och for hur 1ang tid som man kan 6verblicka utvecklingen. Samtidigt
uppges att de har forstaelse for att langre avtalstid kan ge billigare hyra.

5.3 Lokalkostnadernas andel

5.3.1 Tidigare redovisningar
Regeringens redovisning av lokalkostnaders andel av anslag och bidrag

Sedan hosten 1999 redovisar regeringen arligen vissa kulturinstitutioners
hyror i enlighet med riksdagens tillkannagivande frdn 1999. Regeringen in-
hamtar sina uppgifter frdn kulturinstitutionerna som enligt regleringsbreven
ska specificera sina totala lokalkostnader enligt féljande:

— hyra

el och uppvérmning

reparationer och underhall

ovriga driftskostnader.™

Om myndigheten eller institutionen har fler &n en hyresvard ska kostnaderna
fordelas per hyresvérd.

Av regeringens redovisningar till riksdagen framgar att hyreskostnadens
andel av anslagen respektive bidragen uppvisar en betydande variation. Av
diagrammet nedan framgar att fér de institutioner som ingar i uppféljningen
var variationen &r 2000 mellan ca 13 % for Arbetets museum och 59 % for
Statens maritima museer. Ar 2007 var variationen mellan ca 12 % fér Forum
for levande historia och 51 % for Statens maritima museer. En orsak till den
hdga hyreskostnadsandelen for Statens maritima museer &r att Vasamuseet
finansieras genom entréintdkter. En annan myndighet med hdg andel hyres-
kostnader & Moderna museet som har lokaler som hyrs med nybyggnations-
villkor.*** Under perioden har hyreskostnadsandelen sjunkit for framfor allt
Tekniska museet.
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135 Regleringsbrev for budgetaret 2009. Regeringsbeslut 2008-12-11.
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DIAGRAM 2 HYRESKOSTNADERS ANDEL AV ANSLAG OCH BIDRAG 2000 OCH 2007
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Kalla: Proposition 2001/02:1 och 2008/09:1 utg.omr. 17.

P& en aggregerad niva har hyreskostnadernas andel av anslag och bidrag
minskat fran i genomsnitt 32-33 % aren 2000-2001 till i genomsnitt knappt
28 % aren 2006-2007 (se diagram nedan). Det bor observeras att inférandet
av fri entré medforde att hyreskostnadernas andel av anslagen var mindre aren
2005-2006 an vad de skulle ha varit annars till féljd av kompensationen som
berérda institutioner fick. For Arkitekturmuseet och Moderna museet som
inforde fri entré 2004 intradde storre delen av denna effekt redan 2004. De
anslagsjusteringar som gjordes 2007 till foljd av avskaffandet av kravet pa fri
entré for vuxna vid de centrala museerna medférde att hyreskostnadernas
andel av anslagen var hogre 2007 &n vad de skulle ha varit annars. Enligt
regeringen blir darfor en jamforelse av hyreskostnadernas andel mellan 2007
och tidigare &r ndgot missvisande for dessa institutioner.
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DIAGRAM 3 HYRESKOSTNADERNAS ANDEL AV ANSLAG OCH BIDRAG AREN 2000
2007 FOR SAMTLIGA INSTITUTIONER SOM INGAR | UPPFOLININGEN
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Kalla: Budgetpropositionerna for 2002-2009 (utg.omr. 17). | vissa fall har regeringen andrat
pé tidigare ars uppgifter i budgetpropositionen. Diagrammet ovan bygger pa de ursprungliga
siffror som regeringen har redovisat till riksdagen.

Lokalkostnadernas férdelning pa olika lokaltyper

Myndigheterna inom kulturomradet ska i sina arsredovisningar redovisa hur
lokalkostnaderna fordelas pa lokaler for publik verksamhet, magasin och
kontorslokaler. Av tabell 14 nedan framgar att ungefar halften av lokalkost-
naderna avser publik verksamhet, en fjardedel magasin och en fjardedel kon-
torslokaler m.m. Det bdr observeras att redovisningen endast ger en ungefar-
lig uppskattning av relationen mellan lokaltyperna.
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TABELL 14 FORDELNING AV LOKALKOSTNADER MELLAN OLIKA LOKALTYPER
2007 (ANDELAR)

Museum (myndighet) Publik Maga- Kontors  Summa

verk- sin, lokaler

samhet forva- etc.

ring

Arkitekturmuseet 60 % 20 % 20 % 100 %
Forum f6r levande historia 55 % 0% 45 % 100 %
Statens forsvarshistoriska museer 51 % 30 % 19 % 100 %
Statens historiska museer 50 % 22% 28 % 100 %
Livrustkammaren, Skokloster, Hallwylska - - - -
Statens maritima museer 2% 13% 15 % 100 %
Moderna museet 67 % 17 % 16 % 100 %
Statens museer for varldskultur 50 % 35% 15% 100 %
Statens musiksamlingar 26 % 40 % 34 % 100 %
Nationalmuseum med Waldemarsudde 36 % 35% 29 % 100 %
Naturhistoriska riksmuseet 27T% 35% 38% 100 %
Genomsnitt 49 % 25% 26 % 100 %

Kélla: Sammanstéllning utifrdn myndigheternas arsredovisningar fér 2007. Det bor observe-
ras att myndigheterna delvis har redovisat pé olika satt.

Kulturutredningens redovisning

Kulturutredningen har i sitt betdnkande behandlat de statliga museernas lo-
kalkostnader. Utredningen menar att den genomsnittliga statliga museiinstitu-
tionen realt har ungefar lika stort anslag 2005 som den hade 1990. Mellan
dessa tidpunkter har emellertid museernas reala ekonomi genomlépt vasentli-
ga skiftningar som styrts av hyressattningen av lokalerna. Institutionernas
ekonomi forsamrades nar hyrorna steg fram till kring &r 2000. Den har for-
béattrats nér hyrorna sedan har sjunkit. Utredningen redovisar att hyreskostna-
dernas andel av de statliga museernas anslag har varierat mellan drygt 30 och
40 procent under perioden 1975-2005 (se tabell 15 nedan). N&r hyresandelen
stiger sjunker genomsnittsmuseets i dvrigt disponibla anslag. Nar hyresande-
len sjunker s& okar det disponibla anslaget.

TABELL 15 ANDELEN LOKALKOSTNADER AV DE STATLIGA MUSEERNAS ANSLAG
Ar 1975/76  1980/81 1985/86 1990/91 1995/96 2000 2005

Lokalkostna-
dens andel av
anslaget 313% 312% 423% 363% 408% 425% 355%

Kalla: SOU 2009:16.
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Utredningen konstaterar att nar andelarna dkat sa betyder det ocksa att hyror-
na dkat snabbare an myndigheternas anslag i 6vrigt. Fastighetsreformen 1994
sammanfaller med en ¢kning av hyrorna. Efter 2000 har hyrorna fallit tillba-
ka. Utredningen menar att hyresséttningen har fatt ett mycket tydligt genom-
slag i museernas anslag. Hyrorna tycks ha varit den faktor som mer &n princi-
per for anslagsomrékningar bestdmt museernas ekonomiska utrymme. Utred-
ningen menar att hyrorna hittills under 2000-talet har sénkts och att detta har
inneburit att museerna fatt battre ekonomi. Enligt utredningen tycks 2005 ars
genomsnittliga museum ha ett anslag med samma kopkraft som dess motsva-
righet budgetaret 1990/91.

5.3.2 lakttagelser
Lokalkostnader utgor en stor andel av totala kostnader och anslag

Det har tidigare uppmarksammats att lokalhyran utgér en mycket stor andel
av verksamhetens totala kostnader och av anslagen respektive de statliga
bidragen. Andamélsfastighetskommittén refererade i sitt betidnkande frén
2004 till tidigare undersokningar som visade att for museer och arkiv uppgar
lokalkostnaderna i flera fall till 25-35 % av de totala kostnaderna och 30-
70 % av det tilldelade anslaget. Museikoordinatorn kom fram till att mellan
25 och 40 % av museernas anslag gér till hyra, vilket kan jamféras med att
genomsnittet for staten &r 10-12 %.

Det faktum att hyran utgor en sa stor andel av kulturinstitutionernas totala
kostnader gor att hyresnivan blir av stor vikt for den enskilda institutionens
ekonomi. Denna bild har i utskottets uppfoljning bekréftats av de kulturinsti-
tutioner som gruppen har haft kontakt med. Flera aktorer har pekat pa att det
finns naturliga orsaker till hoga lokalkostnader inom kulturomradet. Hyres-
gasterna har ofta kravande verksamheter, bl.a. stiller museerna héga krav pa
inomhusklimatet och pa klimatanlaggningar. Lokaler med publik verksamhet
utsatts dessutom for stor forslitning pa grund av besdkarna. En annan orsak ar
att underhdllskostnaderna blir hoga pa grund av gamla lokaler och de antikva-
riska merkostnader som uppstar till féljd av att manga byggnader &ar bygg-
nadsminnen. Andamélskommittén och museikoordinatorn har tidigare pekat
pa att kulturinstitutioner behéver mangfalt stérre yta per anstélld an vanliga
myndigheter, vilket i sig inte ar nagot problem eftersom det &r naturligt att
t.ex. museiverksamhet kréver stora lokaler.

Tjanstemén vid Finansdepartementet menar att for vissa kulturinstitutioner
ar lokalkostnadernas andel av totalkostnaderna hdg, vilket gor att kanslighe-
ten ar storre. Det betonas dock samtidigt att det inte &r sa att lokalkostnader-
nas andel av totalkostnaderna ar hog for alla kulturinstitutioner. ESV har i
uppfoljningen redovisat att museerna ar den myndighetsgrupp som har stérst
andel lokalkostnader i sina verksamhetskostnader (23 %), vilket enligt ESV
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till stor del beror pa behovet av utstallningssalar och arkiv. Museerna star for
ca 3 % av statens totala lokalkostnader.'*

Regeringens redovisning till riksdagen

Det kan konstateras att regeringen arligen i budgetpropositionen ger en redo-
visning av vissa kulturinstitutioners hyror. Det kan samtidigt konstateras att
regeringen inte gor nagon bedémning eller analys av de uppgifter som redovi-
sas till riksdagen.

5.4 Administrationskostnader hos olika hyresvérdar

Svart att jamfora mellan olika hyresvardar

I uppfdljningen har framkommit att det ar svart att jamfora vilka administra-
tionskostnader som olika hyresvérdar har. Uppgifter om administrationskost-
nader framgdr av de olika hyresvardarnas &rsredovisningar eller rsberattel-
ser. Samtidigt kan det konstateras att olika hyresvérdar kan redovisa administ-
rationskostnader pa olika satt. Bland annat Finansdepartementets tjansteman
konstaterar att det ar svart att jamféra administrationskostnader mellan olika
hyresvardar eftersom de redovisas pa olika satt. Nagon form av jamforelse
mellan hyresvardar kommer eventuellt att inga i den kommande fastighetsut-
redningen.

Olika hyresvardars administrationskostnader

Den lépande verksamheten vid SFV ska huvudsakligen finansieras med intak-
ter frén fastighetsforvaltningen.”®’ Totalt uppgick medelantalet anstallda i
SFV ér 2008 till 373 personer, vilket kan jamféras med 298 personer 2004.
Ar 2008 uppgick SFV:s administrationskostnader till knappt 33 miljoner
kronor for inrikes hyresfastigheter. Tabell 16 visar utvecklingen av SFV:s
administrationskostnader'® for inrikes hyresfastigheter. Siffrorna visar att
SFV:s administrationskostnader har 6kat med aren. Den tydliga okningen
under 2005 forklaras med 6kade kostnader for rekrytering och avveckling av
personal.*** Okningen under 2008 uppges bero pa 6kade lénekostnader, som
konsekvens av nyanstallningar, samt konsultkostnader i samband med vakan-
Ser.l40

Sevaor o
Fran och med 2007 finansieras bidragsfastigheternas underhall och l6pande driftun-
derskott med anslag.
| Fastighetsverkets administrationskostnader som redovisas i &rsredovisningen ingar
kostnader for administration for verkets alla verksamhetsgrenar. Dessa kostnader kan
exempelvis vara kostnader for kulturarvsspecialister, lokaladministration eller kostna-
der som inte avser underhall eller som inte ska paféras investeringsprojekt.
9 sFv, 2006.

149 5pv, 2008,
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TABELL 16 SFV:S ADMINISTRATIONSKOSTNAD FOR INRIKES FASTIGHETER
(KRONOR PER KVADRATMETER)

Ar 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Kostnad i
kronor/m? 15 14 18 16 18 23 23 24 27

Kalla: SFV, arsredovisningar 2000-2008.

For Fortifikationsverket har administrationskostnaderna varierat mellan 22
och 26 kr per kvadratmeter under perioden 2003-2008."" Kostnaderna mins-
kade med drygt 4 % under perioden 2003-2007 men okade mellan aren 2006
och 2007 med drygt 9 %. Forklaringen till de dkande kostnaderna uppges
vara att atgarder med anledning av de tva senaste forsvarsbesluten inte haft
motsvarande inverkan pa den centrala administrationen som pa forvaltnings-
administrationen.

Fortifikationsverket har i en rapport gjort en jamforelse med SFV (inrikes
fastigheter), Specialfastigheter och Akademiska Hus, bl.a. nér det géller ad-
ministrationskostnader under 2006 och 2007.'** Kostnaderna omraknades till
kronor per kvadratmeter bruttoarea (BTA). Enligt jamforelsen ar administra-
tionskostnaderna lagst for Fortifikationsverket och hogst for Akademiska
Hus. Fastighetsverkets administrationskostnader 1g pé& nast hogst niva.

SFV har hdg administrationskostnad och hdga fasta kostnader

Tjansteman vid Finansdepartementet har i uppféljningen kunnat konstatera att
SFV har en relativt tung administrationskostnad i jamférelse med andra hy-
resvardar. Fran departementet framfors att detta forklaras av SFV med att
verket har ett annat uppdrag &n andra hyresvéardar. En del av bevarandekost-
naderna réknas in i administration, t.ex. planer, dokumentation etc.

Nér det géller kostnaderna for SFV:s centrala administration fordelas de ut
som s.k. overheadkostnader (OH), dvs. fasta kostnader, pa de olika hyresgas-
terna. Déar ingar forutom administrationskostnader, dven rantekostnader som
utgér merparten av dessa kostnader.*** Ar 2008 uppgick de fasta kostnaderna,
exklusive rantekostnader,"* till 105 miljoner kronor.**® Fran SFV har det i en
intervju framforts att verket mojligen har en nagot hdg OH-kostnad, vilket
man ocksé anser att verket ska ha. SFV har ett Iangsiktigt krav att forvalta

Y41 \erkets administrationskostnader utgdrs av summan av central administration och

forvaltningsadministration (regional administration). Fortifikationsverkets definition av
forvaltningsadministration avviker fran den vedertagna definitionen i fastighetsbran-
schen genom att kostnaderna for forsakringar och skatter ocksa ingar. Fortifikations-
verket, 2008.
Y2 Eortifikationsverket, 2008.
3 SEv, telefonsamtal 2009-05-27.

Rantekostnader ingér i de totala fasta kostnaderna men férdelas inte ut pa verksam-
hetsgrenarna.

Enligt arsredovisningen for 2009 inrdknas i den fasta kostnaden kostnaderna for de
centrala enheternas personal och lokaler samt kostnader for verksgemensamma datasy-
stem, telefoni och dvriga IT-kostnader.



5 LOKALHYROR INOM KULTUROMRADET

kulturfastigheter. Nar det galler privata fastighetsdgare som hyr ut bl.a. kon-
torslokaler till hyresgaster inom kulturomradet har dessa ofta inte kostnader
som ar forknippade med byggnadsminnen. | den man som privata fastighets-
agare har byggnader som &r byggnadsminnen finns det dock mojlighet att fa
bidrag fran lansstyrelsen for antikvariska merkostnader. Det kan konstateras
att for underhall har SFV ett hogt nyckeltal (se vidare avsnitt 4.2). | avsnitt
5.2 redovisas hur de gemensamma kostnaderna fordelas ut pa hyresgasternas
hyror.

Hyresgésterna har i uppféljningen inte kunnat uttala sig om SFV:s admi-
nistrationskostnader, men nagra har framfort att SFV fortfarande kan effekti-
viseras samtidigt som de har konstaterat det pagar en fornyelse av SFV. Nag-
ra aktorer har dessutom pekat pa att SFV lyder under ett omfattande regelverk
som bl.a. forsvarar beslutsfattandet. Det vore darfor orattvist att jamfora
SFV:s OH-kostnader med privata fastighetsdgares OH-kostnader.

Administrationskostnader tas upp i dialogen mellan departement och myn-
dighet

Fran Finansdepartementet uppges att fragan om administrationskostnader tas
upp i mal- och resultatdialogen mellan departementet och de fastighetsforval-
tande myndigheterna.
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6 Anslag

Sammanfattning av avsnittet: De statliga anslagen till kulturinstitutio-
nerna omraknas varje ar utifran en generell modell som tillampas for
alla myndigheter. Uppfdljningen visar att nuvarande omrékningssy-
stem ar stabilt men att det kan leda till vissa problem inom kulturom-
radet, inte minst for de institutioner som &r bundna till sina lokaler.
Omrékningssystemet bygger pa att marknaden ska fungera, men efter-
som flera hyror inom kulturomradet ligger under marknadsnivan
staimmer modellen inte dverens med Statens fastighetsverks hyressatt-
ning. Modellen forsvarar myndigheternas planering och tar inte han-
syn till faktiska hyreskostnader. | uppféljningen uppmarksammas dven
att det inte ar mojligt for institutioner med kostnadshyra att i nagon
storre utstrackning t.ex. anslagsspara for att klara kommande under-
héllskostnader.

6.1 Anslagskrediter och anslagssparande

6.1.1 Regelverk
Anslagstyper

Riksdagen anvisar anslag till regeringen, medan regeringen tilldelar anslag till
myndigheterna i form av dispositionsratt. Efter beslut av regeringen far en
myndighet fordela dispositionsratt till en annan myndighet. Né&r riksdagen
anvisar anslag till angivna andamal, ska anslagstyperna obetecknade anslag,
reservationsanslag eller ramanslag anvéndas. | foérordning finns bestdimmelser
som reglerar hur myndigheter far anvanda de anslag som de tilldelats.**® |
praktiken anvands numera endast ramanslag.

Statliga myndigheter far varje ar ett ramanslag som ska tacka myndighe-
tens alla kostnader. De far darefter bestimma hur deras resurser ska fordelas
mellan loner, lokaler och 6vriga kostnader.'*’ Vidare ger staten bidrag till
olika institutioner. Dessa bidrag ges som ramanslag till Kammarkollegiet som
betalar ut en tolftedel av bidraget till institutionerna varje manad. Nar det
géller bidragen till Operan och Dramaten ska Kammarkollegiet i samband
med den forsta utbetalningen erinra om de villkor, mal, aterrapporteringskrav
och uppdrag som framgar av sarskilt regeringsbeslut.

