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Forord

Som kulturpolitiker star vi i kontinuerlig dialog med kulturens verksamheter kring séval
dagsaktuella utmaningar som langsiktiga mal. De senaste dren har fragor om kulturens
lokaler varit aktuella, bade nationellt och i var region — fragor om hyresnivaer och
underhéllsskulder har blivit forstasidesrubriker samtidigt som kulturaktorer fran flera
hall har foresprakat nya modeller for hyressattning.

Vistra Gotalandsregionens kulturnimnd beslutade i februari 2024 att tillsatta en
utredning som tittade narmare pa hyrornas andel av kulturverksamheternas kostnader
over tid och pa hur hyressittningen fungerar i det offentliga och privata samt lyfte fram
goda exempel frén Sverige och Europa. Utredaren visar bland annat hur flera olika
politikomraden paverkar praxis for hyressattning och fastighetsforvaltning, men ocksa
vilka viagar som kan finnas for att paverka hyressattningen i specifika fall for att gynna
en onskad samhillsutveckling och fa en battre balans mellan anslag och hyreskostnader.

Vi hoppas att denna utredning av docent Katja Lindqvist ska leda till férdjupad kunskap
som kan skapa en mer hallbar situation for kulturverksamheter nu och framover.
Utredningen ar Lindqvists egen, bade till innehall och rekommendationer.

Alex Bergstrom

Ordforande i Vastra Gotalandsregionens kulturnamnd
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Sammanfattning

Denna rapport utgor slutredovisning av ett utredningsuppdrag for Vistra
Gotalandsregionens kulturndmnd rérande hyresmodeller inom kulturomradet.
Sammanfattningen lyfter fram nagra huvudsakliga resultat och slutsatser fran
utredningen. Rapporten redovisar ramverk, modeller och alternativ for hallbar
lokalforsorjning inom kulturomradet.

Uppdraget for utredningen har varit att utreda hur andra aktérer arbetar med
alternativa hyresmodeller for att ta fram en battre balans mellan anslag till verk-
samheten och kostnader for hyra. Uppdraget har omfattat att redovisa modeller
som motverkar en hyresutveckling som gor det svart for kulturverksamheter att
klara sin ekonomi, att beréra villkor i urbana och rurala omraden, privata saval
som offentliga aktorer, samt att beskriva goda exempel fran Sverige och utlandet.
Uppdraget har ocksd omfattat analys av statistiska data rérande utvecklingen
av lokalkostnaders andel av kostnaderna* for kulturverksamheter samt att
identifiera juridiska och andra hinder for att tillampa béttre hyresmodeller for
kulturen. Uppdraget har inneburit att generella modeller for hyresavtal inom
kulturomrédet har kartlagts. D4 ingen tidigare sammanstilld information finns
om detta har det inneburit kvalitativ kartlaggning pa organisationsniva i Sverige
och utlandet.

Arbetet med utredningen har inledningsvis inneburit mejlkorrespondens
och samtal med centrala aktorer for utredningens fragestéallning. Vidare har
information om hyresmodeller insamlats frén hemsidor och olika typer av
styrdokument. Statistiska data har inhdmtats, sammanstéllts och analyserats
utifran statliga myndigheters publicerade rapporter samt sammanstéllda data
fran Kulturdatabasen genom Vastra Gotalandsregionen. Eftersom ingen tidigare
information funnits samlad och uppdraget varit tids- och resursbegrinsat har
manga avgransningar behovt goras, sarskilt vad giller narstudier av enskilda kul-
turverksamheters hyresmodeller och deras férandring 6ver tid. Innehéllet i denna
rapport speglar utredarens perspektiv pa uppdraget och arbetet med dess utform-
ning har genomforts sjilvstandigt men i dialog med tjanstepersoner vid Vistra
Gotalandsregionen. Da rapporten omfattar manga olika omraden med relevans
for frigan om hyresmodeller inom kulturomradet, har komplexa strukturer och
relationer med nodvandighet behandlats 6versiktligt. Utredaren ar medveten om
att det, trots avstimningar med involverade parter och informationskallor, kan
finnas beskrivningar som aktorer inom dessa omraden upplever som missvisande.
Ansvaret for detta och for eventuella felaktigheter ar utredarens.

1 I uppdraget stir »intdkterna«, men har i arbetet tolkats som kostnader. Se avsnittet
Uppdrag.



Det finns manga perspektiv pa hyresfragan, eftersom det finns manga intres-
senter utover hyresgist och hyresvird. Politiskt beslutade stod till olika aktivite-
ter i samhallet utgar ifrdn samhaillet som gemenskap. Samhallet som gemenskap
omfattar civilsfar, marknad och offentlig sektor. Kulturomrédets hyresmodeller
paverkas bland annat av kulturpolitik, stadsplanering, fastighetsforvaltning
samt niringslivs- och utvecklingsstrategier. Vidare finns olika politiska nivier
i Sverige dar kommuner och regioner har vidstrackt autonomi. Offentlig
forvaltning bedrivs idag i hog grad utifran mal om kostnadsmedvetenhet hos alla
verksamheter samt utifrain mél om balans i den offentliga ekonomin. Till exempel
stravar offentliga fastighetsforvaltare efter att agera niara den privata marknaden
dar sa ar mojligt, samtidigt som offentlig ekonomi baseras pa budgetprocesser
och skatteinkomster fran skattebetalare i form av privatpersoner och foretag.

I Sverige stoder alla skattebetalare kulturen i hog grad genom kulturpolitiska
insatser sdsom verksamhets- och projektbidrag som medger stod till bland annat
lokalkostnader for verksamhet.

Vad giller lokalkostnaders andel av intdkter och kostnader for kulturverk-
samheter bade i Vastra Gotaland och Sverige som helhet, s& ar slutsatsen att det
inte finns négra kausala eller andra tydliga samband mellan offentliga bidrags
utveckling och lokalkostnadsutvecklingen for kulturverksamheter, vare sig pa
aggregerad eller individuell (organisatorisk) niva. Det finns inte heller nagra
kausala eller andra tydliga samband mellan utvecklingen av totala kostnader
for kulturorganisationer och andel lokalkostnader. Det gir inte heller att uttyda
négra generella monster i utvecklingen av lokalkostnader for enskilda kulturin-
stitutioner eller kulturomraden utifrén statistiska data. Andelen lokalkostnader
av organisationernas totala kostnader har inte generellt 6kat 6ver tid. Organi-
sationerna har alla unika faktorer som péverkar lokalkostnadernas utveckling
totalt respektive i relation till totala kostnader. Det finns inga skonjbara samband
mellan verksamheters intiakter och utvecklingen av lokalkostnader pa individuell
(organisatorisk) niva. Daremot har inflationen markant paverkat hyreskostna-
dernas justering utifrdn konsumentprisindex (kp1) under 2023 pa grund av den
snabba inflationshojningen 2022-2023. Utredarens tolkning ar att ramanslag
innebar att organisationen beslutar om lokalbehov och prioritering mellan
kostnadsposter, alltsa att verksamhetens ledning bestaimmer om hur ekonomin
ska hallas i balans.