146

7 Anslagsforordningen (1996:1189).

Fore lokalforsorjningsreformen utgjorde lokalkostnaderna en sarskild anslagspost i
regleringsbreven till myndigheterna.
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Anslagssparande

Enligt budgetlagen far regeringen anvanda outnyttjade medel under féljande

budgetér.’®® Av anslagsférordningen framgar att en myndighet far disponera

ett ramanslag med hégst summan av

1. ett tilldelat belopp och ett dverfort anslagssparande upp till 3 % av anslaget
minskat med en eventuell indragning av anslagsbelopp

2. ett tilldelat belopp minskat med utnyttjad anslagskredit och en eventuell
indragning av anslagsbelopp.

Efter ett sarskilt beslut av regeringen kan en myndighet aven fa disponera
3. en del av ett Gverfort anslagssparande som dverstiger 3 % av anslaget,
4. ett angivet belopp i form av ett medgivet dverskridande.

Med ett anslagssparande avses vad en myndighet vid budgetarets slut inte
utnyttjat av ett ramanslag sedan en eventuell indragning av anslagsbelopp
raknats bort. Ett anslagssparande far foras over till foljande budgetar om inte
regeringen beslutar annat. Anslagssparande som inte far foras over ska myn-
digheten fora bort som indragning av anslagsbelopp. En myndighet far
disponera ett anslagssparande under tva budgetar efter det att anslaget senast
var uppfort pa statsbudgeten. Det anslagssparande som darefter aterstar ska
myndigheten fora bort som indragning av anslagsbelopp.

Anslagskredit och dverskridande

Med en anslagskredit avses en ratt att Gverskrida ett budgetars disponibla
belopp pé ett ramanslag. Enligt budgetlagen féar regeringen tillfalligt overskri-
da ett ramanslag genom att ta i ansprak en anslagskredit motsvarande hogst
10 % av anvisat anslag. Ett sadant overskridande minskar foljande ar det
anslagsbelopp som disponeras. Regeringen beslutar sérskilt om en anslags-
kredits storlek. Enligt ESV brukar regeringen vanligen satta gransen till ett
belopp i kronor som motsvarar 3 % av tilldelat anslagsbelopp for forvalt-
ningsandamal och 5 % av tilldelat anslagsbelopp for andra andamal. Bedomer
en myndighet att det finns risk for att ett tilldelat belopp inklusive en beviljad
anslagskredit kommer att visa sig otillrackligt, ska myndigheten snarast in-
formera regeringen om detta och foresld nédviandiga atgérder.

Anslagskrediter och anslagssparande inom kulturomradet

| tabell 17 nedan redovisas de mojligheter till anslagskrediter och anslags-
sparande som regeringen har beslutat om for 2009 for de myndigheter och
institutioner inom kulturomradet som ingér i denna uppféljning. Dessutom
framgér vilka anslagsbelopp som myndigheterna och institutionerna dispone-
rar.

148 Lagen (1996:1059) om statsbudgeten.
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TABELL 17 ANSLAGSKREDITER OCH ANSLAGSSPARANDE

Myndighet, aktiebolag, An-  Disponeras  Anslagskredit Anslagsbe-
stiftelse slag 2009 (tkr) 2009 (tkr)  hallning som
disponeras
2009
Myndigheter
Statens historiska museer 8:1 80 066 2342 3%
Nationalmuseum 8:1 95 467 2 664 3%
Naturhistoriska riksmuseet 8:1 151176 4 445 3%
Statens museer varldskultur 8:1 150 503 4 455 3%
Livrustkammaren 8:1 40010 1155 3%
Statens maritima museer 8:1 112 280 3308 3%
Arkitekturmuseet 8:1 38 713 1041 3%
Statens musiksamlingar 8:1 49132 1444 3%
Statens forsvarshistoriska 8:1 101 349 2950 3%
Moderna museet 8:1 120 076 3494 3%
Forum for levande historia 8:6 44 090 1323 3%
Aktiebolag
Operan 2:1 411 301 0 inget
Dramaten 2:1 212 242 0 inget
Stiftelser
Nordiska museet 8:2 106 889 0 inget
Tekniska museet 8:2 43 877 0 inget
Arbetets museum 8:2 13819 0 inget
Dansmuseet 8:4 10 240 0 inget
Drottningholms teatermus. 8:4 7 383 0 inget

Kalla: Regleringsbrev for 2009. Regeringsbeslut 2008-12-11.

6.1.2 lakttagelser
Inte mgjligt att spara for kommande underhall

I utskottets uppfoljning har flera aktdrer konstaterat att myndigheter med
kostnadshyra inte har mojlighet att spara tillrackligt mellan budgetaren for att
finansiera ett kommande underhéll. Regeringen har genom anslagsforord-
ningen maximerat anslagssparandet till 3 %. Aven anslagskrediten uppgar
vanligen till 3 %. Begransningarna i mojligheterna att anslagsspara medfor att
det darmed inte &r mojligt att avsatta medel for framtida underhall till en
reparationsfond e.d.

Flera aktorer har uppmarksammat att nér ramanslag infordes var ett av mo-
tiven att det skulle leda till béttre hushallning. Under de férsta &ren med ram-
anslag kunde myndigheterna behalla sitt anslagssparande. Sedan inférdes att
sparande over 3 % skulle prévas av regeringen efter arets slut. Nu laggs denna
restriktion redan i regleringsbreven, vilket riskerar leda till att myndigheterna
forbrukar hela sitt anslag under innevarande ar i stallet for att t.ex. spara infor
en kommande underhallsinsats. | uppfdljningen har bl.a. tjansteman vid Kul-
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turdepartementet pekat pa att detta innebar att incitamenten for att spara har
tagits bort. Det borde i stéllet skapas battre incitament for att myndigheterna
bl.a. ska kunna hantera underhallskostnader genom anslagssparande.

Historiska museet betonar att den enskilda myndigheten lever i budgetars-
cykler och att det inte finns négra forutsattningar att t.ex. fondera medel frén
tider med sjunkande hyror till tider med 6kande hyror. De ar som anslagen
minskar maste myndigheten minska sina kostnader under det aktuella budget-
aret. Det dr enligt museet viktigt att vara pragmatisk och att inte fastna i de
ekonomiska modellerna. Museet konstaterar att kostnaderna okar och att det
inte finns nagot utrymme att spara.

Tjansteman vid den for fastighetsfragor ansvariga enheten vid Finansde-
partementet konstaterar att treprocentsregeln for anslagssparandet styrs av en
forordning och att denna regel har varit féremal for manga diskussioner inom
Regeringskansliet. Tjanstemannen betonar att dven SFV skulle vilja fondera
for att kunna finansiera underhdllsinsatser, ndgot som man i dagsl4get inte har
mojlighet att gora.

Lanefinansiering

Anlaggningstillgadngar som en myndighet anskaffar for att anvanda i den egna
verksamheten ska finansieras med lan i Riksgélden. Regeringen beslutar om
myndighetens laneram, dvs. det hdgsta belopp som en myndighets totala
skuld till Riksgalden far uppga till. Rorelsekapital far finansieras med kredit i
Riksgalden inom kreditramen (rantekontokredit).**°

Fragan om lanefinansiering prévas enligt uppgift fran Kulturdepartementet
i det arliga budgetarbetet. Fran Kulturdepartementet betonas att bolag och
stiftelser inte berors av dessa regler. Departementets tjansteman pekar dock
pa att ett problem for dessa &r att de kan ha svérigheter nér det galler att 1ana
pengar, eftersom de inte alltid har sékerheter for lanen. Myndigheter far lana i
Riksgélden, men det kan bolag och stiftelser tillatas gora forst efter riksda-
gens godkannande. Den totala Ianeramen for myndigheterna godkanns &ven
den av riksdagen.

6.2 Pris- och l16neomrékning av anslag

6.2.1 Modellen for pris- och I6neomrékning
Bakgrund

Regeringen har utformat en metod for att arligen prisomrakna anslagen. Den
typ av omrakning som tillampas p& myndigheter och vissa institutioner inom
kulturomrédet innebar att forvaltningskostnadsanslagen raknas om med sér-
skilt berdknade index som redovisar prisutvecklingen for kostnadsslagen

199 5e webbplatsen www.esv.se.

2008/09:RFR13

87



2008/09:RFR13

88

6 ANSLAG

I6ner, lokaler och dvriga forvaltningskostnader. De tre kostnadsslagen réknas
om var for sig. | omrakningen utgdr regeringen fran varje kostnadsslags fak-
tiska andel av forvaltningsanslaget &ret tva ar fore det budgetar som behand-
las i budgetpropositionen. Det faststalls alltsa att exempelvis 65 % av forvalt-
ningsanslaget utgors av kostnader for 16ner, 20 % av lokalkostnader och 15 %
av Ovriga kostnader. For varje kostnadsslag tas ett index fram varje ar som
anvénds for upprékning av anslaget. For loneandelen & omrékningstalen
normalt samma for alla anslag liksom for dvriga forvaltningskostnader. N&r
det géller lokaldelen & omrakningstalen individuella for varje anslag. | och
med att kulturinstitutionerna ofta har en stdrre hyresandel &n andra myndighe-
ter far omrakningstalen for lokalerna en forhallandevis stor betydelse for
anslagens pris- och léneomrakning. Pris- och l16neomrakningssystemet ar ett
generellt system med en automatisk berakning som inte tar direkt hansyn till
den faktiska utgiftsutvecklingen under de olika anslagen.**

I det foljande beskrivs den metod som anvénds for att rakna om lokalkost-
nadsdelen i forvaltningsanslaget.

Lokalkostnadsdelen

Lokalforsorjningsreformen genomfordes i borjan av 1990-talet. For budget-
aret 1994/95 baserades det underlag for prisomrakning av lokalkostnadsdelen
som Statens lokalforsorjningsverk lamnade till regeringen pa foljande:

— 60 % av konsumentprisindex (KPI) for de statligt &gda lokalerna
— berékningar kring hyresavtalens indexklausul for de privatdgda lokalerna

m.m.151

Det forlangda budgetdret 1995/96 gjordes en genomgéang dar rikthyrorna
jamfordes med myndigheternas faktiska hyror. Utifran detta och utifrdn nar
omforhandling av hyresavtalen skulle ske berdknades en indragning av anslag
som skulle spridas Gver ett antal &r med hansyn till nar avtalen gick att siga
upp. Av vad som har framkommit i intervju med tjansteman vid ESV gar det
dock inte att sdga om indragningen verkligen genomférdes. Museerna och
vissa andra kulturinstitutioner var inte med i denna dversyn och ingick dar-
med inte i indragningen.

Budgetaret 1995/96 har blivit ett basar for nuvarande modell for pris- och
I6neomrakningen avseende lokalkostnadsdelen, och fr.o.m. 1997 har pris- och
I6neomréakningen skett pa i stort samma satt for myndighetsanslagen. Ett
undantag &r delar av kulturomradet, och daribland museerna, dar berakning-
arna av lokalkostnadsdelen t.o.m. budgetaret 2002 baserades pa 70 % av KPI.
Detta har enligt uppgift fran Kulturdepartementet medfort att dessa institutio-
ner inte, inom ramen for pris- och l6neomrékningen, fick del av den kraftiga
uppgang i rikthyran som agde rum for Stockholm under slutet av 1990-talet
och fram till 2002."*? En orsak till detta undantag for delar av kulturomradet

12(1) Se bl.a. prop. 2008/09:1, volym 1.
150 ESV, intervju 2009-03-26 och e-brev 2009-05-29.
Kulturdepartementet, e-brev 2009-06-01.
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var att kulturlokalerna sdgs som icke marknadsutsatta dndamalslokaler. Ar
2003 fattade regeringen beslut om hur pris- och léneomrékningen fortsatt-
ningsvis skulle goras."*®

Numera utgdr den arliga prisomrakningen av lokalkostnadsdelen i ansla-
gen fran ett omrakningstal som beraknas anslagsvis av ESV. Den officiella
redovisningen till regeringen sker per anslag. Vid sidan om detta ldmnas dven
uppdelade omrakningstal for vissa myndigheter ssom museer m.m."* Syftet
ar att kompensera for andrade lokalkostnader pa grund av prisforandringar pa
hyresmarknaden och pa sa vis bevara kopkraften. Avsikten ar inte att kom-
pensera for exempelvis &ndrade hyreskostnader till f6ljd av andrad lokalarea
eller ombyggnad.'® Systemet ger enligt Finansdepartementet myndigheterna
incitament att sanka hyreskostnaderna. Atgarder som sanker hyreskostnaderna
jamfort med den kompensation som systemet ger & minskade lokalutrym-
men, byte av lokaler till omraden med lagre marknadshyra och en skickligt
genomford hyresforhandling.

ESV lamnar arligen i borjan av ret ett forslag till anslagsomrakning for
lokalkostnadsdelen av anslagen till Finansdepartementet.”*® Enligt tidigare
uppgift fran Finansdepartementet anvands i regel ESV:s forslag i den fortsatta
beredningen.”” ESV:s omrakning gors enligt verkets instruktion och enligt ett
sarskilt regeringsbeslut fr&n 2003.*® ESV:s berakningsmodell kan férenklat
beskrivas pa foljande sétt.

— Myndigheter vars hyresavtal inte ska omférhandlas det r som pris- och
léneomrékningen avser: Dessa hyresavtal genererar en omrékning som
motsvarar 70 % av KPI mellan de tva senaste oktobermanaderna. Flertalet
hyresavtal innehaller en indexklausul som innebér att viss del av hyran ska
indexregleras per den 1 januari (vanligtvis mer &n 70 %) baserat pa KPI for
foregdende oktober. For berdkning av tex. anslagen for 2010 anvands
KPI-férandringen mellan oktober 2007 och oktober 2008. | hyresavtalet
baseras indexregleringen for 2010 i stallet pA KPI-talet for oktober 2009.
ESV ldmnar sin berdkning till Finansdepartementet i januari 2009 som un-
derlag for anslagsforslagen i den budgetproposition som Idmnas till riksda-
gen i september 2009 och beslutas i december 2009.

— Myndigheter vars hyresavtal kan omtecknas under aret: Dessa hyresavtal
genererar en omrékning som &r anpassad till marknadshyrornas utveckling.
ESV har delat in landet i fem rikthyresgrupper. For varje grupp berdknas
en rikthyra som utgdrs av medelvardet av beddmda marknadshyror for be-
rakningséaret. ESV beraknar prisutvecklingen pd marknaden under perio-
den frdn det att avtalet tecknades eller senast kunnat omtecknas (om de
forlangts efter den forsta avtalsperioden) till berakningsaret. Det ar prisut-

ii Regeringsbeslut 2003-05-08.
ESV, e-brev 2009-05-29.
ESV, information 2009-01-22.
ESV, information 2009-01-22 och Regeringskansliet, 2003.
Regeringskansliet, 2003.
Regeringsbeslut 2003-05-08.
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vecklingen inom det omréde i landet dar lokalen ligger som anvinds. ™

Anslagsomrakningen bestams beroende pa hur rikthyran utvecklats under
hyresperioden. Om en myndighet har flera hyresavtal gér ESV ett sam-
manvégt index for hela anslaget.

I januari 2009 redovisade ESV underlagen for prisomrakning av lokalkost-
nadsdelen i anslagsbaserna for budgetaret 2010 samt ett reviderat underlag for
budgetaret 2009."° ESV:s underlag innebar att de hyresavtal som inte kan
tecknas om under 2010 raknas om med 2,79 %.

TABELL 18 PRISOMRAKNINGSTAL PER ANSLAG FOR BUDGETARET 2010

Anslag Pro-  ESV:s kommentar

cent
2:1 Bidrag Operan, Dramaten m.m. 2,83 Delvis andamalslokaler
8:1 Centrala museer: Myndigheter 1,95 Huvudsakligen andamalslokaler
8:2 Centrala museer: Stiftelser 3,04 Huvudsakligen andamélslokaler
8:4 Bidrag till vissa museer 2,43
8:6 Forum for levande historia -3,16

Kalla: ESV, 2009.

Regeringen har fattat beslut som innebédr undantag inom det generella berék-
ningssystemet for vissa typer av fastigheter inom kulturomradet:

o Hyresavtal for lokaler som inryms i donerade byggnader och lokaler som
&gs av en institution omréknas till 100 % av forandringen av KPI. Det gors
ingen annan anpassning av anslaget till hyresmarknadens utveckling.

e Regeringen har beslutat att huvudbyggnaderna vid fem kulturinstitutioner
ska ha en kostnadsbaserad hyra. Dessa omraknas till 70 % efter forand-
ringen av KPI. Det gdrs ingen annan anpassning av anslaget till hyres-
marknadens utveckling.

6.2.2 lakttagelser
Pris- och I6neomrakningsmodellen &r generell

Inom Regeringskansliet har Finansdepartementet ansvar for frigor rérande
pris- och I6neomrakning av anslagen. Omrékningen géller generellt for alla
anslag. 1 uppféljningen har bl.a. tjansteman vid Kulturdepartementet pekat pé
att det nuvarande omrakningssystemet ar mycket stabilt. En férdel med mo-
dellen &r att den ger en fast ram som gor att kostnaderna inte skenar i vég.
ESV har i uppféljningen framfort att dagens modell for omrékning av an-
slagens lokalkostnadsdel ger effektivitet. | uppféljningen har tjansteman vid
ESV uppgett att formerna for pris- och léneomrékning fungerar relativt bra.
Tjanstemannen har dock pekat pa att det finns en viss trubbighet, bl.a. att det

%9 Landet har delats in i fem rikthyresomraden. Ett B-lage ligger utanfor de mest

attraktiva kvarteren men avser relativt centrala lagen.
%0 Esv, 2009.
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bara finns fem rikthyror for respektive ar och att omrakning sker for helt ar
oavsett nar under aret som avtalet omforhandlas. ESV har i uppfoljningen
framfort att ett vanligt missforstind handlar om rikthyrornas funktion. Dessa
ska inte jamforas med de faktiska hyrorna. Det &r rikthyrornas forandring
mellan dren som paverkar prisomrakningen, inte nivan pa rikthyrorna.

Pris- och I6neomrakningsmodellen leder till problem inom kulturomradet

I uppféljningen har flera aktorer framfort att omrékningsmodellen kanske
fungerar bra for myndigheter i allménhet, men att det borde finnas en annan
modell for omréakning av anslagen till kulturinstitutionerna. Fran exempelvis
SFV har framforts att pris- och 16neomrakningsmodellen inte fungerar och att
problemen med modellen har varit tydligast inom forsvars- och kulturomra-
dena. SFV menar att problemen har markts mest inom kulturomradet efter-
som det dar ofta gar ut 6ver publik verksamhet. Myndigheter med privata
hyresvardar kan hantera problemen genom att t.ex. flytta till billigare lokaler.

I uppféljningen har flera framfort att pris- och I6neomrakningens lokal-
kostnadsdel inte fungerar for de kulturinstitutioner som inte kan flytta fran
sina lokaler. Exempelvis Statens forsvarshistoriska museer menar att det &r
fyrkantigt att samma modell galler for savél kulturinstitutioner som for vanli-
ga kontorsmyndigheter. Omrakningsmodellen bygger pé att hyresgésterna ska
kunna flytta, vilket inte fungerar for museerna.

Pris- och I6neomréakningens foljsamhet till faktiska lokalkostnader

I utskottets enk&tundersdkning har knappt 90 % av institutionerna framfort att
pris- och I6neomrakningsmodellen inte fungerar bra. Resterande 10 % hade
ingen asikt. Ingen av de institutioner som ingér i undersokningen menar att
modellen fungerar bra (se bilaga 2). Flera har pekat pa att omrakningen inte
técker dkade hyreskostnader.

Enligt ESV &r det ett problem i pris- och léneomrakningsmodellen att
SFV:s forandringar av hyrorna inte féljer marknaden eftersom hyrorna enligt
SFV fortfarande ligger under marknadsniva. Omrakningssystemet bygger pé
att hyrorna satts pa en fungerande marknad och anpassar sig till sjunkande
respektive dkande hyresnivéer. SFV:s hyresséttning foljer inte detta monster
och misstdammer darmed med omrakningssystemet. Ett annat problem &r att i
vissa fall har inte de marknadshyresférandringar blivit beaktade som skett for
tidigare avtalsperioder fram till 2003. Fran ESV uppges att for att kunna gora
detta pa ett helt rattvist satt hade formodligen samtliga pris- och I6neomrak-
ningar avseende dessa myndigheter behovt goras om for berakningsaren
1997-2002.**

Uppféljningen visar vidare att pris- och l6neomrékningsmodellen i regel
innebdr att den myndighet som har ett hyreskontrakt som ska omférhandlas

181 ESV har pekat pa att dd méste formodligen dven hansyn tas till eventuella extra

tilldelade anslagsmedel for kade lokalkostnader.
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far en anpassning av sitt anslag innan myndigheten har pabdérjat hyresforhand-
lingarna med sin hyresvard. Modellen tar inte hansyn till vad utfallet av for-
handlingen blir. Aven om rikthyrorna faller enligt ESV:s utrikningar kan
institutionernas hyror ligga fast eller t.o.m. stiga, men detta behdver inte alltid
vara fallet.

Det forekommer endast mycket begrédnsade kontakter mellan ESV och
SFV nér underlagen till regeringens anslagsomrakning tas fram. ESV gor
varje ar i maj ett utskick med en forteckning 6ver de lokaler som ESV har
kannedom om for respektive myndighet med en begéran om kontroll av upp-
gifterna.'®

SFV har uppmarksammat att vissa myndigheter har fatt anslagsneddrag-
ning till fljd av prisomrakning av lokalkostnadsdelen i anslagen trots att SFV
och myndigheten har traffat avtal om héjd hyra med anledning av att hyresni-
van har legat under gallande marknadshyra. SFV har i uppféljningen betonat
att myndigheterna borde ges de lokaler och de pengar som de behéver. SFV
menar att eftersom verket tar ut hyror som fortfarande ligger under mark-
nadsnivan kan SFV inte sanka hyrorna nar marknadshyrorna &r p& nedgaende,
aven om pris- och l6neomrékningsmodellen da skulle medféra sankta anslag
for hyresgésterna. SFV menar att verket inte har i uppgift att kompensera
kulturinstitutionerna for detta. Det &r i stallet en frdga som handlar om hur
Regeringskansliet anvander ESV:s berékningsunderlag. De intervjuade fore-
tradarna for SFV menar att det behdvs forstand i tillampningen av pris- och
I6neomrakningsmodellen och mojlighet till rattelse om det blir fel.

I de senaste arens budgetunderlag har SFV foreslagit att modellen for an-
slagstilldelning ska ses éver och att en sparr infors for att undvika att institu-
tioner som far héjd hyra samtidigt far sankt anslag pa grund av negativ pris-
och I6neomrakning. | budgetunderlaget for 2010 for SFV fram féljande:

En sparr behdéver inforas sd att en sankning av en myndighets anslag inte
sker nar hyresnivan i det aktuella fallet ligger under den "rikthyra” som
anvands vid prisomrakningen. Detta tog SFV dven upp i de tva féregéen-
de arens budgetunderlag och problematiken har aven aktualiserats fran
museihall."®
Tjansteman vid Finansdepartementet konstaterar att frdgan har diskuterats
inom Regeringskansliet, men att ndgon forandring inte har genomforts. |
uppféljningen har det frén tjansteman vid Kulturdepartementet framforts att
det &r battre att ha en diskussion i varje enskilt fall. Tjansteman vid Kulturde-
partementet menar att om skevheter mellan anslagsomrékning och t.ex. ut-
vecklingen av lokalkostnader uppstar kan det I6sas genom politiska beslut i
efterhand. Har handlar det oftast om att ansla extra pengar. Tjansteman vid
Kulturdepartementet konstaterar att vissa museer har fatt en kompensation for
sina lokalkostnader under de senaste aren. Som exempel namns Vérldskul-
turmuseet som fick néstan 10 % omrékning for 2009.
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6 ANSLAG

Statens férsvarshistoriska museer menar att pris- och l1é6neomrakningen har
varit alltfor 1ag men uppger samtidigt att det &r svart att saga hur utvecklingen
av lokalkostnadsdelen i pris- och loneomrakningen har varit i forhallande till
den faktiska hyresutvecklingen. Historiska museet menar att under 2000-talet
har inga storre svarigheter uppstatt pd grund av anslagsomrakningen och
hyresutvecklingen.

Statens museer for varldskultur har till gruppen framfort att under perioden
2002-2009 okade hyran med sammanlagt 10,1 miljoner kronor, medan pris-
omrakningen av anslagen under samma period ledde till en 6kning av ansla-
gen med 5,6 miljoner kronor. Detta innebér att den totala differensen for
perioden var —4,5 miljoner kronor (se tabell 19 nedan). Myndigheten menar
att omrakningsmodellen borde utgd frdn verkligheten och den faktiska ut-
vecklingen av hyrorna. ESV har i en kommentar till detta framfort att under
den aktuella perioden dkade Statens museer for varldskultur sin lokalarea
vasentligt. Merkostnaden for detta ska enligt ESV inte tackas av prisomrak-
ningen.

TABELL 19 UTVECKLINGEN AV ANSLAG OCH HYROR FOR STATENS MUSEER FOR

VARLDSKULTUR

Budgetar Anslagsforandringar ~ Forandringar i hyreskost-

(mnkr) nader (mnkr)
2002-2005 +3,7 +6,2
2006 -5,7+3,0 +0,5
2007 -0,6 +0,5
2008 +0,6 +0,9
2009 +4.,6 +2,0
Summering dver perioden +5,6 +10,1

Total differens: —4,5 mnkr

Kaélla: Statens museer for varldskultur.

Enligt ESV &r de flesta av SFV:s hyresavtal utformade pa sédant sétt att hy-
rorna férandras med 70 % av KPI aren mellan omforhandlingarna (dvs. i
Overensstammelse med prisomrakningsmodellen). ESV har betonat att vissa
hyreshgjningar beror pa utdkade och férandrade lokaler som pris- och I6ne-
omrékningen inte ska kompensera for.

Museikoordinatorn har framfort att pris- och léneomrakningen i enskilda
fall kan fa allvarliga och oavsedda konsekvenser. Vid en information till
uppfoljningsgruppen framforde koordinatorn att hojd hyra bor leda till hojt
anslag. Koordinatorn menar att dagens system &r oberékneligt, och i sitt ut-
redningsbetankande gor koordinatorn foljande bedémning:

Det r inte rimligt att omrékningen av anslagen i enlighet med den gene-
rella pris- och léneomrékningsmodellen (PLO) kan medfora att anslaget
till en viss myndighet sanks samtidigt som den faktiska hyran hojs. Sam-
tidigt ar det viktigt att uppratthalla incitamenten for myndigheterna att
genomfora hyresférhandlingar pa ett ansvarsfullt satt. Utredningen be-
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domer att regeringen bor vidta de atgarder som man anser lampliga for
att sakerstalla att anslagsforandringar som kan fa oavsedda och allvarliga
konsekvenser for verksamheten inte intraffar.'**

Pris- och léneomrakningsmodellen bygger pa en tidsmassig efterslapning

| pris- och loneomrakningsmodellen bygger forandringar pa grund av KPI pa
historiska tal. Vid marknadsanpassningar bygger ESV:s rikthyra pa en pro-
gnos av marknadsutvecklingen.’®® | uppfoljningen har bl.a. tjansteman vid
Kulturdepartementet pekat pé att ett problem med pris- och I6neomraknings-
modellen &r att den bygger pa forhéllanden i forfluten tid och darmed inte
beaktar radande konjunkturlage.

Pris- och léneomrakningsmodellen leder till svarigheter att planera langsik-
tigt

I uppféljningen har ett flertal kulturinstitutioner haft synpunkter pa att omrak-
ningsmodellen ar svarbegriplig och omojlig att prognostisera. Det har bl.a.
framforts att det rader stor osakerhet om hur omrakningssystemet faller ut,
vilket forsvérar institutionernas planering. Bland annat Nordiska museet har
pekat pd att detta medfor att det ar institutionernas verksamhet som blir
“dragspelet” och att en eventuell ryckighet i verksamheten darmed inte beror
pé museets skicklighet utan pa lokalfragor som det enskilda museet inte kan
paverka. SFV beddmer att en av bristerna ar att modellen for prisomrakning
ar otydlig och inte tillrackligt forutsdgbar for att kunna beaktas i myndighe-
ternas planering.

Regeringens redovisning av pris- och [dneomrakningen till riksdagen

I enlighet med riksdagens tillkdnnagivande fran 2004 redovisar regeringen
den gjorda pris- och léneomrékningen till riksdagen. Detta gors dels mer
allmant i ett sérskilt avsnitt i budgetpropositionens volym 1, dels for varje
anslag. | hérledningstabellen for respektive anslag redovisas det totala pris-
och ldneomrékningsbeloppet. | volym 1 redovisas generellt for hur denna
berakning gar till. Dock gérs ingen redovisning for de forandringar som ror
lokalkostnadsberdkningar pd grund av nya hyresavtal. | vissa fall lamnas
kommentar vid storre férandringar i not.

I enkédtundersokningen har ett antal institutioner framfort att de saknar in-
syn i hur berakningarna gérs. Aven i intervjuerna har det uppmérksammats att
redovisningen av hur regeringen har raknat ut anslagsforslaget till riksdagen
ar otydlig. Exempelvis Historiska museet menar att det inte framgar av bud-
getpropositionen hur regeringen har kommit fram till hur stort anslag som
varje museimyndighet ska fa. Detta innebar att museet inte kan forutsaga fran
ar till & hur stort anslaget kommer att bli. Aven Forsvarshistoriska museerna
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har uppmérksammat att det har varit svart att fa reda pa hur regeringen har
réknat ut pris- och I6neomrékningen. Myndigheten konstaterar att uppgifter
avseende pris- och léneomrakningen inte gar att ta fram per museum och
kostnadsslag. Fran ESV har framférts att underlagen for omréakning av lokal-
kostnadsdelen lamnas ut till den som begér det och att de underlag som Iam-

nas till regeringen kan delas upp per myndighet och lamnas ut till den som s&
onskar.
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7 Forhallandet mellan hyresgast och
hyresvard

Sammanfattning av avsnittet: Ett mal for statens fastighetsforvaltning
ar att det fors en aktiv dialog mellan hyresvédrd och hyresgést. Upp-
foljningen visar att forhallandet mellan Statens fastighetsverk och dess
hyresgaster har forbattrats under senare ar. Vidare uppmarksammas
behovet av stdd till hyresgasterna i bl.a. hyresférhandlingar. Det kon-
stateras att hyresgasterna i allmanhet inte anvander sig av stod fran
Ekonomistyrningsverket i ndgon storre utstrackning. Det forekommer
inte heller nagot samarbete kulturinstitutionerna sinsemellan i hyres-
och lokalfragor.

7.1 Dialog och stod

Mal for statens fastighetsforvaltning

Malet for statens fastighetsforvaltning ar bl.a. att de fastighetsforvaltande
myndigheterna Fastighetsverket och Fortifikationsverket ska uppfattas som
goda och serviceinriktade hyresvardar."® Frdn Finansdepartementet har det
angetts som ett mal for fastighetsforvaltningen att myndigheterna ska iaktta
stor dppenhet och fora en aktiv dialog med sina hyresgaster i lokalfragor.*

Stod i lokalforsorjningsfragor

Lokalforsorjningsreformen 1993 innebar att Statens lokalforsorjningsverk
fick vissa stoduppgifter, vilka 1998 delvis fordes Gver till Statskontoret och
2006 till Ekonomistyrningsverket. Lokalforsorjningsverket hade bl.a. konsul-
ter som enligt géllande konsulttaxa hjalpte myndigheter vid t.ex. hyresfor-
handlingar. Efterfrdgan pa dessa tjanster kom dock att bli liten och verksam-
heten upphorde.

| dag ger ESV stdd till regeringen i lokalforsorjningsfragor i form av ana-
lyser av lokalanvéndning och lokalkostnader i staten. ESV ska bl.a. redovisa
underlag for prisomrékning av lokalkostnadsandelen i anslagsbaserna for
nastkommande budgetdr och lamna yttranden till regeringen éver hyreskon-
trakt med lang loptid. Verket ska dven bl.a. samla in och tillhandahélla upp-
gifter om den statliga lokalférsérjningen samt félja upp uppgifterna.'®

Vidare ska ESV erbjuda stod i lokalforsorjningsfragor till statliga myndig-
heter. ESV har i uppféljningen uppgett att verket bl.a. ger ett webbaserat stod
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7 FORHALLANDET MELLAN HYRESGAST OCH HYRESVARD

till myndigheterna rérande lokalplanering, hyresjuridik, hyreskontrakt (infor-
mation om hyra, hyresvard m.m.) samt uppféljning av lokalhyror och areor.

7.2 lakttagelser

Dialogen mellan hyresgéast och hyresvard har forbattrats

I kulturutskottets uppféljning har flera aktorer framfort att forhallandet mellan
SFV och hyresgasterna har blivit mycket battre och sakligare under senare ar.
SFV har till gruppen framfort vikten av att hyresgaster och hyresvard méts
och att man gemensamt kommer fram till riktlinjer, hur processerna ska se ut
etc. Detta ar en frdga som verkets generaldirektér uppger att SFV arbetar
med. SFV har vidare bl.a. genomfért en omorganisation i syfte att utveckla
langvariga relationer med hyresgasterna. Ar 2006 inrattades en avdelning for
musei- och teaterbyggnader inom verket. Den nya avdelningen har bl.a. tagit
fram utvecklingsplaner i samarbete med museerna. Museikoordinatorn har i
sitt betankande uppgett att SFV:s atgarder uppfattas som positiva av central-
museerna och att de har haft goda effekter pd samarbetet mellan SFV och
museerna.’®

SFV har i uppféljningen dven pekat pa att man kan tanka sig att ett obero-
ende rad tillsatts och att samverkansiverenskommelser traffas pd samma satt
som verket gor nér det géller hyresgasten Regeringskansliet. | detta fall upp-
ges detta arbetssatt ha fungerat bra. Dar finns ett oberoende rad med tre ex-
perter for att komma fram till bl.a. marknadshyran. SFV:s generaldirektor
betonar vikten av att ett sddant rad utses gemensamt av hyresvard och hyres-
gést och att alla &r dverens.

SFV har betonat att verket vill stddja kulturinstitutionerna i deras forand-
ringsarbete och framja kulturvardena i fastigheterna. De lasningar som fortfa-
rande finns beror enligt SFV pa strukturen, inte pa samarbetssvarigheter. For
nagra hyresgaster har SFV arbetat med langsiktiga utvecklingsplaner, vilket
enligt SFV har upplevts som bra. Av SFV:s n6jd-kund-index 2009 framgar att
SFV:s kunder generellt & mycket nojda; enligt uppgift frdn SFV star sig
resultatet bra bade i jamforelse med andra statliga och kommunala fastighets-
verksamheter och i jamforelse med den kommersiella marknaden.'”

Intervjuade tjansteman vid Kulturdepartementet menar att det finns en
storre forstaelse for hyresproblematiken i dag och konstaterar att det tidigare
var mer av konfrontation mellan de olika aktorerna.

Motsvarande bild har framkommit dven fran hyresgésterna. De hyresgéster
som har intervjuats i denna uppféljning menar att de har ett gott forhallande
till sina hyresvérdar. Exempelvis Forsvarshistoriska museerna har méten med
sina hyresvardar en till tre ganger per ar dar man gar igenom olika lokalfra-
gor, vilket uppges fungera bra. | kulturutskottets enkatundersokning har nés-
tan samtliga institutioner uppgett att samarbetet med hyresvardarna ar mycket
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bra eller bra (se bilaga 2). Av enkatundersokningen framgér vidare att 80 %
av de institutioner som har SFV som hyresvard anser att samarbetet ocksé har
gett konkreta resultat, bl.a. vad galler underhllsplaner, miljé- och tillganglig-
hetsarbete och brandskydd. Andelen ar ndgot lagre for hyresvarden Svensk
museitjanst. For dvriga hyresvardar uppger 40 % att samarbetet har gett kon-
kreta resultat.

Hyresgéasternas lage i hyresforhandlingar

Andamalsfastighetskommittén uppmarksammade i sitt beténkande att kultur-
institutioner kan uppleva att de som hyresgaster ar i underlage i forhandlingar
med hyresvarden och att de kan behdva stod och hjélp i férhandlingarna.
Denna bild delas av bl.a. Statens forsvarshistoriska museer som i uppféljning-
en har framfort att hyresgaster och hyresvérd inte &r jambordiga parter i en
forhandlingssituation. Det upplevs vara ett problem nar museet ska forhandla
om hyror eftersom museet saknar sédan kompetens. Museet kan t.ex. inte
sétta sig in i hyresvardens kalkylmodeller.

Tjansteman vid Historiska museet har betonat att det rader ett bra diskus-
sionsklimat mellan museet och SFV i hyresforhandlingarna. De intervjuade
museitjanstemannen betonar att det naturligtvis finns en naturlig malkonflikt
mellan hyresvédrd och hyresgast, men de upplever att parterna arbetar till-
sammans. Bada parter testar av olika forslag i forhandlingarna for att se hur
langt det gar att na.

Tjanstemén vid ESV har till gruppen framfort att hyresforhandlingar alltid
ar svara, oavsett om hyresgasten ar verksam inom kulturomradet eller inom
nagot annat politikomrade. ESV har vidare pekat pa att det finns en tendens
att avtalen mellan hyresvard och hyresgast innehaller alltmer fri text och att
de blir allt langre. Det kan vara snérigt for hyresgasterna, inte minst eftersom
en myndighet ofta har flera avtal att hantera. Ibland skrivs dven tillaggsavtal
vid t.ex. ombyggnationer.

Stddet fran ESV

Efter riksdagens tillkannagivande 2005 angdende om det ar en rimlig ordning
att kulturinstitutioner forutsétts kunna upptrdda som jambdordiga parter i hy-
resforhandlingar med SFV fick ESV ett utvidgat uppdrag nér det géller att ge
stod till myndigheter i lokalforsorjningsfragor. Uppdraget har av ESV tolkats
som att verket bl.a. ska ge generella underlag om hyresnivaer m.m. Detta har
I6sts genom att ESV ger stod till myndigheterna i forsta hand genom de do-
kument som laggs ut pd ESV:s webbplats. ESV:s handlaggare kan ibland
ocksa svara pa direkta frdgor fran myndigheterna, men fran ESV betonas att
verket inte fungerar som konsult. Fran verket uppges att man inte skulle ha
resurser for sadan stédverksamhet. For narvarande uppges ca 2,5 tjanster ha
avsatts for verkets uppgifter vad galler lokalférsérjningsfragor.