Det finns manga lagar som har betydelse for dgande och upplatelse av lokaler
for kulturverksamhet. Dessa omfattar &tminstone den statliga budgetlagen,
kommunallagen, hyreslagstiftning, aktiebolagslagen, momslagstiftning, lagstift-
ning knuten till kulturarvspolitiken, exempelvis kulturarvsklassade offentligt
agda fastigheter, samt lagstiftning rorande brandsikerhet. Statens budgetlag
reglerar en hel del av principerna for styrning av den offentliga sektorn inklusive
budgetmedel pé statlig niva. Principer som paverkar hur hyressittning gors pa
statlig niva och hur hyresavtal regleras for lokaler som nyttjas av kulturverk-
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samheter ar bland annat att beslutsmakten finns hos bade riksdag och regering,
att regeringsbeslut ar kollektiva, att statliga myndigheter styrs utifran principen
om armliangds avstdnd samt att det finns lagstadgade ramverk for den statliga
finanspolitiken. Detta ramverk anger bland annat 6verskottsmal for hela den
offentliga sektorn, skuldankarets omfattning, utgiftstak for staten, krav pa kom-
munsektorn att ha budgetar i balans, en stram budgetprocess, extern uppfoljning
samt transparent redovisning. Vidare tillimpas idag ramanslag till myndigheter
tillsammans med delegering av arbetsgivaransvar inom staten, vilket innebar att
man inte langre har specificerade budgetposter exempelvis for lokalkostnader i
statens budget. 2024 har riksdagen signalerat att det finns en politisk majoritet
for en forandring av det statliga 6verskottsmalet nedat.

Vad giller lagstiftningsmaissiga och andra hinder for battre hyresmodeller,
sa har utredningen identifierat sddana framst relaterade till de ovan nimnda
lagrummen for statens och det offentligas verksamhet och styrning. Framforallt
skapar dagens forvaltningsspecialisering organisatoriska stupror. Detta i sin tur
innebar att anslag respektive bidrag? till kulturverksamheter som ska tiacka bland
annat lokalkostnader inte staims av mot faktiska hyreshgjningar for lokalerna.
Det beror pa att beslut om verksamhetsbidrag fattas av kulturnamnder eller
motsvarande medan beslut om offentliga fastigheters hyresprinciper fattas av en
fastighetsnamnd eller motsvarande. Skilet till forvaltningsspecialisering ar att
denna form av organisering ger skalférdelar vad géiller kunskap och ekonomi,
men har ocksa nackdelar — sarskilt avsaknad av horisontell koordinering. Det ska
dock betonas att den byrakratiska organiseringen lange anvants inom offentlig
forvaltning for att undvika nepotism och sidkra opartiskt handldggande fran
tjanstepersoner.

Utredningen visar att det idag redan finns verktyg for bade offentliga och
privata fastighetsdgare att erbjuda hyresnivder understigande marknadsmaéssig
hyra. Kommuner och regioner har stor sjilvstandighet i organiseringen av sin
egen verksamhet inom lagens ramar. Utredningen visar ocksa att hyresnivaerna
for kulturlokaler i vissa fall 4r s 1aga att de inte ticker kostnaderna for langsiktig
forvaltning. Kommuner har under olika tidsperioder gjort olika bedomningar av
hur enskilda kommunigda fastigheter ska hanteras, vilket gjort att hyresnivaer
ibland har satts utan héansyn till framtida exploaterings- eller upprustningskost-
nader for en enskild fastighet. Generellt tydliggor utredningen att tidigare poli-
tiska beslut i hog grad paverkar dagens avtalskonstruktioner inom kulturomradet
vad géller hyresnivéer.

2 Med anslag avses medel som i en offentlig budget specificeras for en sarskild organi-
sation. Termen bidrag anvinds i rapporten for stod till kulturverksamheter som fordelas
utifrén ans6kningar eller 4skanden genom utlysningar. En och samma organisation kan

darfor erhélla bade anslag och bidrag.



P4 statlig niva ar det framfor allt Statens fastighetsverk (sFv) som forvaltar
fastigheter med kulturverksamhet. Statens fastighetsverk har i uppdrag att
forvalta fastigheter utifran en marknadsmassig hyra, som ska tacka kostnader
for fastigheternas langsiktiga bevarande, och far verksamhetsanslag fran
finansdepartementet. Riksdag och regering kan fatta beslut om avyttring av
fastigheter som inte anses relevanta for statlig 4go. Vidare forvaltar sFv ett antal
bidragsfastigheter, det vill siga fastigheter dar det inte gar att generera en intikt
genom hyresavtal. Dessa forvaltas med anslagsmedel. Dessutom forvaltar myn-
digheten fem fastigheter med kostnadshyra. Denna hyresmodell har utretts i flera
omgangar och har visat sig medfora flera negativa effekter for bade hyresgist och
hyresvard. De kulturverksamheter som hyr lokaler far sina verksamhetsmedel i
form av anslag fran kulturdepartementet samt genom olika former av bidrag.

Regioner och kommuner har i regel en forvaltningsstruktur som liknar den pa
statlig niva, det vill sdga att offentligigda fastigheter kan hyras ut enligt gillande
marknadshyra, eller sd kan de politiskt fatta beslut om att lokaler kan hyras ut till
icke vinstdrivande verksamheter med en hyresniva understigande den marknads-
massiga. P regional niva finns, som en rest av tidigare kulturpolitiska beslut,
vissa kulturverksamheter som bedrivs som anslagsstiftelser. Dessa stiftelsers
inkomster bestar av anslag fran stiftarna, i regel regioner och kommuner. Bade
regioner och kommuner kan vilja att 4ga egna fastigheter direkt eller genom ett
helédgt fastighetsbolag. I det forra fallet ansvarar forvaltningen inom kommunen
eller regionen for hyresavtal och praktisk forvaltning, i det senare ar det
aktiebolaget som dger och forvaltar fastigheten. Vissa storre stader, &tminstone
Stockholm och Goteborg, har idag kulturlotsar som hjalper kulturaktorer och
fastighetsédgare att hitta 1ampliga lokaler och hyresgister. Vid exploatering av
markomraden har regioner och kommuner majlighet att villkora fastighetsut-
vecklingen utifran stadsplaneringens 6vergripande malsittningar, exempelvis
siakerhet och attraktivitet for olika grupper av manniskor.