Av kulturutskottets enkatundersokning framgar att endast 2 av 18 tillfraga-
de institutioner har efterfragat stod fran ESV. Dessa tva har fatt stod genom
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informationen pd ESV:s webbplats (en institution) och genom att fa tillgang
till ett mer detaljerat underlag for ESV:s berdkningar. Exempelvis Historiska
museet har inte anvint sig av stod frén ESV i hyresférhandlingarna. | intervju
uppger museiforetradarna att de inte vet vad ESV har att erbjuda eller vad
man gor utover att samla in kopior pa hyreskontrakt. Tjansteman vid Kultur-
departementet uppger att det &r oklart om institutionerna véander sig till ESV
om de behdver hjélp, men de menar att ESV borde kunna ge myndigheterna
underlag i form av marknadsinformation infér hyresférhandlingar. De betonar
att ESV inte kan g in och vara radgivare och att ESV inte heller har ndgon
roll vad galler att avgora tvister mellan hyresgést och hyresvérd. Enligt upp-
gift fran ESV har det aldrig varit aktuellt att ESV skulle fa en mer utvidgad
roll inom omradet, t.ex. en medlande roll i hyreskonflikter. I de fall som bade
hyresvard och hyresgast ar statlig myndighet &r det bara regeringen som kan
l6sa konflikten genom beslut. | andra fall kan konflikten hanteras inom ramen
for civilrattsliga regler (hyresndmnd eller domstol).

Konsultstdd i hyresférhandlingar m.m.

ESV redovisade varen 2008 en studie av vilka tjanster inom lokalforsorj-
ningsomradet som efterfragas av statliga myndigheter. Studien visar att ndgot
mindre an halften tidigare har kopt konsulttjanster inom omradet, medan
nagot mer an halften kan tanka sig att avropa konsulttjanster inom lokalfor-
sorjningsomradet fran ett ramavtal. ESV:s analys visar att ett centralt upp-
handlat ramavtal skulle kunna medféra vissa administrativa besparingar for
staten men att dessa i forsta hand skulle kunna uppnas genom att man provar
ett ndrmare samarbete mellan de myndigheter som har eller har haft egna
ramavtal. ESV:s sammanfattande beddmning var att det inte finns tillrackliga
forutsattningar for ESV att upphandla ett gemensamt ramavtal for lokalfor-
sérjningstjanster.'™

Av utskottets enkitundersokning framgar att drygt var fjarde institution har
anvént konsulter som stod vid bl.a. hyresférhandlingar. Drygt 15 % har an-
vant andra former av stdd, t.ex. samverkan med andra hyresgaster hos hyres-
varden. Ungefar hélften av institutionerna har inte haft nagot stod.

Andamalsfastighetskommittén lamnade i sitt betinkande forslag pé& hur ett
s.k. forhandlingsstdd skulle kunna byggas upp. ESV har i uppféljningen fort
fram att hyresgésterna bor ta hjalp av konsulter i hyresférhandlingar. Verket
menar att kostnaden for konsulter ar forhallandevis 1ag i forhallande till vad
hyresgasterna kan vinna genom att forhandla ned hyran. SFV har tidigare
framfort att forekomsten av ett professionellt forhandlingsstéd sannolikt
skulle underlatta hyresférhandlingarna for sval hyresgést som hyresvard.

ESV har i uppféljningen pekat pa att det finns konsultfirmor pd oppna
marknaden som ger stdd till hyresgaster i hyresférhandlingar. Det finns enligt
ESV for narvarande ett flertal konsulter inom omradet, varav nagra anvands
mer frekvent av statliga myndigheter. | intervju med tjanstemén vid ESV har
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framkommit att myndigheterna ibland kan tycka att det &r fér dyrt med kon-
sulter, men de tanker da enligt ESV inte pa hur mycket som en konsult kan
spara i form av lagre hyra. Enligt ESV &r det formodligen bara de stérre myn-
digheterna som har full kompetens inom omradet, men dven dessa anvander
konsulter vid skilda tillfallen.

Exempelvis Forsvarshistoriska museerna har anvéant konsult infor en hy-
resforhandling. Museet menar att kostnaden for konsulten sparades in pa ett
par manaders hyra. Aven fran Historiska museet har i uppféljningen uppgetts
att museet har anvant en extern konsult infor hyresforhandlingar. Syftet var
bl.a. att f3 okad kunskap om hyresmarknaden. Konsulten gav visst stod, fun-
gerade som bollplank och tog fram statistik. En annan av de hyresgaster som
har ingatt i uppféljningen, Nationalmuseum, har till uppféljningsgruppen
framfort att myndigheter inom kulturomrédet kan fa svarigheter att finansiera
konsulter och medlare.

Samarbete mellan kulturinstitutionerna i lokalfragor

Fran bl.a. Kulturdepartementet har det lyfts fram att museikoordinatorn har
lamnat forslag om inréttandet av en samordningsfunktion som bl.a. skulle
kunna starka museernas arbete med hyresfragor. Enligt uppgift fran departe-
mentet pagar beredningen av utredningsférslaget inom Regeringskansliet.

I uppfdljningen har bl.a. ESV konstaterat att det inte finns sd mycket sam-
arbete mellan myndigheter i lokalfrdgor, men det finns nagra exempel. | upp-
féljningen har Historiska museet uppgett att man har visst samarbete med
Riksantikvariedmbetet kring kontorsservice etc., men museet har inget samar-
bete med andra kulturmyndigheter nér det géller hyresférhandlingar o.d. En
orsak till detta uppges vara att de olika myndigheterna upplevs ha olika forut-
sattningar nar det galler lokalfragor. Daremot uppges lokal- och hyresfragor
vara nagot som dryftas i mer allmanna kontakter med exempelvis andra mu-
seer. Aven Forsvarshistoriska museerna uppger att det hittills inte har varit sa
mycket samarbete mellan de olika kulturinstitutionerna nér det géller hyres-
fragor, men nagra frégor har tagits upp i centralmuseichefskretsen. Aven
Forsvarshistoriska museerna konstaterar att museikoordinatorn bergrde fragan
om samarbete i lokalfragor. Foretradare for museet menar dock att det antag-
ligen inte finns en kritisk massa for att kunna ha en heltidsanstélld hyresjurist,
men det finns behov av att samordna och férmedla erfarenheter mellan muse-
erna. Museet menar att Sveriges Museer bor ha en sddan samordnande och
stddjande roll i syfte att serva medlemmarna.

I utskottets enkatundersékning uppger tre av institutionerna att de deltar i
samarbete med andra kulturinstitutioner nar det galler lokal- och hyresfragor.
En av institutionerna uppger att det finns onskemél om att bilda ett natverk
inom detta omréde.



8 Milj6- och tillgénglighetsaspekter

Sammanfattning av avsnittet: Miljo- och tillganglighetsfragor har en
nara koppling till lokalfrdgor. Uppfdljningen visar att bada dessa
aspekter pa ett naturligt satt kommer in i bade Statens fastighetsverks
och kulturinstitutionernas arbete med lokalfragor. Vikten av aterkopp-
ling fran Regeringskansliet till myndigheterna uppmérksammas, lik-
som behovet av incitament for hyresgésterna att bl.a. spara energi.

8.1 Miljofragor

Bakgrund

Regeringen gav i december 1996 ett antal myndigheter i uppdrag att inféra
miljéledningssystem. Systemet har sedan successivt byggts ut och omfattar nu
merparten av alla statliga myndigheter. Naturvardsverket har regeringens
uppdrag att stddja myndigheterna i arbetet med miljoledningssystem. Av
Naturvardsverkets senaste redovisning fran maj 2008 framgar att milj6led-
ningsarbetet for de statliga myndigheterna 2007 har gatt framét jamfort med
tidigare ar. Statens fastighetsverk tillhor de myndigheter som har hégst rank-
ningspoéng. Arkitekturmuseet &r en av de myndigheter som for 2007 forbatt-
rade sin rankningspoang mest i jamforelse med féregdende ar.*"

Néara koppling mellan milj6- och lokalfragor

I kulturutskottets uppféljning har framkommit att det finns néra kopplingar
mellan arbetet med miljofragor och lokalfragor. Miljoaspekter ar ett omrade
som naturligt kommer upp i samband med t.ex. ombyggnad av lokaler.

Som exempel pa det miljoarbete som sker kan namnas att Statens forsvars-
historiska museer har arbetat mycket med energibesparing i samband med
ombyggnaden av Flygvapenmuseum i Linkdping. Museet menar att hyresvér-
den, Specialfastigheter AB, ar duktig pa detta och pekar vidare pa att energi-
sparande atgarder dven leder till att pengar sparas. Statens historiska museer
uppger att de for narvarande arbetar konkret med milj6fragor i samband med
ombyggnaden av nya lokaler. Milj6fragor, liksom tillganglighet, &r dessutom
med som en stdende punkt pd alla hyresgastmoten. Ett annat exempel kan
hamtas fran Vasamuseet i Stockholm dar den gamla klimatanlaggningen
gjordes om 2007 for att minska energiforbrukningen, och for att erbjuda ett
béattre klimat for skeppet.

SFV:s malsattning ar att vara en foregangare inom miljéomradet.”” Fran
SFV uppges att verkets arbete med miljofragor i forsta hand handlar om att
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173 Naturvardsverket, 2008.

Se webbplatsen www.sfv.se.
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komma ifrdn oljeuppvarmning av byggnaderna. SFV uppger att det i dag
endast & Waldemarsudde och Thielska galleriet som har oljeuppvarmning,
men att detta kommer att atgardas under 2009. | andra hand kommer arbetet
med energieffektiv drift. SFV har i uppféljningen uppgett att verket under
Iang tid har arbetat med driftsoptimering, men foretradare for verket konstate-
rar att det pd manga stallen fortfarande finns gamla anlaggningar. Foretradare
for SFV menar att museiverksamhet ar en mycket energikravande verksamhet
till foljd av bl.a. krav pa klimatanlaggningar.

SFV konstaterar att det ar enklare att genomfdra miljoforbattrande insatser
i de fall som marknadshyra tillampas. For hyresgaster med kostnadshyra
maste SFV vara dverens med hyresgasten om insatsen innan den kan genom-
foras.

Tjansteman vid Finansdepartementet har framfort att SFV arbetar intensivt
med miljofragor. Tjanstemannen noterar att svarigheter kan uppsta i bidrags-
fastigheterna, dar SFV inte far gora investeringar. Det kan t.ex. vara svart att
kostnadsféra en storre energieffektivisering under ett enskilt ar. Detta ar en
fréga som Regeringskansliet uppges arbeta med.

Miljofragor i dialogen mellan Regeringskansliet och myndigheterna

Naturvardsverket har uppmarksammat att manga myndigheter anser att det ar
viktigt att fa aterkoppling pa sitt miljoledningsarbete fran departementet.
Enligt Naturvardsverket ar det fortfarande en liten andel av myndigheterna,
endast 20 %, som far det. Av rapporten framgar att den sdmsta responsen kom
fran Kulturdepartementet, dar samtliga myndigheter som svarat pa fragan
uppger att de inte har fatt nagon aterkoppling fran departementet.'’

Tjanstemén vid Kulturdepartementet uppger att alla myndigheter och insti-
tutioner inom kulturomradet har krav pa miljoledningssystem. De gor arligen
en redovisning till Kulturdepartementet och Naturvardsverket.'”® Utifran detta
gor Naturvardsverket en sammanstallning for alla myndigheter. Inom Reger-
ingskansliet ingér Kulturdepartementet i en arbetsgrupp som foljer miljéled-
ningsarbetet. Aterkopplingen till myndigheter och institutioner sker i mal- och
resultatdialogen. P4 departementet &r man medveten om att det har riktats viss
kritik mot Kulturdepartementet pad grund av att departementet har varit for
svagt i att aterkoppla till myndigheterna. Tjansteman vid departementet upp-
ger dock att man gar igenom miljéledningsfragor i arbetet med de dokument
som nu tas fram infér mél- och resultatdialogerna.

Hyresgéasternas incitament for att spara energi

I uppféljningen har bl.a. SFV pekat pa att belysning ar en fraga som ligger pa
hyresgastens ansvar. Detta innebér att hyresgésterna har incitament att spara
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s Naturvardsverket, 2008.

Regeringen beslutade i november 2005 (dnr M2005/4563/Hm) om riktlinjer for
myndigheters redovisning av miljéledningsarbete.
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pa elférbrukningen. Enligt SFV ar hyresgasterna ofta intresserade av samar-
bete med SFV som brukar ta hansyn till detta vid underhéllsinsatser. Insatser-
na ar ofta dyra men ger enligt SFV stora miljévinster.

Historiska museet konstaterar att SFV inte redovisar el- och uppvarm-
ningskostnader p& hyresavierna. En sddan redovisning skulle enligt museet
hdja medvetandet hos hyresgésterna och ytterligare 6ka hyresgésternas inci-
tament att spara energi. Forsvarshistoriska museerna betalar kallhyra for sina
lokaler.

8.2 Tillganglighetsfragor

Bakgrund

Riksdagen har beslutat om en andring i lagstiftningen'’® som innebar att i
byggnader som innehaller lokaler dit allmanheten har tilltrade och pa allman-
na platser ska enkelt avhjalpta hinder mot lokalernas och platsernas tillgang-
lighet och anvéndbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller orienterings-
férméga undanrdjas.'’”’ Boverket har tagit fram féreskrifter och allménna rad
om undanrdjandet av enkelt avhjalpta hinder.!”® Av propositionen framgar att
atgarderna bor ha genomforts senast vid utgangen av 2010.

Néara koppling mellan tillganglighets- och lokalfragor

Uppfoljningen visar att &ven arbetet med tillganglighet hadnger nara samman
med lokalfragor. Tjansteman vid Kulturdepartementet betonar att alla myn-
digheter har i uppdrag att arbeta med tillganglighetsfragor. Som exempel
namns att alla museer arbetar aktivt med hur kraven pa den fysiska tillgang-
ligheten kan uppnas till 2010. De intervjuade tjanstemannen menar att till-
ganglighet dven &r en bredare frdga som bl.a. handlar om 6ppethallande, hur
man nér en bredare publik etc.

Tjanstemén vid Finansdepartementet har i uppféljningen framfort att SFV
prioriterar arbetet med tillganglighetsfragor, men att de har flaggat for vissa
problem. Byggnadernas utformning och krav fran Riksantikvarieambetet kan
ibland gora det svart att hitta I6sningar.

| uppfdljningen har bl.a. SFV betonat att nar det galler tillganglighet ska
hyresvarden enligt plan- och bygglagen atgarda enkelt avhjalpta hinder. Detta
ska vara genomfort senast 2010. De intervjuade foretradarna fér SFV uppger
att arbetet drivs pd av SFV, bl.a. genom att rullstolsramper byggs och handi-
kapplatser anlaggs. Nar det handlar om hyresgaster med kostnadshyra méste
SFV komma Gverens med hyresgasten innan atgarder vidtas. Det betonas att
flera av atgarderna kostar mycket pengar.
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Plan- och bygglagen (1987:10).
Prop. 2000/01:48, bet. 2000/01:BoUS.
BFS 2003:19 HIN.
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I SFV:s tillganglighetsarbete ingdr att SFV ska uppmuntra hyresgaster till att
genomfdra goda fysiska och kommunikativa I6sningar. SFV har pa sin webb-
plats formulerat sin verksamhetsidé nar det galler tillganglighetsfragor pa
foljande satt:
I vart kulturarv finns byggnader och miljéer som skapades i en tid da
man inte tankte pa att de skulle vara tillgangliga for manniskor med ned-
satt funktionsforméga. | Statens fastighetsverks verksamhetsidé ingar att
oka den publika tillgangligheten i véra kulturbyggnader och kulturmiljo-
er. Dels ska tillgangligheten 6ka for alla medborgare genom 6kat éppet-
héllapde och kreativt Ievapdeq%rande, dels ska den fysiska tillganglighe-
ten for funktionshindrade tka.
Forsvarshistoriska museerna menar att SFV har genomfort en ambitids inven-
tering av tillganglighetsfragor. Fragan tas dven upp regelbundet i méten med
SFV, vilket uppges fungera bra. Museet framhaller att dven Specialfastigheter
ar duktiga pa tillganglighetsfragor. De insatser som gors finansieras av hyres-
varden men betalas slutligen av hyresgésten via hyran. Aven Historiska mu-
seet framhaller att kravet pa att latta hinder ska vara undanréjda fram till 2010
riktas mot fastighetsagaren, men att det ar hyresgasterna som far betala insat-
serna via hyran.

Kulturradet har i enlighet med ett regeringsbeslut gjort en redovisning av
det sarskilda ansvaret som sektorsmyndighet inom handikappomradet och
studerat de senaste tio arens arbete med tillganglighet for personer med funk-
tionsnedséttning. Redovisningen sammanfattar vad som har gjorts, hur sek-
torsansvaret har utvecklats och vilka fortsatta behov som finns. Av redovis-
ningen framgar bl.a. att manga insatser har gjorts for att hoja kompetensen
hos institutioner och det fria kulturlivet, och ett omfattande arbete pagar ute i
landet. En enké&tundersdkning genomford i bodrjan av 2009 visar dock att
mycket arbete terstar for att kulturlivet ska bli tillgangligt.'*

gz Webbplatsen www.sfv.se.
Kulturradet, 2009.
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Uppfoljnings- och utvarderingsgruppens slutsatser och forslag i
korthet:

Mot bakgrund av det som har framkommit i denna uppféljning anser
gruppen sammanfattningsvis foljande:

De sarskilda problem som pris- och léneomrékningsmodellen av
lokalkostnader har lett till inom kulturomréadet bor losas, i forsta
hand genom generella atgarder som att t.ex. inféra en sparr som
hindrar att en myndighet far minskad pris- och I6neomrékning i de
fall som hyresférhandlingar leder till hojd hyra eller i andra hand
genom att atgarder vidtas i de enskilda fall da problem uppstar.

Det bor skyndsamt belysas vilken effekt som SFV:s antikvariska
merkostnader har pa lokalkostnaderna inom musei- och teateromra-
det och om de berdrda institutionerna far bara sadana kostnader
som inte belastar andra hyresgaster.

| de fall dar kostnadshyra anvéands bor atgarder vidtas for att saker-
stélla att underhallet halls pa en val avvagd niva. Detta kan ske bl.a.
genom att myndigheterna ges mojlighet att ha ett storre anslags-
sparande och genom utjamning av variationer i hyreskostnader 6ver
tid.

Miljo- och tillganglighetsfragor har en stark paverkan pa lokalfra-
gor och lokalkostnader. Kulturinstitutionerna bor darfor ges incita-
ment for att fortsatta arbetet for forbattrad tillganglighet och Iang-
siktigt hallbar utveckling. Detta kan medfora dkade kostnader, sar-
skilt for dem som har lokaler i dldre byggnader och byggnadsmin-
nen.

Den fortsatta utvecklingen av Statens fastighetsverks administra-
tionskostnader bor uppmarksammas. Det bor tydliggéras vad som
ingdr i dessa kostnader och hur dkningen av dem kan begransas.
Ekonomistyrningsverkets stod till myndigheter i hyresférhandlingar
och andra lokalférsorjningsfragor bor fortydligas och utokas. Sam-
arbetet mellan Fastighetsverket och hyresgaster har pa senare ar ut-
vecklats positivt. Denna utveckling bor fortsatt framjas.