Vad giller att dra slutsatser om battre och simre hyresmodeller ar det svart
att jamfora enskilda kommuner och regioner. Det finns s manga faktorer som
paverkar vad som ar en bra och lamplig hyresmodell. Alla kommuners férutsatt-
ningar ar olika; sm& kommuner har i regel inte samma utmaningar som storre
stader. Utredningen visar ocksa att tillgdngen till lampliga lokaler dr mycket
olika i olika kommuner. I glesbefolkade kommuner finns i regel ett battre utbud
av lokaler for kulturverksamhet 4n i storre stider. Daremot kan det i mindre
kommuner vara svért att finna resurser for anpassning av lokaler for kulturverk-
samheters behov.

Rapporten redovisar exempel pa hur kulturaktorer och andra i olika europeiska
lander hanterar fragan om lokalforsorjning for kulturverksamhet. Generellt
kan sigas att kulturverksamheter sjdlva har en ambition att 4ga de fastigheter
dir de ar verksamma. Det finns ocksa aktorer som framjar tillgang till lokaler
for kreativa verksamheter genom att fungera som intermediarer. Denna typ av
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funktion handlar ofta om att tillhandahalla kunskap och férmedla kontakter, men
dven att mojliggora finansiering bortom traditionella banklan. Det ar svart att
utifran den oversiktliga studien bedéma om mojligheterna ar bittre for balans
mellan intdkter och lokalkostnader respektive totala kostnader med de modeller
som redovisas fran andra lander. For det behovs mer detaljerade studier av olika
associationsformer och relaterade lagrum.

Utredaren ger utifran ovan redovisade resultat och slutsatser tvd rekommen-
dationer. Den forsta ar att maojliggora battre kunskap for beslut och strategier
i offentlig sektor och kulturen genom mer detaljerade studier av de modeller
for hyra och dgande inom kulturomradet som finns i andra europeiska lander,
modeller for lokalforsorjning inom andra omraden an kulturomradet, i synnerhet
inom idrottsomradet, samt genom att bidra till kunskapsspridning mellan olika
offentliga aktorer och kulturomradets aktorer. Den andra ar att undersoka moj-
ligheterna att 6ka anvindningen av befintliga offentliga lokaler for kultur. Ménga
offentliga lokaler i kommuner star tomma efter kontorstid, och majligheter att
utoka nyttjandet av dessa lokaler borde vidare undersokas, dven om det finns
utmaningar vad géller kostnader for sdkerhet och annat. Vidare skulle offentliga
aktorer kunna undersoka mojligheten att stimulera mer av delad lokalanvand-
ning i befintliga fastigheter som hyrs for kulturverksamheter. Det finns redan
idag kollektivverkstader och lokaler for co-working, men principen om fler
aktiviteter i befintliga lokaler skulle kunna provas dven ur andra perspektiv.




Uppdrag

Denna rapport utgor redovisning av det uppdrag som utredaren viren 2024 fick
av Vistra Gotalandsregionens kulturnamnd:

1. Bakgrund

Kulturndmnden Vistra Gotalandsregionen har 2024-02-02 tagit beslut om att
bestilla en extern utredning om hyresmodeller.

8§10 Kulturchefen far i uppdrag att utreda hur andra aktorer arbetar med
alternativa hyresmodeller for att ta fram en battre balans mellan anslag till
verksamheten och kostnader for hyra.

Bakgrunden ar att kulturens resurser i allt hogre utstrackning anvands till hyror
och andra kostnader for fastigheten och att kulturaktorer har allt svarare att
finnas kvar eller hitta nya lokaler for sin verksamhet. Detta syftar utredningen till
all belysa och motverka.

2. Uppdraget
Utredaren ska:

1. Fokusera pa modeller och 6verenskommelser mellan fastighetsidgare och
kulturaktérer som motverkar ovanstdende problem.

2.  Utredningen ska inte fordjupa sig i 6vergripande varden/spill over-
effekter som kulturverksamheter skapar for en plats.

3.  Fokus ska laggas pa de storre kulturinstitutionerna eftersom 6kade
hyreskostnader hos dessa ar av sddan storlek att det drabbar regionens
mojligheter att ge stod till andra delar av kulturlivet, men &ven berora det
fria kulturlivet dar lokaldgandet ar utspritt.

4.  Utredningen ska omfatta modeller for bade stadsmiljé och landsbygder.

5.  Utredningen ska belysa bade privata och offentliga fastighetsigare och
privat och offentlig kulturverksamhet.

6.  Utredningen ska genom befintlig regional statistik och befintliga natio-
nella ssmmanstéllningar belysa hur hyror och fastighetskostnader over
tid tagit allt stérre del av intdkterna ansprak.

7. Utredningen ska identifiera eventuella hinder, juridiska och liknande,
som gor det svart for fastighetségare att ta fram alternativa hyresmodeller
for kulturaktorer.



8.  Utredningen ska utifran relevant forskning, statistiskt underlag och
intervjuer ta fram ett antal goda exempel pa relevanta avtal, kontrakt,
overenskommelser som visar pa sitt att motverka problemet ovan.
Négra av exemplen ska vara internationella men med relevans for
svensk kontext. VGR bistar med forslag pa lampliga personer som
ska intervjuas utéver de som utredaren sjilv foreslar i 6verenskommelse
med uppdragsgivaren.

9. Lopande avstamning med uppdragsgivaren under utredningstiden.

10. Utredningen ska bevaka nationella 6versynen som pagar 2023—-2024 av
tidigare betankandet sou 2020:76.

Numrering av uppdragets punkter ovan har gjorts av utredaren. Uppdraget,

att »utreda hur andra aktorer arbetar med alternativa hyresmodeller for att ta
fram en bittre balans mellan anslag till verksamheten och kostnader for hyra«
innehéller en beskrivande och en normativ del. Utredningen handlar om att lyfta
fram hyresmodeller som kan underlitta for kulturverksamheter att ha en rimlig
hyresniva 6ver tid genom politiska beslut som syftar till offentligt stod till kul-
turverksamheter. Tyngdpunkten i rapporten ligger pa den forsta delen av detta
uppdrag, med hiansyn tagen till den andra delen i uppdraget, att ta fram en battre
balans mellan anslag till verksamheten och kostnader for hyra.

Uppdraget ar specificerat i tio punkter. En punkt, nr 2, ir en precisering
av uppdragets begransning, och kommenteras inte vidare i denna rapport.
Uppdraget har operationaliserats genom att struktureras i tre typer av materia-
linsamlingsprocesser: en rorande hyresmodeller och avtal mellan olika typer av
fastighetsigare och kulturverksamheter, en rérande statistiska data om lokal-
kostnaders utveckling for kulturorganisationer och en del som ror 6vergripande
offentliga principer for beslut kring hyresmodeller for verksamhetslokaler. Dessa
tre specifika fragor och materialinsamlingsprocesser har resulterat i tre 6vergri-
pande delar i redovisningen av undersokningens resultat enligt vad som foljer.

Punkterna 1, 3, 5 och 8 redovisas i ett avsnitt med olika exempel pa hyresmo-
deller och kortfattade beskrivningar av varfor dessa lyfts fram. Dessa modeller
bygger pa ett storre arbete som genomforts att kartlagga olika modeller samt
deras for- och nackdelar vad giller hyresgéstens perspektiv. Det finns idag
ingen samlad information om detta, darfor har kartlaggningsarbetet inte kunnat
underlittas av tidigare kunskapssammanstillningar utéver vad som redovisas
I6pande genom rapporten.

Punkt 6 ror statistiska data om lokalkostnaders utveckling for kulturverk-
samheter, och dessa data redovisas i ett specifikt avsnitt. I punkten anges
»intakterna«, men utredaren har tolkat att ratt term ar kostnaderna. Alltsa
har lokalkostnader i rapporten redovisats i relation till totala kostnader for
kulturverksamheter. Befintliga data insamlade av relevanta myndigheter ar det
som anvants som underlag. Samtliga data ar alltsd redan publicerade, och endast
sammanstillda i rapporten for detta specifika &ndamal.
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Punkterna 7 och 11 redovisas tillsammans med annan inhdmtad kunskap
rorande de generella hyresmodeller som finns i Sverige samt hinder och generella
principer for olika typer av modeller for att finansiera kulturverksamheters
lokalkostnader.

Ansats och analysnivaer

Rapporten har sammanstéllts av en forskare med kompetens inom fragor som
knyter samman tre separata forskningsomriaden: kulturekonomi (national-
ekonomi), arts management (foretagsekonomi) samt kulturpolitisk forskning
(statsvetenskap/maéngdisciplinér). I rapporten kommer flera av de aspekter
som diskuteras att ha sin grund i ett ekonomiskt perspektiv, det vill siga med
sarskilt fokus pa ekonomiska aspekter av fragan. Det betyder inte att forfattaren
foresprakar en mer ekonomisk inriktning pa de politiska omraden och teman
som diskuteras; ekonomiska och politiska aspekter utgor tva olika satt att stilla
fragor kring samma fenomen: principer for hyresséttning, fastighetsforvaltning
och organisering av offentlig foérvaltning.

Fragan om hyresmodeller for kulturen beror manga olika lagrum och aktorer.
Denna rapport kommer framfor allt att fokusera pa den politiska beslutsfattande
nivan som ar den pa vilka beslut om hyresmodeller ligger for offentliga aktorer.
Med offentliga akt6rer menas organisationer med offentlig huvudman. Med
privata aktorer avses organisationer med privat huvudman inklusive ideella och
ekonomiska foreningar, stiftelser samt aktiebolag.

Arbetsmetoder

Initial korrespondens och samtal med centrala aktorer

Inledande kontakter togs under viren 2024 med en rad organisationer for att
identifiera vilka av dessa som aktivt arbetar med fragan. Dessa organisationer
omfattar kulturdepartementet och finansdepartementet, Kulturradet, Myndig-
heten for kulturanalys, Statens fastighetsverk samt Sveriges Kommuner och
Regioner. Utifran dessa inledande kontakter gjordes uppféljande samtal med
flera av dem. Med hjilp av tjanstepersoner vid Véstra Gotalandsregionen hade
utredaren mojlighet att samtala med kulturstrateger vid kommunalférbunden i
Vistra Gotaland (Goteborgsregionen, Borasregionen, Skaraborgs kommunalfor-
bund och Fyrbodals kommunalforbund) i maj 2024.

Ytterligare kontakt etablerades och resulterade i digitala eller fysiska méten
med representanter for Stockholms stads kulturforvaltning, Higab, Alvstranden
Utveckling AB och Atrium Ljungberg AB. Vid samtal med tjdnstepersoner har
dessa ibland bidragit med ytterligare skriftligt material som jag kunnat aterge
information ifran i denna rapport. Under arbetet har en kontinuerlig dialog
forts mellan Annika Stromberg och Bjorn Ohlén vid Vistra Gotalandsregionen.
Under arbetet med utredningen har redovisningar ockséa gjorts for Vastra Gota-

20



landsregionens kulturndmnd i maj samt december 2024, samt med nimndens
presidium i augusti 2024. Avstimningar med Annika Stromberg, Bjorn Ohlén
samt namndens ordférande har ocksa skett under oktober 2024. Utredaren
deltog i en paneldiskussion under en kulturpolitisk samling i Stockholm den 15
oktober 2024 arrangerad av Svensk Scenkonst och Sveriges Museer, med fokus
pé uppdragets innehall.

Information om hyresmodeller genom hemsidor,

styrdokument och samtal

Urvalet av organisationer och modeller att niarstudera har skett utifran ett be-
kvamlighetsurval och genom en snobollsmetod. Med bekvamlighetsurval menas
hér ett urval utifrdn 6nskemaél och rimliga mdjligheter att kunna genomfora
narstudierna. Det innebir att utredaren tillsammans med tjanstepersoner pa
Vistra Gotalandsregionen valt ut ett antal verksamheter att narstudera utifrn de
verksamheter de kéanner till. Eftersom det inte finns nagon 6versikt 6ver generella
hyresmodeller inom detta omrade har information samlats successivt genom
samtal med personer inom omradet, som tillfragats om lampliga organisationer
eller modeller att undersoka narmare. Detta ar en sa kallad snobollsmetod

dir relevanta data inférskaffas med hjilp av andra som ar kunniga inom ett
omrade. Vastra Gotalandsregionens tjanstepersoner har varit behjalpliga i att
identifiera ett antal verksamheter i regionen som de bedomt vara intressanta

att studera i detalj. I dialog har tjanstepersonerna och utredaren ocksa bestamt
att niarstudien av hyresmodeller dven ska omfatta ett antal andra verksamheter

i Sverige och utlandet. Information har forst i regel samlats och konsulterats
genom olika verksamheters hemsidor, darefter genom mejlkorrespondens och i
ett tredje steg ibland genom digitalt samtal med representanter for verksamheter.
Informationsinhdmtning har skett av Katja Lindqvist for samtliga redovisade
verksamheter. Bjorn Carnemalm har bidragit till informationsinhdmtningen for
verksamheterna Hamburg Kreativ Gesellschaft, Ifo Center, La Station — Gare des
mines, Mejeriet, Rehab Kultur, Miss Miyagi samt MuseumsQuartier.