Regeringen bor aterkomma till riksdagen och i budgetpropositionen
redovisa vilka atgarder som har vidtagits med anledning av kultur-
utskottets uppfoljning.

Kulturutskottets uppféljning

Kulturutskottet beslutade i december 2007 att folja upp och utvardera kultur-
institutionernas lokalkostnader. Uppféljningen har genomforts under varen
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2009 av utskottets uppfoljnings- och utvarderingsgrupp. | detta avsnitt redovi-
sar gruppen sina slutsatser och forslag.

Lokalforsorjningsreformen och kulturinstitutionerna

Riksdagen beslutade 1991 om en lokalforsorjningsreform som bl.a. innebar
att statliga myndigheter fick ett eget ansvar for sin lokalférsorjning. I slutet av
1990-talet uttalade riksdagen att lokalforsorjningsreformen var nddvéndig och
att det saknades skél att &ndra reformens huvudprinciper.

Kulturutskottets uppfdljning har visat att manga myndighetsforetradare ar
positiva till lokalforsérjningsreformen, inte minst till det dkade ansvar som
myndigheterna har fatt for sin egen lokalforsorjning. Pa grund av uppfolj-
ningens mer Gversiktliga karaktir kan det emellertid vara svart att enbart
utifran den bedoma vilka effekter som reformen i sig har haft for institutio-
nerna och verksamheten inom kulturomradet.

Det har i olika sammanhang uppmarksammats att hyresgasterna inom kul-
turomradet ofta har f& alternativ till de nuvarande lokalerna och att de darfor
ar bundna vid staten som hyresvard. Detta konstaterade exempelvis kulturut-
skottet redan 1998. Denna uppf6ljning visar att kulturinstitutionerna faktiskt
hyr lokaler av flera olika hyresvardar, bade statliga och icke-statliga. Den
dominerande hyresvarden for de museer och teatrar som har ingatt i denna
uppfdljning ar Statens fastighetsverk (SFV). Uppfoljningen visar ocksa att
lokalforsorjningsreformen har inneburit att myndigheterna inom kulturomra-
det har ett fritt val for vissa av sina lokaler, framfor allt magasins- och kon-
torslokaler. Nar det galler publika lokaler ar valméjligheterna déremot mer
begransade for framst de institutioner som har sin verksamhet i &ndamalsfas-
tigheter. | genomsnitt avser ungefar halften av lokalkostnaderna pd museerna
publika lokaler, men spannvidden ar stor och andelen varierar mellan en
fjardedel for vissa museer och upp till tre fjardedelar foér andra. De mer be-
gransade mojligheter som t.ex. museer och teatrar har nér det galler valet av
publika lokaler innebér att dessa institutioner inte fritt kan vélja lokaler pé det
sdtt som forutsattes i lokalforsorjningsreformen. P& museiomradet har refor-
men fungerat bést for museernas magasinslokaler, dar det kan sdgas finnas en
fungerande marknad.

Det kan sammanfattningsvis konstateras att nyttan med lokalférsorjnings-
reformen kanske inte har varit lika uppenbar inom kulturomradet som inom
andra politikomrdden. Trots att det endast finns begransade kunskaper om
reformens konsekvenser och resultat tyder dock mycket pa att den har funge-
rat forhallandevis val for i forsta hand de myndigheter som har méjlighet att
valja vilka lokaler de vill hyra, medan den for de myndigheter som ar bundna
till sina lokaler har férorsakat olika typer av problem. Detta bér vara en all-
man utgangspunkt i regeringens fortsatta arbete med lokal- och hyresfragor
inom kulturomrédet.
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Skillnader i mojligheter att effektivisera lokalanvandningen

Lokalférsorjningsreformen hade bl.a. som syfte att ge incitament for hyres-
gasterna att effektivisera sin lokalanvandning genom att minska sin lokalarea
eller t.ex. flytta till lokaler med lagre hyra. Reformen har inneburit att lokal-
kostnaderna blivit synliga for hyresgasterna, men for flera kulturinstitutioner
kan det vara svart att ytterligare effektivisera lokalutnyttjandet, bl.a. eftersom
manga lokaler ar gamla och dessutom byggnadsminnen. Bindningen till loka-
lerna gor att dessa hyresgéster inte kan flytta om de &r missndjda med hyres-
villkoren. Dessa begransningar géller dock inte for deras dvriga lokaler, t.ex.
kontor och magasin dar forutsattningarna for rorlighet ar storre. Det kan ocksa
konstateras att lokalforsdrjningsreformen antagligen har gett upphov till dka-
de kostnader for t.ex. hyresforhandlingar. Hur hoga dessa kostnader kan vara
har inte utvarderats. Sammanfattningsvis visar uppféljningen att reformen har
inneburit att det finns ett stort kostnadsmedvetande hos kulturinstitutionerna
vad galler lokaler.

Hyressattningsprinciperna marknadshyra och kostnadshyra

Enligt riksdagens riktlinjer fran 1991 ska den statliga fastighetsforvaltningen
bedrivas med ett s& langt mojligt marknadsmassigt avkastningskrav. 1 nagra
fall tillampas dock kostnadsbaserad hyra. Det géller dels fastigheter som har
donerats till staten, dels huvudbyggnaderna for Operan, Dramaten, Naturhi-
storiska riksmuseet, Nationalmuseum och Statens historiska museer. Kultur-
utskottet har tidigare uppmérksammat att gransen mellan vad som kan be-
tecknas som andamalsfastighet och vad som ar en kommersiell fastighet ofta
ar mycket svar att dra och att det for andamalsfastigheter inte & meningsfullt
att tala om en marknad eller en marknadslik hyra. Flera publika lokaler inom
teater- och museiomradena &r att betrakta som andamalslokaler.

Marknadshyra &r den hyresform som normalt anvands inom staten. Av
riksdagens riktlinjer framgar att fastighetsforvaltningen ska bedrivas med ett,
s langt mojligt, marknadsmassigt avkastningskrav. Samtidigt kan gruppen
konstatera att det inte rdder ndgon normal marknadssituation for en stor del av
de lokaler som museer och teatrar hyr, sarskilt inte vad galler andamalsloka-
lerna. Riksdagen har tidigare uttalat att en naturlig utgangspunkt for hyres-
séttning ar sjalvkostnad nér hyresgasten har begrédnsade alternativ och ar
beroende av en statlig hyresvérd.

Uppféljningen har visat att de bada hyresséttningsprinciperna har bade for-
och nackdelar. En fordel med marknadshyra ar bl.a. att SFV kan jamna ut
lokalkostnader mellan olika byggnader, regioner och ar. Detta ger en viss
stabilitet i systemet och leder till att sdval hyresgaster som hyresvardar ges
mojlighet att planera sin verksamhet. Samtidigt kan det ifrdgasattas om det
verkligen finns en marknad i egentlig mening for flera av de byggnader som
har ingétt i denna uppféljning, bl.a. for ndgra av dandamalslokalerna. Hyres-
gésterna &r ofta bundna till lokalerna och &ven for hyresvarden &r ofta alterna-
tivanvéndningen av lokalerna mycket liten.
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Nér kostnadshyra inférdes for fem kulturinstitutioners huvudbyggnader var
ett av syftena att hyran skulle kunna sénkas. Uppf6ljningen visar att kost-
nadshyra i och for sig kan ge sénkta hyreskostnader, men att detta samtidigt
kan leda till att nodvandigt underhéll skjuts pa framtiden. Kostnadshyra har
fororsakat stora variationer i hyreskostnader mellan aren, vilket for hyresgas-
terna har varit svart att hantera inom ramen for tilldelade anslag. Det finns
exempel pa kulturinstitutioner som har tvingats forhandla ned underhallskost-
naderna for att kunna uppratthalla verksamheten. Det kan darfor starkt ifraga-
sattas om det nuvarande kostnadshyressystemet ar langsiktigt hallbart. Det
finns risk for att hyresgdsterna tvingas prioritera verksamheten framfor ett
Iangsiktigt underhdll av statens lokaler som ofta ocksa ar byggnadsminnen
eller av andra orsaker viktiga att bevara. Samtidigt kan det konstateras att det
av regleringsbrevet till SFV framgar att fastigheternas varden ska bevaras,
vardas och utvecklas pa en for agaren och brukaren langsiktigt Iamplig niva.

Vidare har det framkommit att kostnadshyra leder till att hyresgésterna
tvingas ta storre risker &n vad som &r fallet vid marknadshyra. Hela kostnaden
for underhéllsatgarder faller namligen odelat p& hyresgasten. De hyresgaster
som &r myndigheter saknar dessutom mdjlighet att spara tillrdckligt mellan
budgetaren for att kunna finansiera sadana underhallsinsatser. Regeringen har
namligen genom anslagsférordningen maximerat anslagssparandet till 3 %.
For de hyresgéster som ar bolag eller stiftelser ser avsattningsméjligheterna
annorlunda ut. Enligt gruppens beddmning bor incitament skapas for myndig-
heter med kostnadshyra att kunna hantera underhallskostnader. Det kan t.ex.
ske genom att dessa myndigheter ges mojlighet att ha ett stdrre anslags-
sparande eller att de ges méjlighet att fondera medel i t.ex. Riksgaldskontoret
for att kunna finansiera framtida underhallskostnader.

Ett annat problem i det nuvarande kostnadshyressystemet &r att under-
héllskostnader inte kan periodiseras. For att forbattra kostnadshyressystemet
for andamalsbyggnader bér en modell tas fram som gor det mojligt for SFV
att fordela storre underhallskostnader 6ver en langre tid i syfte att halla hyran
pa en sa jamn niva som majligt for hyresgasten oavsett nar atgarden genom-
fors.

Det nuvarande systemet med kostnadshyra leder ocksa till problem nar hy-
resgaster maste evakueras i samband med storre underhallsinsatser, eftersom
hyresgasten da tvingas betala hyra for saval de utrymda lokalerna som evaku-
eringslokalerna. Detta problem maste losas.

Vidare uppstar det problem for bade hyresgaster och SFV nir en hyresgast
har flera lokaler med olika hyressattning och maste hantera flera parallella
hyressattningssystem. Det blir sarskilt krangligt om en hyresgéast hyr bade
kostnads- och marknadshyreslokaler av en och samma hyresvérd. Kostnads-
hyran innebar ocksa att hyresgasterna méste bygga upp kompetens i lokalfré-
gor, inte minst for att klara av hyresférhandlingar och diskussioner om under-
héllsatgarder. Hyressattningen staller darmed stora krav pa hyresgasterna och
deras forstaelse for fastighetsforvaltning. Lokalfragor har i vissa fall kommit
att ta mycket arbetsresurser i ansprak pa kulturinstitutionerna.
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Gruppen kan samtidigt konstatera att inférandet av kostnadshyra har lett
till ett forbattrat samarbete mellan SFV och hyresgésterna, genom bl.a.
gemensam planering av vilka underhllsinsatser som ska goéras. Hyresgaster-
nas insyn i vad som ingdr i hyran har 6kat liksom méjligheten att paverka
drift och underhéll. Detta & mycket positiva effekter som enligt gruppens
bedémning ligger val i linje med kulturutskottets tidigare 6nskemal.

Sammanfattningsvis menar gruppen att i de fall dar det rader kostnadshyra
maste systemet goras mer langsiktigt hallbart. Gruppen vill sarskilt betona
vikten av att musei- och teaterlokalerna underhélls och att de problem som
har uppmarksammats i denna uppfoljning blir atgardade.

Underhall av byggnader

Av kulturutskottets enkatundersokning framgar att ungefar halften av de
tillfragade institutionerna uppger att det finns ett visst behov och var femte
institution att det finns ett stort behov av underhallsinsatser under de narmaste
fem éren.

Manga av de byggnader som hyrs av statliga teatrar och museer ar gamla
och ofta ocksa byggnadsminnesforklarade. Det stéller hoga krav pd att under-
hallet genomfors pa en kvalificerad antikvarisk niva. Det utgdr inte bidrag till
de merkostnader som detta medfor, vilket avviker fran saval den kyrkoantik-
variska ersattningen som utgar for underhall av kyrkorna som lansstyrelsernas
bidrag till privata fastighetsagare for underhall av byggnadsminnen. Gruppen
noterar vidare att i budgetpropositionen for 2009 tkades anslaget for bidrags-
fastigheter mot bakgrund av att behovet av underhallsatgarder ar stort pd
dessa fastigheter. Gruppen menar darfor att regeringen skyndsamt bor belysa
vilken effekt som SFV:s antikvariska merkostnader har pa lokalkostnaderna
inom musei- och teateromradet och om de berérda institutionerna far bara
sadana kostnader som inte belastar andra hyresgaster. Det kan konstateras att
nationalscenerna och flera centrala museer skulle behdva stéd for att kunna
uppratthalla ett gott underhall.

Det ar viktigt att ansvaret for underhéll ar tydligt fordelat mellan hyresvard
och hyresgast. Som redan framgétt har gruppen uppmarksammat att kost-
nadshyra kan leda till att underhallsatgéarder skjuts pa framtiden for att hélla
hyran pa en sa lag niva som majligt. Nar systemet med kostnadshyror infor-
des for de fem institutionerna gjordes en avstamning av underhallslaget, men
parterna blev inte dverens. Detta har fororsakat problem i hyresférhandlingar-
na om hur det s.k. eftersatta underhallet ska behandlas. Regeringens beslut om
kostnadsansvaret for underhallet vid Statens historiska museum har tolkats pé
olika satt av olika aktdrer. Gruppen menar att det ar viktigt att det klargors for
alla berérda parter hur fragan om eftersatt underhall ska hanteras och vem
som bar ansvaret for att finansiera underhéllsinsatser.
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Statens avkastningskrav

Statens avkastningskrav pa fastighetsforvaltande myndigheter och bolag har
varit foremal for aterkommande diskussioner i flera &r. Kulturutskottet har
tidigare framfort att nér det galler vissa andamalsfastigheter inom kulturom-
radet finns det ingen alternativ anvandning av lokalerna och att detta borde
beaktas da avkastningskrav sitts.

Kulturinstitutionerna ar generellt kritiska till statens avkastningskrav pé
SFV. Syftet anses vara véllovligt, men samtidigt leder denna ordning till att
pengar enbart ”snurrar runt i systemet”. Gruppen menar att det &r viktigt att
den statliga fastighetsforvaltningen skots pa ett professionellt och marknads-
massigt sétt och att kommersiella fastigheter ger avkastning. Nar det galler
andamalslokaler kan det av principiella skl diskuteras om det ska sattas ett
lagre avkastningskrav pa sadana lokaler. Enligt gruppens bedémning bor
frgan om statens avkastningskrav pa icke kommersiella lokaler &nyo tas upp
till prévning av regeringen.

Hyresnivéer och hyresavtalens I6ptid

Uppfoljningen visar att hyresnivan i flera fall inte nar upp till vad SFV be-
traktar som marknadsmassig hyra. En av orsakerna till detta ar att hyrorna for
de kulturinstitutioner som hyr av SFV fran borjan inte var marknadsanpassade
och att dessa institutioner gick in i det nya hyressystemet med alltfér 1aga
ingangsvarden. En foljd av detta ar att nar hyresavtal med marknadshyra ska
omforhandlas efterstravar SFV i enlighet med sin instruktion att ndrma sig en
mer marknadsmassig hyresniva. Spridningen mellan de olika institutionernas
hyror ar samtidigt stor, varfor det kan vara svart att behandla alla institutioner
som en grupp.

Hyresavtalens l6ptider varierar men ar i flera fall forhallandevis korta
inom kulturomradet. Enligt gruppens bedémning borde det vara méjligt for
t.ex. museer att ha langre léptider pa hyresavtalen om de s& énskar, sarskilt i
de fall dar byggnaden i sig ar en del av museet. Langre avtalstider skulle
kunna ge lagre hyreskostnader och mer forutségbara hyror som inte paverkas
av forandringar pd hyresmarknaden. Detta skulle kunna ge kulturinstitutio-
nerna en mer stabil hyresniva och en jamnare omrakning av anslagens lokal-
kostnadsdel. Mdjligheten till langre I6ptider motverkas delvis av regelverket
som syftar till att inte lasa fast myndigheter i lokaler alltfér lange och darige-
nom begransa det statliga atagandet. Syftet med sexarsregeln och regeringens
syn pa sexarsregeln bor darfor fortydligas ytterligare. Enligt gruppens mening
bor regeringen 6vervaga om den generella begrénsningen av hyresavtalens
langd till sex ar bor hojas for i forsta hand andamalslokaler.

Lokalkostnaderna utgor en forhallandevis stor andel av de totala kostna-
derna for ménga kulturinstitutioner. Detta har manga ganger naturliga orsaker
— hyresgésterna har ofta omfattande publika verksamheter i gamla lokaler. P&
forslag av kulturutskottet redovisar regeringen érligen till riksdagen hyres-
kostnadens andel av anslagen. Enligt gruppens bedémning &r denna redovis-
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ning viktig som underlag infér utskottets beredning av bl.a. regeringens bud-
getforslag. Redovisning i budgetpropositionen skulle emellertid kunna ut-
vecklas ytterligare, inte minst genom att regeringen kommenterar, bedomer
och analyserar redovisningen. Det vore vardefullt om denna redovisning och
bedomning tydligare véavdes in i regeringens arliga resultatredovisning som
ett underlag for riksdagens behandling av regeringens budgetférslag.

Administrationskostnader

SFV &r en myndighet som lyder under ett omfattande regelverk och vars
verksamhet i huvudsak finansieras genom hyresintakter. SFV:s administra-
tionskostnader har successivt 6kat. Gruppen har uppmarksammat att det inte
finns ndgot tak for hur hoga administrationskostnader som kan belasta hyres-
gasterna. Kostnaderna fordelas schablonmassigt pa hyresgasterna, och det
finns ingen transparens nar det galler vad administrationskostnaderna bestar
av. Vissa uppgifter tyder pd att SFV har higre administrativa kostnader an
andra hyresvardar, men gruppen ar medveten om att det ar svart att jamfora
olika hyresvardars administrationskostnader eftersom de redovisas pé olika
sétt. Gruppen anser att det &r viktigt att oka effektiviteten i SFV:s fastighets-
forvaltning och att det tydliggors vad som ingér i SFV:s administrativa kost-
nader, bl.a. hur stora merkostnaderna &r for exempelvis dokumentation och att
underhallet genomfdrs pa en kvalificerad antikvarisk niva. Sarskilt mot bak-
grund av att det inte rader ndgon normal marknadssituation for flera av loka-
lerna inom kulturomradet ar det viktigt att folja administrationskostnadernas
fortsatta utveckling. Detta &r en fraga som dven fortsattningsvis bor tas upp i
mal- och resultatdialogerna mellan departement och myndighet. Regeringen
bor vidare Gvervaga hur hyresgasterna ska kunna skyddas fran fortsatta hy-
reshdjningar foranledda av 6kade administrativa kostnader.

Pris- och I6neomrakning av anslag

De statliga anslagen till kulturinstitutionerna omraknas varje ar utifran en
generell modell som tillampas fér alla myndigheter. For institutioner med
marknadshyra omréknas anslagens lokalkostnadsdel med 70 % av konsu-
mentprisindex (KPI) utom for de r da avtalen omforhandlas. D& omréaknas
anslagen utifran marknadshyrornas utveckling i ndromradet under den gangna
avtalsperioden. For institutioner med kostnadshyra omréknas anslagens lokal-
kostnadsdel arligen med 70 % av KPI.