Sammanstallning av statistiska data

Myndigheten for kulturanalys har ansvar for datainsamling och analys for
bland annat omrédena museer och scenkonst. De ansvarar for Kulturdatabasen,
dir bade nationella och regionala data samlas. Statistiska data som anvands i
denna rapport har av utredaren sammanstallts utifran befintlig information i
myndighetsrapporter samt fran Kulturdatabasen dar Vastra Gotalandsregionen
sammanstillt relevanta data. Tillgdngen till statistiska data har darfor varit
beroende av tillgéngen till tidigare sammanstéllda siffror. Det visar sig att sddan
information inte har funnits i ndgon storre omfattning. Detta har begrinsat den
méangd information som har kunnat anvidndas i rapporten.
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Avgransningar och begransningar

Denna rapport utgor redovisning av ett utredningsuppdrag med Vistra
Gotalandsregionens kulturndmnd som bestéllare. Uppdraget har en begriansad
tidsram och budget, och darfor har begransningar behovt goras i vad som disku-
teras och beskrivs. Samtidigt finns lite 6vergripande kunskap och fakta samlat

i Sverige om denna fraga, och darfor har forfattaren sett som viktigt for en bred
grupp av aktorer att beskriva generella principer samt modeller och praktiker

i olika delar av landet. Fokus dr pa storstadsregionerna och i synnerhet Vastra
Gotaland och Goteborg. Stockholm har en utvecklad strategi for arbete med att
synliggora vikten av kulturverksamheter i nya stadsdelar, och har publicerat ett
ganska omfattande material kring hur staden arbetar med lokalférsorjning och
lokalmatchning for kulturverksamheter. Det 4r mycket som hade varit intressant
att undersoka nirmare men som av resursskal inte var mgjligt att genomfora.
Detta giller framfor allt att jamfora modeller for bedomning av lokalbehov och
hyresnivaer for lokaler inom kommunal idrott, skola och omsorg med dem som
anvands for kulturverksamheter.

Innehéllet i denna rapport speglar utredarens perspektiv pa uppdraget och
arbetet med dess utformning har genomforts sjalvstandigt men i dialog med
tjdnstepersoner vid Véstra Gotalandsregionen. Rapportens formuleringar speglar
utredarens kunskap och bedomningar dir inte andra kéllor tydligt anges. Da rap-
porten ticker ménga olika omraden med relevans for frdgan om hyresmodeller
inom kulturomrédet, har komplexa strukturer och relationer med nédviandighet
behandlats oversiktligt. Syftet med den breda ansatsen i rapporten ar att den
ska kunna tjina som kunskapskalla for minga olika aktérer med intresse for
fragor kring hyresmodeller pa kulturomradet. Utredaren dr medveten om att det
trots avstaimningar med involverade parter och informationskallor kan finnas
beskrivningar som aktoérer inom dessa omraden upplever som missvisande. Det
har inte varit mojligt inom ramen for uppdraget att faktagranska alla detaljer som
rapporten overgripande refererar till.

Utredarens tack

Denna rapport och utredningen som helhet hade inte varit mojlig utan alla
de tjanstepersoner och verksamhetsforetradare som jag varit i kontakt med
under arbetet och som med noggrannhet bistatt och delgivit information om
sin verksamhet, kommenterat texten i olika skeden, och i 6vrigt bidragit till
arbetsprocessen.

Helsingborg i december 2024

Katja Lindqvist
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Manga perspektiv pa hyresfragan

Fragan om hyresmodeller och lokalkostnadernas utveckling inom kulturomradet
involverar aktorer inom offentliga sektorn, naringsliv och civilsamhallessektorn.
Kulturens ekonomi ar hybrid i meningen att den bygger pa manga olika typer av
inkomster, i regel bade bidrag fran offentliga aktorer, egengenererade inkomster
samt olika former av frivilliga insatser. Detta innebar ocksa att olika typer av
logiker for ekonomiska bedomningar finns inom kulturens verksamhetsomrade.
Denna komplexitet har bland annat resulterat i att Londons borgmastarkontor
har publicerat en plan for kulturell infrastruktur. Detta sétt att arbeta pa har
aven Stockholms stad introducerat for att sdkra tillgangen pa rum for kultur i nya
stadsdelar. Detta arbete kommer att beskrivas mer lingre fram i rapporten. Aven
vissa av forslagen i kulturinfrastrukturplanen for London kommer att presenteras
senare i rapporten.

Kulturpolitik, Fastighetsmarknad,
stadsplanering privata fastighetsagare,
offentliga
fastighetsférvaltande

Privatpersoner, myndigheter

skattebetalare

Offentliga

Politiska budget-
beslutsfattare pa processer
statlig, regional
och kommunal
niva

Naringslivs- och
utvecklingsstrategier
inom regioner
och kommuner

Anslagsmottagande
kulturverksamheter

Figur 1. Schematisk bild av intressenter relaterade till kulturomradets hyresmodeller och
lokalférsorjning.
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Det dr manga olika aktorer och intressenter involverade i fragan om hyres-
nivaderna for lokaler for kulturverksamheter. Denna inledning ger en bakgrund
till uppdelningen av rapporten som helhet. Givet uppdragets fokus pa lagar och
regelverk respektive formella hyreskontrakt, ar formella aspekter i fokus aven i
rapporten. En utgdngspunkt for utredningen och redovisningen i denna rapport
ar att kultur pé olika sitt dr en viktig del av samhillet som helhet och f6r enskilda
personer och grupper. En andra utgadngspunkt ar att kulturverksamhet sker pa
olika satt i olika samhallssfarer. Manniskor ar individuellt aktiva i kulturuto-
vande, och tar del av kultur pa marknaden, samtidigt som vi har kulturpolitiska
stod till bade amatorkultur och professionell kulturverksamhet av olika slag.

Det finns manga olika kriterier och faktorer att ta hansyn till vad géller fragan
om hyresnivéer och hyresmodeller for kulturen. Dessa innefattar:

« Fastighetsigare: offentlig — privat

« Fastighet: bostadshus — kommersiell verksamhet

» Hyresgast: momsbetalande — inte momsbetalande

« Offentlig fastighetségare: forvaltning — kommunalt/regionalt aktiebolag
« Princip for hyressattning: marknadshyra — kostnadshyra eller annan

+ Lokalens utformning: specifika krav — ej specifika krav

Rapporten fokuserar pa hyresmodeller och kostnader for kulturverksamheters
lokalkostnader. Samtidigt behdvs for att i detalj diskutera dessa en ganska

omfattande men oOversiktlig beskrivning av lagar som reglerar verksamheten i
flera olika offentliga verksamheter.

Offentlig
sektor

Marknad Civilsfar

Figur 2. Schematisk bild av de olika samhallssfarer i vilka kulturverksamheter &r aktiva.
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Aktuella utredningar

om kulturomradets lokalforsorjning och hyresmodeller
Kulturradet har under 2024 haft ett regeringsuppdrag att utreda tillgdngen till
scener for musik i Sverige, och publicerade i september en rapport med titeln
Tillgangen till musikscener. Rapporten (Kulturradet 2024) tar upp hur tillgang
till scener for musik ser ut pé olika hall i landet, och diskuterar de moéjligheter
och hinder som finns f6r nyttjande av befintliga scener. Rapporten pekar bland
annat pa att musikomradet ir komplext med olika typer av aktorer med olika
malsattning och ekonomiska villkor. Lank till rapporten finns i killforteckningen.

Kostnadshyresmodellen for berdkning av arlig hyra for fem nationella kulturin-
stitutioners huvudbyggnader inférdes 2001 och baseras pa faktiska kostnader for
forvaltning over tid. Modellen som beskrivs mer i detalj senare i rapporten har
utretts flera ginger, senast i en statlig offentlig utredning (sou 2020:76). Finans-
departementet bestillde i maj 2024 en ny utredning av kostnadshyresmodellen
for de fem statliga kulturorganisationer som idag betalar lokalhyra enligt denna.
Utredningen, som slutredovisades i december 2024, foreslar att kostnadshyres-
modellen 6verges till forman for en hyresmodell baserad pa marknadsmaissig
hyra (Ds 2024:32). Lank till rapporten finns i kallforteckningen.

Under 2024 har Myndigheten for kulturanalys tillsammans med Riksanti-
kvarieambetet sammanstillt uppgifter om lokalkostnader for museer i Sverige.
Fokus i undersokningen ar pa lokalkostnadernas utveckling 6ver tid, och de
jamfors med utvecklingen i de totala kostnaderna och de offentliga anslagen.
Rapporten publiceras i januari 2025.

Slutligen har Fou-fonden for kommuners fastighetsfragor hosten 2024
publicerat en rapport med faktorer som paverkar kostnadsutvecklingen inom
kommuners lokalférsorjning utifrdn de senaste arens stora inflation, och ger en
god inblick in det kommunekonomiska perspektivet pa lokalforsorjning inklusive
kultur och fritid (SKR 2024). Lank till rapporten finns i kallforteckningen.
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Forskning om kulturens
ekonomi och kulturpolitik

Det har varit svart att hitta forskning om de specifika frigorna inom uppdraget.
Detta har att gora med att uppdraget ror ett ekonomiskt omrade inom kultur-
sektorn som inbegriper fastighetsekonomi, och dessa studeras sillan samtidigt.
I detta avsnitt lyfts darfor fram nagra generella teorier och forskningsresultat
som hjalper oss att forsta varfor det ser ut som det gér inom dessa respektive
omraden. Avsnittet 4r Amnat att 6vergripande peka pa forskning som bedémts
relevant inom ramen for uppdraget, och har inte ambitionen att vara heltack-
ande. En utmaning relaterad till forskningsomradenas avstdnd fran varandra ar
att det har varit svart att hitta ratt sokord i databaser for akademiska tidskrifter
for det som i uppdraget kallas hyresmodeller. Olika termer anvinds inom olika
forskningsomraden och traditioner, och eftersom uppdraget bade géller lokaler
och fastigheter, finns en mangd forskning och det ar svart att hitta just de texter
som ror uppdragets fragestillningar.

Kulturekonomi

Inom nationalekonomi finns viss forskning sedan 1970-talet om hur kulturom-
radets verksamheter finansieras i ett nationellt perspektiv samt med fokus pa
ekonomiskt beteende hos grupper i samhéllet. En sarskild friga inom kultureko-
nomi har varit om och nir det ar relevant for samhallet att gemensamt finansiera
kultur, och nir det ar relevant att kultur finansieras av de som konsumerar och
producerar den eller av andra med intresse for kultur utanfor det offentliga.

Incitament for olika typer av ekonomiskt beteende ar centralt inom natio-
nalekonomiska studier. Relaterat till offentlig forvaltning finns en tillganglig
introduktion till omradet av Schultze (1969). Da incitamentsfragan framst
ror hur hyresmodeller inom offentlig verksamhet bor utformas for fraimsta
samhillsekonomiska nytta generellt och inte specifikt inom kulturomrédet s&
redovisas forskning om incitament inte narmare har.

Baumols lag dr en ekonomisk teori som forklarar varfor vissa typer av verksam-
heter som ar kontaktintensiva, det vill siga dir verksamheten bygger pa inter-
aktion 6ver langre tid mellan manniskor, ar svéra att rationalisera och gora mer
effektiva. Denna lag beskrevs i en bok av William Baumol och William Bowen
1966, dir de studerar varfor scenkonstverksamheter har svart att 6ver tid upp-
ratthélla balans mellan inkomster och kostnader. Bakgrunden ar att vissa indu-
stribranscher kan 6ka sin produktivitet genom automatisering och digitalisering
exempelvis, ndgot som driver upp l6nerna i dessa branscher. Dessa lonedkningar
skapar ett tryck pa andra yrkesbranscher och sektorer att ocksa hoja sina 16ner.

I sektorer som ar arbetskraftsintensiva, sdsom kultur- och turismomradet, ar det
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svart att effektivisera produktionen eftersom den sker i realtid och kan inbegripa
ett visst antal personer som agerar samtidigt exempelvis under en konsert.

Om l6nekostnaderna ska folja utvecklingen inom mer produktiva sektorer sa
skapas en forvantan pa 6kade inkomster genom storre publik och/eller hogre
biljettpriser, vilket ofta ar svart att infria. Alternativet ar ldgre 16n, vilket séllan ar
realistiskt. I praktiken ar det svart att konstant hoja biljettpriser och andra stod
for scenkonstorganisationer. En 16sning som ofta tillimpas inom kulturomréadet
ar att ha mindre ensembler respektive roller i enskilda uppsittningar. Detta
dilemma diskuteras fortfarande, bland annat i en artikel fran 2024 av Castiglione,
Infante och Zieba med exempel fran Italien.

Bruno S Frey (2003) skriver i sin bok Arts and Economics om vardering av
kulturella tillgéngar (cultural property). Han lyfter att politiska beslutsfattare
aterkommande behdéver fatta beslut om de kulturella tillgdngar som finns i ett
land, och som omfattas av lagstiftning om kulturarv. Bevarande av kulturarv med
for kostnader, och det finns ocksa alternativa anvindningsmajligheter for mark
péa vilken kulturarv ar lokaliserat. Detta skapar mélkonflikter utifran alternativa
anvandningar av gemensamt dgda kulturella tillgangar, och brukar kallas alterna-
tivkostnader (opportunity costs). Frey papekar att alternativkostnader ar reella
men inte monetira, och de syns inte i ekonomiska redovisningar. Han menar att
alternativkostnader ar viktiga att ta med i bedomningen av hur det offentliga ska
narma sig fragor om kostnaderna for kulturarvets bevarande. Frey (2003, 181)
skriver:

these opportunity costs ... are often neglected in political and
administrative decisions but should be taken into account in a
socially-sound decision. In addition, the preservation of cultural
property also requires current funds for repairing and safeguar-
ding the objects. In order to be able to make reasonable decisions,
an evaluation of the value of the cultural heritage (compared to
relevant alternatives) is required.