Kulturutskottet har i en tidigare uppféljning uppméarksammat att den pris-
och léneomréakningsmodell som tilldmpas for anslag inte tar hansyn till de
verkliga lokalkostnader som kulturinstitutionerna har. Kulturutskottet har bl.a.
redovisat flera exempel dér allméant fallande marknadshyror har lett till att
kompensationen for anslagens lokalkostnadsdel minskats, medan hyresfor-
handlingar med SFV har lett till héjda hyror i de enskilda fallen. Detta har
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bl.a. gallt for Nordiska museet, Tekniska museet och Livrustkammaren.'®
Utskottet har framfort att systemets odnskade effekter har blivit sarskilt patag-
liga i tider med fallande hyresnivéer, da de bada anvinda omrakningsmeto-
derna ger rakt motsatt resultat. Vid omférhandlingstillfallena anpassas kom-
pensationen till de fallande hyresnivaerna och under mellanéren till de stigan-
de prisnivaerna, vilket har lett till tvara kast i finansieringen. Kulturutskottet
har patalat att sankta anslag i kombination med héjda lokalkostnader gér ut
dver verksamheten eftersom museerna i regel har svart att minska sina lokal-
behov nar hyreskompensationen begrénsas. Utskottet har framfort att det vore
rimligt att myndigheternas hyreskompensation foljer hyreskostnadernas fak-
tiska utveckling pé ett mer pétagligt satt.

Den pris- och I6neomrakningsmodell som tillampas av regeringen &r gene-
rell och galler for alla myndighetsanslag. Omrékningssystemet &r darmed
stabilt och ger en fast ram som gor att kostnadsutvecklingen kan kontrolleras.
Detta &r en positiv effekt av modellen. Samtidigt har modellen lett till pro-
blem inom framfér allt kulturomradet. Som redan har beskrivits kan kulturin-
stitutionerna ofta inte flytta till billigare lokaler nér anslaget inte raknas upp i
samma takt som hyran Okar. Eftersom lokalkostnaderna utgor en stor del av
kulturinstitutionernas kostnader ar dessutom lokalkostnadsomrékningen sar-
skilt viktig inom kulturomradet.

Modellen bygger pa att hyrorna satts pa en fungerande marknad och an-
passar sig till sjunkande respektive stigande hyresnivaer. Eftersom manga
kulturinstitutioner fick for laga ingangsvarden nér de kom in i omrakningssy-
stemet i borjan av 2000-talet fororsakar detta aterkommande problem nar
SFV i enlighet med sina direktiv efterstravat att successivt narma sig en
marknadsmassig niva. Enligt gruppens bedémning ar det tydligt att detta
systemfel behover atgardas for att ett langsiktigt hallbart system ska kunna
uppnas.

Ett annat problem forknippat med den generella omrékningsmodellen &r att
den bygger pa forhallanden i forfluten tid och inte beaktar det aktuella kon-
junkturléget. Ekonomistyrningsverket (ESV) tar dessutom ofta fram omrak-
ningstal innan hyresforhandlingar har genomforts mellan hyresvarden och
hyresgasten. Modellen kan pa sa satt inte ta hansyn till den faktiska hyrans
utveckling. Gruppen kan ocksa konstatera att det inte férekommer nagra
kontakter mellan ESV och SFV nar omrakningsunderlagen tas fram till reger-
ingen.

Det har inom ramen for denna uppfoljning varit svart att med sikerhet
kunna sla fast hur pris- och l6neomrakningens lokalkostnadsdel har utvecklats
i forhallande till den faktiska hyresutvecklingen inom kulturomradet. Riksda-
gen begérde hdsten 2004 i ett tillkdnnagivande att pris- och l6neomrékningens
effekter pa kulturanslagen skulle utvarderas. Nagon sadan utvérdering har
annu inte genomforts.

181 | jvrustkammaren fick 2004 en aviserad hyresh6jning pa 25 % samtidigt som lokal-

kostnadsdelen i anslaget minskade med 20,56 %.
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Riksdagen har tidigare ocksa haft synpunkter pa att regeringen inte har re-
dovisat pris- och l6neomrikningen av anslagen tillrackligt tydligt. P4 forslag
av kulturutskottet begérde riksdagen hosten 2004 att gjorda pris- och 16neom-
rakningar skulle redovisas pa ett tydligt satt i budgetpropositionen. Uppfolj-
ningen visar att regeringens redovisning har forbéattrats i detta avseende, men
att det fortfarande finns en del otydligheter kvar. Detta géller kanske sarskilt
anslagen till de centrala museerna. Gruppen menar att en storre transparens
bor efterstravas och att pris- och léneomrékningen tydligt bor redovisas for
var och en av museimyndigheterna.

Sammanfattningsvis konstaterar gruppen att pris- och I6neomrékningsmo-
dellen inte ger 6nskat resultat och att den i flera fall inte har gett anslag som
motsvarar hyreshéjningarna. Gruppen delar den syn som utskottet tidigare har
framfort, dvs. att omrékningsmetodens foljsamhet bor forbattras nar det géller
andamalslokalerna i syfte att ge en hallbar och for alla intressenter acceptabel
l6sning. Utskottet har med flera exempel tidigare visat att myndigheter har
fatt sankta omrakningstal for anslagens lokalkostnadsdel trots att de har ingatt
avtal med hyresvarden om hojd hyra. Mot bakgrund av det radande konjunk-
turlaget ar detta ett problem som kan aterkomma under de narmaste aren.
Gruppen noterar att SFV har foreslagit att en sparr ska inforas for att undvika
saddana situationer. Enligt gruppens bedémning ar det viktigt att denna typ av
situationer undviks. Gruppen vill darfor framhélla vikten av att regeringen
vidtar atgarder for att I6sa detta problem, i forsta hand genom mer generella
atgarder eller i andra hand genom étgarder i de enskilda fallen d& problemen
uppstar.

Forhallandet mellan hyresgéast och hyresvard

Ett mal for statens fastighetsforvaltning ar att det fors en aktiv dialog mellan
hyresvard och hyresgast. Det har dock i olika sammanhang tidigare pekats pa
brister i denna dialog. Bland annat har kulturutskottet framhallit vikten av att
det fors en 6ppen och aktiv dialog mellan hyresvérd och hyresgést.

Uppféljningen visar att forhallandet mellan SFV och hyresgasterna har
blivit mycket béttre och sakligare under senare ar. Bland annat har inforandet
av kostnadshyror lett till ckad omsesidig forstaelse. Gruppen noterar att det
pagar ett fortsatt arbete med dessa fragor, inte minst inom SFV, och valkom-
nar fortsatta initiativ fran SFV i syfte att 6ka samverkan och samarbetet mel-
lan hyresvard och hyresgast. Det &r viktigt att det forbattrade samarbetet och
den Okade insynen kan bibehallas. Regeringen bor arbeta for att framja de
positiva effekter som kostnadshyresprincipen har haft pd samarbetet mellan
hyresvard och hyresgaster. Hyresgasternas majlighet till insyn maste bibehal-
las och utvecklas, aven i de fall som marknadshyra anvands.

Stod i lokalforsérjnings- och hyresforhandlingsfragor

Kulturutskottet har tidigare ifragasatt om det ar en rimlig ordning att kulturin-
stitutioner forutsatts kunna upptrada som jambordiga motparter i hyresfor-
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handlingar med SFV. Gruppen konstaterar att nar det géller hyresgasternas
situation i hyresférhandlingar finns det en naturlig malkonflikt mellan hyres-
vard och hyresgast. Hyresforhandlingar ar dessutom alltid svara att genomfo-
ra. Av uppfoljningen framgar att hyresgésterna ofta behover stod, men att det
for kulturinstitutionernas del &r oklart vilket stod som t.ex. ESV kan ge. Efter
ett tillkannagivande fran riksdagen har ESV fatt ett utokat uppdrag. Uppfol;j-
ningen visar dock att det finns behov av att fortydliga och utdka ESV:s roll
nar det géller stodet till myndigheter i lokalférsorjnings- och hyresférhand-
lingsfragor.

Gruppen har i uppféljningen undersokt i vilken grad som kulturinstitutio-
nerna sinsemellan samverkar i lokal- och hyresfragor. Sadant samarbete ar
mycket begransat. Enligt gruppens bedémning bér regeringen félja fragan hur
samarbetet mellan institutionerna kan okas. Formerna for ett sddant samarbete
kan naturligtvis diskuteras, men en naturlig utgangspunkt for museerna torde
vara de forslag som museikoordinatorn nyligen har I&mnat till regeringen.
Gruppen utgdr fran att denna fraga ingdr i regeringens fortsatta beredning av
museikoordinatorns forslag.

Miljo- och tillganglighetsaspekter

Uppfdljningen visar att det finns en stark koppling mellan lokalfragor och
miljo- och tillganglighetsaspekter. Miljo- och tillganglighetsfrdgor kommer
naturligt upp i samband med t.ex. ombyggnad av lokaler. Gruppen konstaterar
att bade SFV och kulturinstitutionerna arbetar med dessa fragor. Gruppen vill
samtidigt betona att bade miljo och tillganglighet ar mycket viktiga fragor,
inte minst inom kulturomréadet, och att det ar angelaget att Regeringskansliet
ger en tydlig aterkoppling till myndigheterna i arbetet med milj6- och till-
ganglighetsfragor, inte minst inom ramen for mal- och resultatdialogen med
myndigheterna.

Det ar vidare viktigt att kulturinstitutionerna ges incitament att fortsatta ar-
betet for en langsiktigt hallbar utveckling, bade vad géller miljo- och tillgang-
lighetsaspekter. Viktigt ar i det sammanhanget att finna former for att exem-
pelvis spara energi for belysning och uppvérmning av lokaler.

Samtidigt vill gruppen peka pa att milj6- och tillganglighetskrav medfor
Okade kostnader och sarskilt for dem som har lokaler i dldre byggnader och
byggnadsminnen. Att atgarda miljo- och tillganglighetsproblem dar kan vara
forenat med hoga kostnader, vilket blir sarskilt patagligt for de aldre kultur-
byggnader dar underhéllet kan ha varit eftersatt.

Fortsatt uppfoljning och utvardering

Gruppen vill slutligen framhalla vikten av att de olika fragor som har lyfts
fram i denna uppfdljning fortsattningsvis uppmarksammas. Enligt gruppens
mening framstar det som naturligt att regeringen &terkommer till riksdagen
och redovisar vilka &tgédrder som har vidtagits med anledning av uppfoljning-
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en samt att resultaten fortsattningsvis féljs upp och &terkommande redovisas i
regeringens arliga resultatredovisning i budgetpropositionen.

Gruppens slutsatser och forslag

Mot bakgrund av det som har framkommit i denna uppfdljning anser gruppen

sammanfattningsvis foljande.

— Pris- och loneomrakning av lokalkostnaderna har p& kulturomréadet fatt en
del negativa konsekvenser eftersom dessa lokaler kom in sent i systemet
och i flera fall med hyror som lag langt under vad som kan anses motsvara
en marknadsmaéssig hyra. Varje fortsatt hyreshojning i syfte att komma upp
till en tankt marknadsniva innebar att kulturinstitutionernas tillgangliga
medel for att bedriva verksamhet successivt urholkas. Detta &r ett problem
som maste losas pa ett langsiktigt héallbart satt, i forsta hand genom mer
generella atgarder. Det kan ske antingen genom en kostnadsneutral en-
gangsanpassning av hyresnivéer och anslag eller genom att nuvarande hy-
resnivaer for andamalslokalerna fortsattningsvis betraktas som marknads-
massiga. En mindre langtgéende lésning ar att i enlighet med SFV:s for-
slag infora en sparr som hindrar att en myndighet far minskad hyreskom-
pensation samtidigt som hyran réknas upp. I andra hand kan problemen 16-
sas genom att atgarder vidtas i de enskilda fall da problem uppstar.

— Manga av de byggnader som hyrs av statliga teatrar och museer ar bygg-
nadsminnesforklarade, vilket stéller héga krav pa att underhallet genom-
fors pa en kvalificerad antikvarisk niva. Varken SFV eller verkets hyres-
gaster far nagot statligt bidrag for att tacka de antikvariska merkostnader-
na. Samtidigt konstaterar gruppen att statliga bidrag utgar for underhall av
bl.a. kyrkor och SFV:s bidragsfastigheter. Det bor darfor skyndsamt bely-
sas vilken effekt som SFV:s antikvariska merkostnader har pa lokalkostna-
derna inom musei- och teateromradet och om de berérda institutionerna far
bara sddana kostnader som inte belastar andra hyresgaster.

— | de fall dar kostnadshyra anvands bor regeringen vidta atgarder for att
sakerstdlla att underhéllet av véra kulturlokaler halls pd en vél avvagd
niva. De stora variationer i hyreskostnader mellan &ren som denna hyres-
séttningsprincip kan ge upphov till bor utjamnas genom battre mojlighet
till anslagssparande eller pa annat satt ratt att fondera medel for framtida
underh&ll. Aven SFV bor kunna fordela storre underhéllskostnader éver en
langre tid i syfte att halla hyran pa en jamnare niva. Dessutom bor reger-
ingen gora klart for alla berdrda parter vem som bar ansvaret for finansie-
ringen av det eftersatta underhéllet. Regeringen maste &ven lésa de pro-
blem med dubbel hyra som uppstar nar institutioner med kostnadshyra
maste evakueras fran lokaler i samband med ombyggnationer.

— Milj6- och tillganglighetsfragor har en stark paverkan pé lokalfragor och
lokalkostnader. Kulturinstitutionerna bor ges incitament som framjar sats-
ningar pa en Iangsiktigt hallbar utveckling, bade vad galler miljé- och till-
ganglighetsaspekter. Samtidigt méste det beaktas att det kan vara forenat
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med hoga kostnader att atgarda miljo- och tillganglighetsproblem i kultur-
lokaler, inte minst nar det galler &ldre byggnader och byggnadsminnen
med eftersatt underhall.

SFV:s administrationskostnader har successivt 6kat. Regeringen bor i sin
dialog med SFV uppmérksamma de administrativa kostnadernas fortsatta
utveckling och vikten av effektivitet i fastighetsforvaltningen. Det bor tyd-
liggoras vad som ingar i SFV:s administrativa kostnader, och hur ckningen
av dem kan begrénsas.

Regeringen bor fortydliga och utoka ESV:s roll nar det galler stodet till
myndigheter i hyresforhandlingar och andra lokalforsorjningsfragor. De
positiva effekter som kostnadshyresprincipen har haft pd samarbetet mel-
lan SFV och hyresgéaster bor utvecklas och hyresgasternas mojlighet till in-
syn bibehallas och fordjupas, aven i de fall marknadshyra anvands.
Regeringen bor aterkomma till riksdagen och i budgetpropositionen redo-
visa vilka atgarder som har vidtagits med anledning av denna uppféljning.
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BILAGA 1

Forordningar

Forordningen (1993:528) om statliga myndigheters lokalforsorjning

Inledande bestammelser

1 § Denna forordning géller for myndigheter under regeringen. For afférsver-
ken géller dock inte 9 § andra och fjérde styckena samt 10 §.

2 § En myndighet som enligt beslut av regeringen ska fordela medel fran ett
anslag till en annan statlig myndighet far 6verlata ansvar och befogenheter
enligt denna forordning till den mottagande myndigheten.

3 § Med lokalforsorjning avses i denna forordning atgarder for att, genom
hyra eller arrende, forse en myndighet med lokaler, mark och anlédggningar
for myndighetens verksamhet.

4 § Bestammelser om forvaltning av fast egendom som tillhor staten finns i
forordningen (1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter, m.m.

4 a § Att Ekonomistyrningsverket erbjuder myndigheter stod i lokalforsorj-
ningsfragor framgar av forordningen (2007:761) med instruktion for Ekono-
mistyrningsverket.

Ansvar
5 § Har upphévts.

6 § Varje myndighet ansvarar for hur de lokaler som den disponerar anvéands.
Myndigheten foretrader darvid staten som arbetsgivare i fragor enligt arbets-
milj6lagstiftningen. Den foretrader ocksd staten som lokalhyresgast eller
arrendator i fragor enligt jordabalken.

Uppgiftsskyldighet avseende hyresavtal

7 § Varje myndighet ska lamna uppgifter om ingdngna hyresavtal och om
forandringar i dessa till Ekonomistyrningsverket.

Skyldigheten enligt forsta stycket galler inte uppgifter som omfattas av
sekretess.

7 a § Bestdmmelser om hur en myndighet ska redovisa forvéntade storre
forandringar i sitt behov av lokaler finns i 9 kap. 3 a § forordningen
(2000:605) om arsredovisning och budgetunderlag.

Befogenheter

8 § Inom ramen for vad regeringen beslutat i fraga om lokalisering av myn-
digheten och med de begransningar som féljer av 9 och 10 88, far varje myn-
dighet besluta om sin egen lokalforsorjning.
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9 § Inom ramen for de resurser som myndigheten forfogar 6ver far en myn-
dighet ingd de hyres- och arrendeavtal som myndigheten behéver for sin
verksambhet.

Andra myndigheter 4n universitet och hogskolor far inga sidana avtal med
en langre Ioptid an sex ar endast efter regeringens medgivande till loptiden.
Har avtalet en kortare I6ptid an sex ar, kravs i stéllet regeringens medgivande
till den ekonomiska forpliktelsen om resultatet vid en berékning enligt foljan-
de formel blir storre &n 6: [(a X z) + b] / a dér a = hyres- eller arrendekostna-
den per ar, z = den avtalade IGptiden i antal &r, och b = évriga kostnadsata-
ganden i avtalet.

Universitet och hdgskolor far inga sddana avtal med en langre 16ptid an tio
ar endast efter regeringens medgivande till 16ptiden. Har avtalet en kortare
I6ptid &n tio &r, kravs i stallet regeringens medgivande till den ekonomiska
forpliktelsen om resultatet vid en berakning enligt formeln i andra stycket blir
storre an 10. Detsamma galler myndigheter som enligt beslut av regeringen &r
huvudman fér hogre utbildning och forskning, nar de ingar avtal om lokaler
m.m. for den verksamheten.

Myndigheten ska inhamta yttrande fran Ekonomistyrningsverket om sada-
na hyresavtal som kréver regeringens medgivande.

9 a § En myndighet far inte ingd hyresavtal for bostadslagenhet i syfte att
upplata lagenheten i andra hand for att forse ndgon enskild med bostad.

Forsta stycket galler inte 1. universitet och hdgskolor som omfattas av
hogskolelagen (1992:1434) och som upplater bostadslagenhet till a) utlandska
studenter inom utbytesprogram med andra l&nder, eller b) gastforskare vid
universitetet eller hdgskolan, under forutsattning att de inte ar anstallda dar, 2.
utlandsmyndigheter, eller 3. om nagot annat foljer av lag eller annan forfatt-
ning eller om regeringen i ett enskilt fall beslutat annat.

10 8 Om en planerad lokalférandring forutsatter okad tilldelning av anslags-
medel, hojning av avgifter eller motsvarande far myndigheten besluta om
forandringen endast efter medgivande av regeringen. Begdran om sadant
medgivande ska ges in ndr myndigheten lamnar sitt budgetunderlag till reger-
ingen.