Med andra ord lyfter Frey fram komplexiteten i politiska beslut som ror
kulturarvets vardering, eftersom de omfattar bdde monetéra och icke-monetira
bedomningar och paverkar framtida generationers tillgéng till dagens kulturella
tillgangar.

David Throsby ar en annan kulturekonom som lange studerat kulturomréadets
ekonomi och argument for offentligt stod till kultur. Han betonar bland annat att
kulturen har minga varden for enskilda personer, for grupper och f6r samhallet
som helhet. Dessa viarden ar framst icke-ekonomiska. Throsby (2001) identifierar
estetiska, religiosa/andliga, sociala, historiska och symboliska varden hos kultur-
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tillgangar, samt dkthetsviarden. Ekonomiska viarden finns ocksa, och regleras pa
marknaden, och indikeras av pris. Nationalekonomin som forskningsomrade
visar genom kulturekonomisk forskning att kulturvaror siljs pa en marknad

till marknadsvillkor men att sidana dven subventioneras. Skilen till offentliga
subventioner bygger i regel pa de samhillsvirden som kulturaktiviteter och
kulturarv genererar for bade méanniskor som tar del av sddana och for saidana
som inte gor det, genom mdojligheten att kunna ta del av dem. Subventioner ges
i regel till former av kultur som inte har goda forutsattningar att verka enbart pa
en marknad.

D4 kulturekonomin studerar bade politisk ekonomi och marknadsekonomi
samt kultursfarens sociala falt, ar olika typer av vardering centralt inom
forskningen. Kulturekonomin har, liksom kultursociologin, intresserat sig for
de specifika sitt pa vilka varderingar genomfors och viarden férhandlas inom
kulturens omréde (Hutter 2021). Manga kulturekonomiska studier underséker
béde kulturkonsumenters och icke-kulturkonsumenters vardering av tillgangen
till kultur som ar offentligt subventionerad (Bille och Nyborg Storm 2024). Det
finns dock utmaningar med att studera viardering av konsumtion som inte sker,
vare sig det ar pa kulturens omrade eller ndgot annat, som gor att det gér att fa
en uppfattning om hur grupper av manniskor viarderar olika typer av tillgangligt
kulturutbud. En sarskild typ av studie ar contingent valuation-metoder, som
forsoker fanga bade kulturkonsumenters och icke-kulturkonsumenters betal-
ningsvilja for en specifik kulturell tillgdng (Noonan 2003).

Ett opublicerat forskningspapper vid Erasmus-universitetet i Rotterdam
(Langeveld och Hoogenboom 2012) jamfor effektiviteten i tva olika sitt att
tillhandahaélla lokaler for scenkonst i Nederldnderna respektive Tyskland. Detta
ar ett vanligt satt att ndarma sig kulturen inom kulturekonomi, det vill sdga fokus
ligger pa hur gemensamma medel bast anviands for olika samhéllsinsatser.
Forskningspapperet kan vara svart att tillimpa direkt i denna rapports kontext,
men det lyfter fram tva olika sitt att subventionera och tillhandahalla lokaler
for scenkonst; det nederlandska respektive det tyska. Den tyska modellen for
offentligt stod till scenkonst av hog kvalitet liknar den i Sverige, med fasta
teaterhus med fast anstilld ensemble och ofta ocksa orkester, dar produktionerna
sker inhouse till storsta delen. Den nederldndska modellen bygger pa en helt
annan kulturpolitisk princip, dar staten stodjer scenkonstproduktioner, medan
kommuner stodjer en infrastruktur av scenkonstarenor dar olika kompanier och
grupper hyr in sig. Utan att hir ta stillning till forfattarnas diskussion om den
hogre kostnadseffektivitet i anvindandet av scenkonstlokaler i Nederlanderna
jamfort med Tyskland visar studien pa tva olika och uppenbarligen val fung-
erande system vad géller scenkonstens lokaler. Forfattarna lyfter fram att det
finns manga faktorer som ar politiskt relevanta som de inte tagit hansyn till i sin
beridkning av kostnadseffektivitet for offentliga subventioner i de bada landerna.

Det finns en stor mangd forskning inom kulturekonomi som beror politisk
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ekonomi och ekonomin i marknader for kultur- och konstprodukter som har en
indirekt relevans for temat i denna rapport. Mycket fa har dock direkt relevans
da fragor om hyresmodeller sa som de tillimpas i Sverige inte avspeglas inom
kulturekonomisk forskningslitteratur. Viss relevans for frigan om hyresmodeller
har forskning om kulturverksamheters fastighetsekonomi, som bland annat
beskrivs utifran olika praktikfall i en amerikansk volym av Woronkowicz et al.
(2015). Aven om inte exemplen gar att direkt jimfora med svenska férhallanden
visar boken pa komplexiteten i fastighetsekonomi for kulturorganisationer, dar
béde interna behov och utmaningar och det omgivande samhallets forandring ar
avgorande for beslut om fastighetsforvaltning och -utveckling.

Arts management och kultursociologi

Det finns ett 6kande antal sociologer som studerar konstens och kulturens
sociologi i Sverige och andra delar av Europa, men de studerar oftast inte
ekonomiska aspekter av konst- och kulturutévande, 4ven om sociologiska studier
innefattar ekonomiska avviaganden hos individer och grupper i samhéllet. Fragan
om kulturhyror specifikt har inte stétt i centrum for forskning inom sociologi.

Inom foretagsekonomi finns forskning om kulturverksamheters ekonomiska
och organisatoriska aspekter. Vissa studier har inom foretagsekonomi gjorts av
ledning (management) av kulturorganisationer, men frigan om hyresmodeller
eller lokalkostnader i sig star sillan i fokus i denna typ av forskning. I denna
rapport refereras forskning som publicerats om MuseumsQuartier i Wien, om
den strategi som successivt utvecklats for detta kulturkvarter som hyser en rad
olika typer av kulturverksamheter i en kulturminnesmarkt byggnad i centrala
Wien. Bland annat har Dagmar Abfalter och Martin Piber (2016) studerat den
strategi for kulturkvarteret som vixt fram 6ver tid. De visar genom en historisk
beskrivning av den langa processen for att besluta om, utveckla och sedan driva
verksamheten i kvarteret att strategier utvecklas efter hand snarare an finns
fardiga fran forsta borjan.