10 a § Att Ekonomistyrningsverket samlar in och tillhandahaller uppgifter om
den statliga lokalforsorjningen framgar av férordningen (2007:761) med
instruktion for Ekonomistyrningsverket.

Overklagande
11 § Beslut enligt denna forordning far inte 6verklagas.

Verkstéllighetsforeskrifter

12 § Ekonomistyrningsverket far meddela de foreskrifter som behdvs for
verkstélligheten av 7 § forsta stycket.
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BILAGA'1 FORORDNINGAR

Forordningen (1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter m.m.

Inledande bestammelser

1 § Denna forordning géller for myndigheter under regeringen. For afférsver-
ken galler dock inte 9 och 10 88.

2 8 Med fastighetsforvaltning avses i denna foérordning ansvar for forvarv,
upplételse, drift och underhéll samt avyttring av fast egendom for statens
rékning. Med fast egendom avses dven tomtrétt samt byggnad och anlédggning
som &r 16s egendom.

Befogenhet

3 8 Regeringen beslutar vilka myndigheter som skall forvalta fastigheter. Fast
egendom far inte forvarvas och férvaltas av andra an fastighetsforvaltande
myndigheter. En myndighet far inte ingd hyrképsavtal och andra liknande
avtal som avser fast egendom utan regeringens medgivande.

3 a § En myndighet far inte forvalta bostader for uthyrningsandamal.

Forsta stycket galler inte 1. nér en fastighet eller byggnad som forvaltas av
myndigheten innehaller bostad som inte kan avskiljas fran fastigheten eller
byggnaden i 6vrigt, 2. for utlandsmyndigheter.

Forvaltningsuppdrag

4 8 Regeringen faststéller forvaltningsuppdragets omfattning for varje fastig-
hetsforvaltande myndighet.

5 § Varje myndighet skall uppratta och fortlopande halla en férteckning Gver
de forvaltningsobjekt som ingar i forvaltningsuppdraget aktuell (objektfor-
teckning).

6 § | friga om de objekt som ingar i forvaltningsuppdraget foretrader myn-
digheten staten dels som fastighetségare, dels som byggherre enligt plan- och
bygglagen (1987:10).

7 § Varje fastighet skall forvaltas pa ett for staten ekonomiskt effektivt satt sa
att tillgdngarnas varde bibehalls och om mgjligt 6kas.

7 a § For forvaltningen av vissa kulturhistoriskt vardefulla fastigheter finns
sérskilda bestammelser i 16 § forordningen (1988:1229) om statliga bygg-
nadsminnen m.m.

Investeringar

8 § Varje myndighet skall uppratta och fortlopande hélla en plan éver forvarv,
nybyggnader och ombyggnader av fast egendom inom ramen fér myndighe-
tens forvaltningsuppdrag aktuell (investeringsplan).

9 8 | investeringsplanen skall samtliga investeringsprojekt med en berdknad
kostnad som overstiger 10 miljoner kronor redovisas.
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10 § Inom ramen for sitt forvaltningsuppdrag och inom ramen for de ekono-
miska resurser som myndigheten forfogar Gver far en myndighet besluta om
investeringar ndr den beréknade investeringskostnaden inte dverstiger 10
miljoner kronor per projekt. Om den beréknade kostnaden overstiger 10 mil-
joner kronor skall myndigheten 6verlamna fragan till regeringens prévning.

11 § Har upphévts.

Upplatelse

12 § En fastighetsforvaltande myndighet far upplata mark och lokaler till
statliga eller kommunala myndigheter eller till enskilda. Sddana upplatelser
skall ske pd marknadsmassiga villkor.

Om ersattningen inte kan faststallas pd marknadsmassig grund skall den
faststallas efter vad som kan anses skaligt. Hansyn bor darvid tas till sddana
faktorer som fastighetens sarskilda karaktar samt dess ekonomiska och tek-
niska livslangd.

Forvaltning

13 § Varje myndighet skall upprétta och fortlépande hélla en plan for drift
och underhéll av de fastigheter som ingdr i forvaltningsuppdraget aktuell
(forvaltningsplan).

Avyttring

14 § Varje fastighetsforvaltande myndighet skall upprétta och fortlopande
hélla aktuell en plan for forsaljning eller annan avyttring av sadana fastigheter
som inte behdvs for statlig verksamhet och som inte av andra sérskilda skal
bor vara kvar i statens dgo (avyttringsplan).

15 § For avyttring av fastigheter galler férordningen (1996:1190) om &verla-
telse av statens fasta egendom, m.m.

16 § Efter medgivande av regeringen far forvaltningsansvaret for en fastighet
foras Gver fran en fastighetsforvaltande myndighet till en annan. Om 6verfo-
ringen sker mellan tva affirsverk eller mellan ett affarsverk och en forvalt-
ningsmyndighet skall verforingen ske pd marknadsmassiga villkor. En éver-
foring mellan tva forvaltningsmyndigheter skall ske till bokfort vérde.

Overklagande

17 § Beslut enligt denna forordning far inte 6verklagas.

En statlig myndighet som fore ikrafttrddandet av denna férordning har
mottagit en fastighet som donation och som vid ikrafttrddandet ansvarar for
forvaltningen av fastigheten for statens rakning, skall dven i fortséttningen,
till dess annat beslutas, ha det ansvaret.
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BILAGA'1 FORORDNINGAR

Forordning (1988:1229) om statliga byggnadsminnen m.m.

Statliga byggnadsminnen

1 § En byggnad som tillnor staten far forklaras for statligt byggnadsminne,
om den ar synnerligen marklig genom sitt kulturhistoriska vérde eller ingar i
ett kulturhistoriskt synnerligen markligt bebyggelseomrade.

Bestammelserna om statliga byggnadsminnen i denna férordning far ocksa
tillampas pa park, tradgard eller annan anlaggning av kulturhistoriskt varde.

2 § Fragan om en byggnad skall forklaras for statligt byggnadsminne pro-
vas av regeringen efter framstallning fran Riksantikvarieambetet.

3 8§ Nar en byggnad forklaras for statligt byggnadsminne anger regeringen
genom skyddsforeskrifter pa vilket satt byggnaden skall vardas och underhal-
las samt i vilka avseenden den inte far dndras. Skyddsforeskrifterna kan inne-
hélla bestammelser om att ett omrade kring byggnaden skall hallas i sadant
skick att byggnadsminnets utseende och karaktar inte férvanskas.

4 § Riksantikvariedmbetets framstéllning att en byggnad skall forklaras for
statligt byggnadsminne skall innehélla forslag till skyddsforeskrifter. Till
framstallningen skall fogas yttrande fran den myndighet som forvaltar bygg-
naden.

5 § Riksantikvariedmbetet har tillsyn 6ver de statliga byggnadsminnena.
Ambetet skall fora en forteckning over dem.

6 8 Om det finns sarskilda skal far ett statligt byggnadsminne andras i strid
mot skyddsforeskrifterna. Tillstndet till &ndring kan forenas med villkor om
1. utférandet av andringen, 2. dokumentation av &ndringen, 3. antikvarisk
undersdkning och kontroll. Ansikan om tillstand till &ndring gérs hos Riksan-
tikvariedmbetet.

7 8 Fragor om tillstand till andring provas av regeringen, om andringen in-
nefattar fran kulturhistorisk synpunkt vasentliga ingrepp. | Ovrigt provar
Riksantikvarieambetet fragor om tillstand.

Om Riksantikvarieambetet finner att &mbetet inte far préva fragan, skall
ambetet overldmna &rendet till regeringen tillsammans med eget yttrande.
Sadana beslut av Riksantikvarieambetet som avses i forsta stycket far inte
Overklagas.

8 § Ett statligt byggnadsminne far inte 6verlatas till annan, om det finns risk
for att overlatelsen kan leda till att dess kulturhistoriska varde minskar. Innan
ett statligt byggnadsminne 6verlats fran staten till annan skall den myndighet
som forvaltar byggnadsminnet inhdmta Riksantikvariedmbetets yttrande. Om
ambetet motsatter sig Gverlatelsen krivs regeringens medgivande.

9 § Om ett statligt byggnadsminne overlats till annan, skall Riksantikvarie-
ambetet och lansstyrelsen i det l&n dar byggnadsminnet finns omedelbart
underrattas. Av lagen (1988:950) om kulturminnen m.m. framgar att om ett
statligt byggnadsminne 6vergér till annan dgare 4n staten blir det byggnads-
minne enligt den lagen.
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10 8 Om bibehallandet av ett statligt byggnadsminne medfor hinder, olagen-
het eller kostnad som inte star i rimligt forhallande till byggnadsminnets
betydelse, kan regeringen jamka skyddsforeskrifterna eller hdva byggnads-
minnesforklaringen. Regeringen kan ocksé hiva en byggnadsminnesforklar-
ing som framstar som andamalslés. Ansokan om jamkning av skyddsfore-
skrifterna eller hdvande av byggnadsminnesforklaring ges in till Riksantikva-
riedmbetet. Ambetet dverlamnar ansékningen till regeringen tillsammans med
eget yttrande. Ambetet far ocksé pa eget initiativ foresla regeringen jamkning
eller havande.

Slottsarkitekt

11 § For att sékerstalla en noggrann och val kvalificerad omvardnad om sta-
tens slott och andra statliga byggnadsminnen som har sarskilt behov av det far
slottsarkitekt utses for ett eller flera byggnadsminnen. Slottsarkitekt férordnas
av den myndighet som forvaltar byggnadsminnet efter samrad med Riksan-
tikvariedmbetet. For slottsarkitekten skall den forvaltande myndigheten utfér-
da en instruktion. Det skall ske efter samrad med Riksantikvarieambetet och, i
férekommande fall, med Riksmarskalksdémbetet.

Vérdefulla byggnader som inte ar byggnadsminnen

12 § Riksantikvarieambetet skall, i samrad med de myndigheter som forvaltar
byggnaderna, uppratta en forteckning Gver sadana byggnader i statens &go
som inte ar statliga byggnadsminnen men som anda ar kulturhistoriskt varde-
fulla. Den forvaltande myndigheten svarar for att det finns nddvéandigt under-
lag for bedémningen huruvida en byggnad bor tas upp i forteckningen. Be-
traffande sddana byggnader galler, utéver vad som féljer av 3 kap. plan- och
bygglagen (1987:10), bestammelserna i 13-15 §8.

13 § De byggnader som avses i 12 § far andras bara om det ar nodvandigt.
Riksantikvarieambetet lamnar rdd om varden av dem.

14 § Om Riksantikvarieambetet finner att en byggnad kan komma ifraga for
byggnadsminnesforklaring skall det anges i den forteckning som foreskrivs i
12 8. Betraffande sddana byggnader skall samréd ske med riksantikvarieam-
betet innan det vidtas ngon atgard som kan minska byggnadens kulturhisto-
riska vérde.

15 § Riksantikvarieambetet far meddela narmare foreskrifter om hur de bygg-
nader som avses i 14 § skall vardas med hansyn till deras kulturhistoriska
varde. Sadana foreskrifter far inte vara mer betungande &n vad som &r skaligt
med héansyn till anvandningen av fastigheten och till de kulturhistoriska var-
dena. Betraffande sadana byggnader som avses i 14 § far ambetet ocksa lam-
na foreskrifter om foljande i samband med &ndring av byggnaden 1. utféran-
det av dndringen, 2. dokumentation av dndringen, 3. antikvarisk undersékning
och kontroll. Regeringen kan medge undantag fran sadana foreskrifter som
Riksantikvariedmbetet har meddelat med stéd av denna paragraf.
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Vérdefulla fastigheter

16 § En fastighet som &gs av staten och som representerar en viktig del av det
nationella kulturarvet eller annars &r av stort kulturhistoriskt vérde skall for-
valtas sd att det kulturhistoriska vardet inte minskar. Regeringen beslutar,
efter forslag fran Riksantikvarieambetet, vilka fastigheter som skall anses ha
ett sddant varde och hur kulturvardena skall skyddas.

Riksantikvariedmbetet har tillsyn over de fastigheter som avses i forsta
stycket. Ambetet skall fora en forteckning dver dem.
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BILAGA 2
Kulturutskottets enkatundersékning

Som en del i uppféljningen av kulturinstitutionernas lokalkostnader skickades
varen 2009 en enkat till 18 kulturinstitutioner for att belysa deras syn pé hy-
resfragor inom kulturomradet. Samtliga institutioner har besvarat enkaten. |
denna bilaga redovisas resultaten av utskottets enkatundersokning.

Kulturinstitutionernas syn pa lokalforsérjningsreformen

1. | borjan av 1990-talet beslutades om en lokalfoérsorjningsreform som bl.a.
innebar att varje enskild myndighet blev ansvarig for sin egen lokalforsorj-
ning. Hur ser ni mer allmént pa reformen och dess konsekvenser for er verk-
samhet?

Reformens konsekvenser for verksamheten Antal Andel (procent)
Positiv for verksamheten 6 33,3
Negativ for verksamheten 3 16,7
Varken positiv eller negativ 6 33,3
Vet inte 3 16,7
Summa 18 100,0

Exempel pd kommentarer fran kulturinstitutionerna:

— Reformen har medfort storre egen radighet men dven stor osikerhet om
anlagsupprakningar kommer att tdcka hyreskostnader. | det gamla systemet
tilldelades institutionen tackning for alla kostnader som harrérde sig till
lokalforsérjningen.

— Ansvaret &r inte negativt, daremot de ekonomiska konsekvenser som med-
foljt.

— Det 4r i huvudsak positivt att myndigheten sjalv kan péverka sin lokalfor-
sérjning. Den majligheten utnyttjas ocksa aktivt. De anslagskompensa-
tionsmodeller som skapats tar dock inte hansyn till att museerna i mycket
fa fall kan vilja att byta lokaler for den huvudsakliga museiverksamheten.

— Reformen har lett till 6kad kostnadsmedvetenhet. Dock blir underhallet
eftersatt och det finns ingen vagledning nar en fastighet maste lamnas for
renovering.
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2. Ett syfte med lokalférsérjningsreformen var att synliggora kostnaderna for
lokaler. Har synliggorandet av lokalkostnaderna paverkat ert agerande?

Paverkan pa institutionernas agerande Antal Andel (procent)
Paverkat i positiv riktning 10 55,6
Paverkat i negativ riktning 1 5,6
Inte paverkat i ndgon sarskild riktning 5 27,8
Vet inte 2 11,1
Summa 18 100,0

Exempel pa kommentarer fran kulturinstitutionerna:

e Vi kan bara agera fritt i vissa sammanhang; lokaler som &r specialbyggda
for verksamheten &r inte utbytbara.

e "Fria” resurser dverutnyttjas alltid.

e Det ar bra att dessa kostnader ar tydliga och i den man det gar ar utsatta for
ifrdgasattande och besparingar likt dvriga kostnader.

3. Har synliggorandet av lokalkostnaderna paverkat méjligheten att na verk-
samhetens mal?

Paverkan pa mgjlighet att nd verksamhetens mal Antal Andel (procent)
Paverkat i positiv riktning 1 5,6
Paverkat i negativ riktning 4 22,2
Inte paverkat i nagon sarskild riktning 9 50,0
Vet inte 4 22,2
Summa 18 100,0

Majligheten att vélja hyresvard och lokaler

4. Vilken mojlighet anser ni att ni har nar det géller att vélja hyresvard och
lokaler for den verksamhet som ni bedriver?

Typ av lokal Lokaler for publik ~ Kontorslokaler Magasin,

verksamhet etc. forvaring etc.
Stor mojlighet 11,8 16,7 16,7
Viss mojlighet 11,8 50,0 66,7
Ingen mojlighet 76,5 33,3 5,6
Vet gj 0,0 0,0 5,6
Ej tillampligt - - 5,6
Summa (%) 100,0 100,0 100,0
Antal svarande 17 18 18
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Kulturinstitutionernas syn pa hyresssattningsprinciper

5. Inom staten tillampas olika former av hyressattningsprinciper, i huvudsak
marknadshyra och kostnadshyra. Hur ser ni pa for- och nackdelar vad galler
dessa hyressattningsprinciper?

Syn pa hyressattningsprinciperna Antal Andel
Marknadshyra &ar den battre principen 2 11,1
Kostnadshyra &r den béttre principen 7 38,9
Bada principerna ar likvardiga 2 11,1
Ingen &sikt 7 38,9
Summa 18 100,0

Exempel pa kommentarer:

— Bada modellerna har for- och nackdelar.

— Vid storre renoveringar/ombyggnader ger kostnadshyra ett for stort uttag.

— Situationsberoende.

— For andamalsfastigheter ar kostnadshyra den enda rimliga modellen. Full
transparens vad géller berdkningarna ar dock nédvandig.

— Marknadshyra ar lampligast i de fall lokalerna ar utbytbara. Da kan flexibi-
litet rada, dvs. vi kan agera fritt pa hyresmarknaden. Nar det galler lokaler
med stor grad av funktionsanpassning eller da de av andra skal inte ar ut-
bytbara &r marknadshyra inte relevant. I de fallen kan en kostnadshyra vara
mer relevant under forutsattning att det finns en mycket bra insikt i loka-
lernas framtida kostnader for underhall och reinvesteringar.

— Bada formerna kan vara bra, men nar valmgjlighet av lokal saknas blir
marknadshyra inte bra — parterna saknar argument och en marknadseko-
nomi kan man inte tala om (vet hyresvérden att hyresgasten aldrig nagon-
sin kan flytta uppstar inte en marknadsmassig forhandling). Ett av kontrak-
ten har kostnadshyra, vilket vi ser positivt pa men som kraver att ekonomin
foljs pa ett annat satt frn anslagsgivaren. Nar det galler andra utbytbara
lokaler som magasin anser vi att marknadshyra &r utmarkt.

— Vi anser inte att man kan svara pa den frdgan avseende den byggnad som
vi hyr. Ingen av principerna fungerar for var typ av verksamhet med ett
unikt hus utan alternativa hyresgaster och ett hus som behéver underhallas
for verksamheten men &ven som kulturminnesbyggnad. D3 vér byggnad
faller under kostnadshyreshegreppet kan som exempel ges att vi investerar
i en fastighet som vi inte dger och dar vi inte kan gora exempelvis inteck-
ningar i investeringar for att finansiera dem da investeringen sker i annans
fastighet.

— Principerna for kostnadshyra maste utvecklas, dvs. forbattras.
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6. Har valet av de hyressattningsprinciper som tillampas for er institution haft
konsekvenser for verksamheten och/eller for underhallet av er institutions

lokaler?
Konsekvenser fér verksamheten Antal Andel
I huvudsak positiva konsekvenser 1 5,6
I huvudsak negativa konsekvenser 7 38,9
I huvudsak inga konsekvenser 5 27,8
Vet gj 5 27,8
Summa 18 100,0
Konsekvenser for underhallet Antal Andel
I huvudsak positiva konsekvenser 2 11,1
I huvudsak negativa konsekvenser 4 22,2
I huvudsak inga konsekvenser 6 333
Vet ej 6 33,3
Summa 18 100,0

Exempel p& kommentarer:

Konjunkturférandringar pd hyresmarknaden kan péverka kostnader pa ett
sétt som har menlig inverkan for myndighetens resurser for karnverksam-
heten. Att detta vanligtvis &r av negativ natur har sin grund i att en stor vo-
Ilym av vara lokaler &r specialanpassade och inte utbytbara men belastas
anda med marknadens kostnadsokningar.

Sténdiga hot om stora hyresdkningar ger instabilitet och hindrar verksam-
heten da det blir svart att gora langsiktiga satsningar och att utveckla kost-
nadskrévande verksamhet.

Vi har inte de "finansiella muskler” som kravs for att underhalla en fastig-
het av denna karaktér, inte heller resurser att vara fastighetsspecialister.
Omrékningsmodellen har haft stora negativa konsekvenser for oss.
Underhallet har varit eftersatt. Eftersatt underhall ar fortfarande en inte
avgjord fraga.

For att halla hyrorna pa rimliga nivaer har vi férhandlat "tufft”, vilket
medfort att hyresvdrden har dragit ned p& underhallet av framférallt kon-
torslokaler.

Det &r svart att bedéma vad som &r orsak och verkan.

Kulturinstitutionernas syn pa underhall

7. Hur bedémer ni for narvarande underhallssituationen nar det galler lokaler-
na som er institution hyr? Finns det behov av underhallsinsatser under de
narmaste fem aren?
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Typ av lokal Lokaler for Kontorslokaler Magasin,
publik etc. forvaring

verksamhet etc.

I stort i gott skick och det finns inga

storre behov av underhéllsinsatser 23,5 35,3 22,2

I visst behov av underhallsinsatser

under de narmaste fem aren 58,8 41,2 50,0

Stort behov av underhllsinsatser

under de narmaste fem aren 17,6 23,5 22,2

Inte tilldmpligt - - 5,6

Summa (%) 100,0 100,0 100,0

Antal svarande 17 17 18

Anm.: Ndgra institutioner har betonat att de kan ha flera kontrakt, varfor ndgra lokaler kan ha

stora behov och andra lokaler inga underhallsbeov.

8. Vilket inflytande pa genomforandet av underhallet har ni som hyresgéster?

Typ av lokal Lokaler for Kontorslokaler Magasin,
publik etc. forvaring
verksamhet etc.

Stort inflytande 50,0 444 33,3

Visst inflytande 44,4 50,0 44,4

Inget inflytande 5,6 5,6 11,1

Inte tilldmpligt - - 11,1

Summa (%) 100,0 100,0 100,0

Antal svarande 18 18 18

Exempel pad kommentarer:

— Ekonomin ar begransande i sig men inom underhallsbudgeten kan vi pa-

verka.

— Stort inflytande, men ekonomin begransar mojligheterna.
— Skillnaderna finns mer mellan olika hyresvérdar &n mellan typ av lokaler.

— | den byggnad som har kostnadsbaserad hyra har vi storre inflytande. Om

ovriga byggnader har vi bra samtal men ett litet inflytande i realiteten.

— D4 vi i dag har kostnadshyra har vi naturligtvis stort inflytande pé vilka
underhéll som kan goéras inom det begransade ekonomiska utrymme som

finns.

— Generellt styr vi sjélva vad som ska genomforas.
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9. Vilken mojlighet till inflytande har ni nar det galler att vélja utférare av
underhall av era lokaler?

Typ av lokal Lokaler for ~ Kontorsloka- Magasin,

publik verk- leretc.  forvaring etc.

samhet

Stor mojlighet 11,1 111 111
Viss mojlighet 33,3 38,9 22,2
Ingen mojlighet 55,6 50,0 55,6
Inte tilldmpligt - - 111
Summa (%) 100,0 100,0 100,0
Antal svarande 18 18 18

Exempel p& kommentarer:

— Eftersom SFV &r vér storsta hyresvard har vi ingen méjlighet att vélja
annan utférare av underhallet.
— Det ar hyresvarden som svarar for upphandling i samband med underhall.

Kulturinstitutionernas syn pa avkastningskravet och den statliga pris-
och I6neomréakningsmodellen

10. Regeringen anger arligen den avkastning som Statens fastighetsverk
(SFV) ska uppna under ett ar. Hur ser ni pa detta avkastningskrav?

Syn pa avkastningskravet Antal Andel (procent)

Det &r naturligt att det finns ett avkast-
ningskrav och det ligger pa en niva som &r
vélavvégd 1 59

Det &r naturligt att det finns ett avkast-
ningskrav men det ligger pa en alltfor hog

niva 5 29,4
Det &r fel att det finns ett avkastningskrav 8 471
Vet inte 3 17,6
Summa 17 100 %

Exempel pa kommentarer:

— Det ar naturligt att det finns ett avkastningskrav. Vi har inga synpunkter pa
nivan.

— FOr rent kommersiella lokaler kan det vara rimligt, men for d&ndamélsfas-
tigheter &r det direkt fel

— Tveksamt med avkastningskrav i ett bestand av fastigheter som huvudsak-
ligen har ett kulturhistoriskt varde.

— Auvkastningskrav ar rimligt for delar av SFV:s bestand. Vi ifragasatter
forekomsten av avkastningskrav dar fastigheterna ar s.k. andamalsfastighe-
ter och dar hyresgasterna ar statliga myndigheter som inte har nagra andra
alternativ an att fortsatta att hyra lokalerna.
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— SFV:s hyresgaster ar till storsta delen anslagsfinansierade verksamheter
och da &r ett avkastningskrav helt fiktivt.

— SFV véxer som organisation, de administrativa kostnaderna ékar men det
ses naturligtvis inte som ett problem da avkastningskravet uppfylls. SFV
forvaltar byggnader dér avkastningskrav &r rimligt, men problemet &r att
de ocksa forvaltar byggnader som exempelvis slott dar bevarandet &r oer-
hort viktigt — att avkastningskrav finns pa den typen av objekt ar orimligt
da det sker pa bekostnad av bevarandet av kulturarvet.

— Det &r naturligtvis helt fel med ett sidant avkastningskrav nar man har
kostnadshyra och hyresgasten star for alla kostnader och all risk.

— Det handlar daven om vilka varden som &sattes byggnaderna vid invarde-
ringen i de statliga rakenskaperna.

11. Varje ar raknas de statliga anslagen om med hjélp av den statliga pris- och
I6neomrakningsmodellen. Hur ser ni pd den modell for pris- och 16neomrak-
ning av anslagen som for narvarande tillampas?

Synen pa omrakningsmodellen Antal Andel
Anser att modellen fungerar bra 0 0,0
Anser att modellen inte fungerar bra 16 88,9
Ingen 3sikt 2 11,1
Summa 18 100 %

Exempel pad kommentarer:

— Upprakningen tacker inte kostnadsdkningen.

— Modellen kompenserar inte hyres- och l16nedkningar fullt ut.

— Om rikthyran sjunker paverkar det omrakningen av anslaget negativt, trots
att hyrorna inte sjunker.

— Kaostnaden for hyreshéjningar kompenseras inte fullt ut av héjt anslag.

— Vi saknar insyn i hur berdkningarna goérs men har konstaterat att hyresok-
ningarna oftast dverstigit prisomrakningen av anslaget.

— Modellen som i dag tillampas ger inte kostnadstackning for den faktiska
hyresutvecklingen. Eventuellt kan detta bero pa att schabloner anvands
som inte avspeglar verkligheten, sasom t.ex. att berakning sker med KPI
p& 70 % av hyran vilket ar praxis pd dagen hyresmarknad. Aven fastig-
hetsdgaren tillampar i dag att 100 % av bashyran ska indexuppraknas.

— Efterslapning kan fa stora konsekvenser. Berakningar om sjunkande mark-
nadshyror har aldrig ndgonsin visat sig i realiteten, varfor det har fatt stora
negativa konsekvenser.

— Da institutionen har ett kostnadshyresavtal och ska ansvara for en kultur-
minnesbyggnad dér en fungerade verksamhet ska ske parallellt har vi inte
mojlighet att paverka kostnaderna i den grad att en relation mellan upprak-
ningen av anslag och husets behov av underhall och investeringar kan ba-
lanseras.
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Pris- och lIéneomrakningsmodellen &r inte transparent. Vi har inte en aning
om hur anslaget uppraknas i praktiken.

Modellen ar inte relevant med anledning av att vi har andamalslokaler vars
hyressattning inte kan kopplas till 6vrig hyresmarknadsutveckling.

D& upprakningen av anslaget har varit mycket blygsam i relation till 16ner
och andra kostnader har modellen i praktiken inneburit besparingar.
Modellen tacker inte automatiska kostnadsokningar.

ESV anvander rikthyror for att rakna fram utvecklingen pa hyresmarkna-
den i stallet for att utga fran de faktiska hyresnivaerna. Det ger allvarliga
fel i modellen.

— Modellen bygger pa arbetskraftskostnadsutveckling inom privat sektor.

Vara méjligheter att rationalisera ytterligare ar mycket sma samtidigt som
I6nedkningen enligt avtal hamnar pé betydligt hdgre summor, vilket leder
till de facto-nedskarningar.

— Anslag och hyra kan &ndras oberoende av varandra, trots att vi knappast

kan paverka hyran genom férhandling eller flytt.

— Pris- och léneomrékningen innebér implicit att kostnadseffektiviseringar

kan ske i form av fortatning etc. da fastigheten satter stora hinder i hur lo-
kaler utnyttjas och ombyggs. P& grund av sin sarstallning som kulturmin-
nesfastighet kan effektiviseringar inte géras i den man man kan 6nska.

— Saval hyresgaster som SFV har patalat problemet, men hittills har inte

ESV agerat. Ett forslag ar att ESV tar initiativ till en diskussion kring mo-
dellen med berdrda institutioner.

Kulturinstitutionernas syn pa samarbete

12. Hur anser ni att samarbetet i allménhet med er hyresvérd respektive era
hyresvardar fungerar?

Hyresvéard SFV Svensk Ovriga
museitjanst hyresvar-

dar

Mycket bra 29,4 26,7 22,2
Bra 52,9 13,3 61,1
Daligt 5,9 0,0 0,0
Mycket daligt 0,0 0,0 0,0
Finns inget samarbete 0,0 6,7 0,0
Inte tillampligt 11,8 53,3 16,7
Vet inte 0,0 0,0 0,0
Summa (%) 100,0 100,0 100,0
Antal svarande 17 15 18
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13. Om samarbete finns med hyresvérden: Har samarbetet med hyresvérden/
hyresvardarna gett konkreta resultat, t.ex. lett fram till att gemensamma rikt-

linjer och liknande har tagits fram?

Hyresvéard SFV Svensk Ovriga

museitjanst  hyresvardar
Samarbetet har gett konkreta resultat 70,6 31,3 33,3
Samarbetet har inte gett konkreta resultat 17,6 12,5 50,0
Inte tillampligt 11,8 56,3 16,7
Summa (%) 100,0 100,0 100,0
Antal svarande 17 16 18

Exempel pa resultat av samarbetet:

— SFV: Atervinning och avfallshantering, tillganglighetsarbete, brandskydd,

underhéllsplan for fastigheterna, atgarder inom milj6- och energiomradet.

— Svensk museitjanst: Sakerhetsfragor, nya lokaler for konservering och foto,
planering av nya magasin, nyckelhantering, samlingarnas langsiktiga beva-

rande, t.ex. klimat, frysning m.m.

— Ovriga hyresvardar: Atervinning, tillganglighetsarbete, brandskydd, mil-
jovanligare uppvarmning, reparationer, underhall, luft, tillganglighet, ruti-

ner for god klimathallning, energibesparing m.m.

14. Vilket stod fran Ekonomistyrningsverket (ESV) har ni efterfragat i hyres-
fragor under de senaste fem éren, t.ex. i samband med hyresférhandlingar?
Om stod har efterfragats: Vilket stod fran ESV har ni faktiskt fatt under de

senaste fem aren? Flera alternativ kan anges.

Stodet fran ESV Efterfragat stod Faktiskt fatt stod
Personligt stod i form av radgivning fran 1 0
handléggare vid ESV

Stod genom information pa ESV:s webbplats 1 1
Annan form av stod* 1
Antal institutioner som efterfragat resp. fatt stod 2 2
Har inte efterfragat stod fran ESV 16 -
Antal svarande 18 -

* Exempelvis beskrivning av ESV:s underlag for regeringens arliga pris- och I6neomrak-

ningar av anslagen.
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15. Har ni under de senaste fem &ren anvant andra former av stéd vid bl.a.
hyresforhandlingar, t.ex. frn konsulter?

Andra former av stod Antal Andel
Har anvént konsulter 5 27,8
Har anvént andra former av stod* 3 16,7
Har inte anvént andra former av stod 8 444
Vet inte 2 11,1
Summa 18 100,0

* Exempelvis samverkan med andra hyresgéster hos hyresvérden, juridisk hjalp med exper-
tis om hyresfragor m.m.

Av de fem institutioner som har uppgett att de har anvant konsulter anger tva
att den arliga kostnaden uppgar till 50 000 kronor i genomsnitt. En institution
uppger att kostnaden har varierat mellan drygt 80 000 kronor och 100 000
kronor per ar. Ovriga har inte angett nagot belopp. Exempel pd kommentarer:

— Genom denna hjélp har dterkommande aviserade hyresékningar om 25 %
pé vara kontrakt kunnat héllas nere till betydligt mer blygsamma nivaer.

— Vi kommer att fa 6ka anvandandet av jurister for att 16sa oklarheter kring
kostnadshyra och dess konsekvenser

— Vi har tagit hjalp av konsulter och juridisk expertis i samband med for-
handlingar med hyresvarden.

16. Deltar ni i ndgon form av samarbete med andra kulturinstitutioner nar det
galler lokal- och hyresfragor, t.ex. infor hyresforhandlingar?

Samarbete med andra kulturinstitutioner Antal Andel
Deltar i samarbete 3 17,6
Deltar inte i samarbete 14 82,4
Summa 17 100,0

Exempel pd kommentarer:

I viss man har samarbete skett med andra kulturinstitutioner vid forhand-

lingar men endast i mindre omfattning.

— | olika natverk diskuteras och arbetas med hyresfragor, exempelvis i Cen-
tralmuseernas samarbetsrad, Museichefskollegium och i Natverket for ad-
ministrativa chefer (Nemus).

— Vi hyr ut lokaler till tvd& museer och samarbetar med andra nérliggande
museer kring kallsorteringsanldggning samt levererar strom till ytterligare
tre museer.

— Natverksarbete handlar framst om stdd och jamforelser.

— Onskemal om att bilda nétverk inom detta omrade.



BILAGA 3

Hyresutveckling under 2000-talet

I denna bilaga redovisas resultatet av en genomgang av faktiskt inbetalda
hyror till hyresvéarden Statens fastighetsverk (SFV) under 2000-talet for dels
fyra institutioner med marknadshyra (Armémuseum, Vasamuseet, Musikmu-
seet och Livrustkammaren), dels fem institutioner med kostnadshyra (Operan,
Dramaten, Naturhistoriska riksmuseet, Historiska museet och Nationalmuse-
um). Sammanfattningsvis visar genomgangen att den genomsnittliga faktiskt
betalda hyran for de fyra institutionerna med marknadshyra har under perio-
den 2000-2009 6kat successivt fran ca 1 500 till ca 1 600 kr per kvadratme-
ter, medan hyran for de fem institutionerna med kostnadshyra har varierat
mellan 950 och 1 100 kr per kvadratmeter (se diagram 1 nedan och bilaga 3).

Diagram 1 och 2 nedan visar utvecklingen av faktiskt betalda hyresbelopp
for huvudbyggnaderna for de fyra institutionerna med marknadshyra respek-
tive de fem institutionerna med kostnadshyra. Med faktiskt betalt hyresbelopp
menas summan av avier arsvis enligt betalningsplan med hansyn taget till de
forandringar som sker vid avstamningar. Sarskilt nar det géller institutioner
med kostnadshyra sker regelbundna avstamningar. Varje ar gor SFV en pro-
gnos och raknar ut kostnaderna for kommande &r. Arsvis eller efter avtalsti-
dens slut (vanligtvis tre ar) tas de faktiska kostnaderna fram. Avstamningen
resulterar i ett tillagg (hyresgésten har betalat for lite och summan laggs till
hyran) eller ett avdrag (hyresgasten har betalat for mycket och summan dras
av pa hyran). Dessa forandringar regleras antingen direkt eller justeras i den
kommande avtalsperiodens totalhyra. | berdkningarna har total kontraktsarea
anvants for att berakna faktisk hyreskostnad per kvadratmeter.'®

Diagram 1 visar ett genomsnitt av den faktiskt betalda hyreskostnaden per
kvadratmeter for de fyra museer med marknadshyra som vi har studerat nar-
mare. FOr ett av museerna, Vasamuseet, ligger hyreskostnaden hogre jamfort
med for de dvriga tre institutionerna. For dessa dvriga tre museer har det skett
en tydlig trendmadssig 6kning av kostnaderna 6éver tid.

182 SFv, telefonsamtal 2009-05-28.
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DIAGRAM 1 UTVECKLINGEN AV FAKTISKT BETALD HYRA/M? | KR FOR HUVUD-
BYGGNADERNA FOR FYRA INSTITUTIONER MED MARKNADSHYRA
UNDER PERIODEN 2000-2009

3000

2500

2000

1500

1000

500

— 4= - Armémuseum —&— Vasamuseet

— 4 — Musikmuseet - - ® - - Livrustkammaren

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Kalla: Bearbetning av data fran SFV:s hyressystem Formula Fastighet. Nedgéngen i hyres-

kostnaden for Livrustkammaren 2005 beror, enligt SFV, pa att museet inte behévde betala
hyra for ett kvartal pga. att lokalen stangdes till foljd av ett arbete med ventilationen.
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Diagram 2 visar den genomsnittliga faktiska hyreskostnaden per kvadratmeter
for de fem institutionerna med kostnadshyra.

DIAGRAM 2 UTVECKLINGEN AV FAKTISKT BETALD HYRA/M? | KR FOR HUVUD-
BYGGNADERNA FOR FEM INSTITUTIONER MED KOSTNADSHYRA UN-
DER PERIODEN 2000-2009
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400 — % — Kungliga Operan
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200

0 T T — T — ™ T —

T
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Kélla: Bearbetning av data fran SFV:s hyressystem Formula Fastighet.

I avsnitt 5.2 konstaterades att den genomsnittliga kvadratmeterkostnaden
totalt sett ligger lagre for dessa institutioner an for dem med marknadshyra
och att den trendméssiga 6kningen inte &r lika tydlig for institutioner med
kostnadshyra som det &r for institutioner med marknadshyra. Samtidigt har
kostnaderna 6ver tid varierat mer for institutioner med kostnadshyra. For
exempelvis Nationalmuseum innebar det en variation mellan ca 740 kr (&r
2005) och 1 300 kr (&r 2006). Differensen mellan 2005 och 2006 beror enligt
SFV pa att ett nytt avtal férhandlades fram for museet for perioden 2005-
2007. | den nya hyreskostnaden ingick bl.a. underhéllskostnad som for 2005
blev ca 5 miljoner kr och for de tva sista aren ca 8 miljoner kr per ar. Vanligt-
vis tar SFV fram en genomsnittligt beraknad hyra for hela avtalsperioden sé
att kostnaderna jadmnas ut. I Nationalmuseums fall har museet 6nskat betala
den exakta kostnaden som tillféll varje ar i avtalsperioden, till foljd av att det
inte kunde ta den nya genomsnittliga hyran &r 2005.'%

183 Fastighetsverket, e-brev 2009-06-04.
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