I en fallstudie av ett musikhus i Nya Zeeland beskriver George Thompson
(2001) olika mojligheter att formellt organisera och finansiera nya kulturverk-
samheter i en specifik fastighet. I artikeln lyfts bland annat for- och nackdelar
med offentligt respektive privat 4gd verksamhet i en fastighet med en viss arlig
avgift for nyttjande, dar samtliga kostnader f6r renovering faller pa verksamhets-
agaren. Exemplet, Christchurch Music Centre, &r troligen inte direkt mojligt att
relatera till tradition och lagstiftning i Sverige, men visar pé flera av de aspekter
av privata verksamheter som ar aktuella som alternativ till att hyra en lokal hos
en offentlig eller privat fastighetsidgare. Studieobjektet i artikeln har sin grund i
en allménnyttig stiftelse som etablerades for att radda fastigheter undan rivning
som #gdes av en religios organisation, pa basis av ett tjugoarigt nyttjandeavtal.

Inom konst-, kultur- och urban sociologi ar det inte fraimst ekonomiska aspek-
ter av interaktion mellan offentliga aktorer och kulturaktorer som stér i fokus,
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utan samhaillsaspekter och sociala perspektiv. Inom det foretagsekonomiska
arts management-filtet finns ett fatal studier av de ekonomiska modellerna for
enskilda kulturorganisationer som exemplifierats hir, men studier i Sverige eller
linder som kan jamforas med Sverige ar mycket sillsynta. Har finns plats for
betydligt mer forskning om modeller f6r kulturens lokaler och plats i samhaillet.

Det politiska systemet, kulturpolitik och stadsplanering
Forskning inom discipliner som forskar om det politiska systemet studerar
sdllan ekonomiska fragor sdsom hyreskostnader. Forskning inom detta omrade
studerar dock beslutsfattandets strukturer och processer inom det offentliga,

och kan bidra med viktig information kring effekterna av specifika lagandringar
med mera. Dock ar kultur ett mycket litet forskningsomrade inom dessa discipli-
ner — det mesta ror offentlig forvaltning och det politiska systemet generellt, eller
stora omraden som sjukvard. De ekonomiska konsekvenserna av kulturpolitiken
har inte varit huvudfokus fér den svenska kulturpolitiska forskningen.

Det finns statsvetenskaplig och organisationsteoretisk forskning som beskriver
hur beslutsfattande och genomférande av aktiviteter i det politiska systemet
och offentlig forvaltning gar till. Nyckelbegrepp ar bland annat sparbundenhet
(path dependence) (Mahoney 2000; Pierson 2000), resursberoende (Pfeffer och
Salancik 1978), begrinsad rationalitet (Simon 1947) och organisatoriska moden
(Meyer och Rowan 1977). Dessa ska inte vidare diskuteras hir, den intresserade
kan i forsta hand konsultera de kallor som har angetts.

Vissa intressanta studier har gjorts inom stadsplaneringsforskning vad giller
strategier for att mojliggora for kultur vid ny- eller ombyggnation. Meaghan Davis
skrev 2016 en masteruppsats vid Ryerson University i Kanada om en speciell
lokal bestimmelse (inte formell lag) om majligheten att vid exploatering tilldta
hogre och titare byggnation dn annars planerat for att mojliggora exempelvis
kulturell infrastruktur i Toronto stad. Det finns idag en 6kande mangd publikatio-
ner dar de senaste decenniernas kulturdrivna stadsutveckling, specifikt kulturens
roll i samhallsutvecklingen, 6vergripande diskuteras ur en rad perspektiv (Mur-
zyn-Kupisz och Dzialek 2017; Ashley et al. 2024).

Gentrifiering ar ett begrepp som ofta kommer upp i diskussioner om platsut-
veckling och kulturens plats i samhaillet. Gentrifiering ar en process i livsmiljoer,
ofta i stadskirnor, dar en ekonomiskt starkare typ av boende flyttar in och
successivt ersatter boende med ldgre ekonomiskt kapital, som med 6kande fastig-
hetsviarden och kommersiella verksamheter i ndromradet far svarare att bo kvar
i samma omrade (Finio 2022). Offentliga aktorer ar ofta centrala i processerna,

i regel som markédgare med ambitioner att stiarka platsens attraktivitet for bade
boende och kommersiella aktorer. Det kan ocksa finnas en utveckling dar en plats
har en 6kande inflyttning, vilket skapar press pa offentliga aktorer att utveckla
platsens infrastruktur. Ménga stadsplanerare ser kultur som ett centralt element
i utvecklingen av stider, och pé flera hall har man férsokt skapa vissa omraden,
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sa kallade Kkluster eller distrikt, dar kultur kan bedrivas och utvecklas (Legnér och
Ponzini 2009).

Gentrifiering skapas av att nagon ar villig att investera i ett visst omrade genom
att hoja standarden pé de fastigheter som finns, genom renovering och om- och
tillbyggnad alternativt genom rivning och nybyggnation. Kommuner ar i regel
de som dger marken i urbana centra som fornyas, och privata aktorer gor en
bedomning att det finns ett framtida virde i fastigheter i dessa urbana omraden.
Utan ett sddant bedomt framtida virde vill fa privata aktorer investera i omradet
(Markusen och Gadwa 2010). En del av det framtida vardet av ett specifikt
omrade ar hur sdkert och attraktivt det uppfattas. Detta viarde kan fordndras
over tid, och har manga olika element. Risken for skadegorelse 6kar om en plats
ar 6de. En plats som upplevs som otrygg kan ocksa sinka det framtida vardet
av en fastighet och en plats. Platser som upplevs som trygga av olika grupper av
maéanniskor virderas i regel hogre dn sddana som inte gor det. En virdedkning
eller viardesidnkning av en fastighet gynnar eller missgynnar i regel inte de foretag
som var involverade i fastigheternas produktion. Fastigheter kops och siljs,
och fastighetsbolag kan eventuellt vara involverade i fastighetsforvaltning men
vinsten eller forlusten for sjalva uppforandet av byggnaden beridknas i regel ur
medelkort perspektiv. Vinsten eller forlusten ar ofta diremot samhaéllets att
hantera, i form av 6kad attraktivitet alternativt kostnader for skadegorelse, social
utarmning, med mera. For att konstnarer ska kunna ta del av vardeokningen i en
fastighet behover de vara fastighetsidgare. Som tidigare sagts innebar detta alltid
en ekonomisk risk. Vidare innebar det att konstnarer behover bli aktiva dgare av
fastigheten, och sitta sig in i fastighetsekonomi (Rollman 2024).

Det finns dven studier av hur stadsplanerings- och utvecklingsarbete ser ut vad
giller blandad bebyggelse, 4ven om de inte gar in pa hur hyresmodeller ser ut i
de fardigstillda fastigheterna. Bland annat har Atkinson, Tallon och Williams
(2019) jamfort olika sitt att utveckla stadsdelar i Storbritannien i tre specifika
projekt, och har visat pa hur offentliga och privata aktorer genomgér en lang
gemensam process, och hur olika aktorers intressen behover forhandlas och finna
losningar for att utvecklingsprojekten ska kunna slutforas. Boken The Creative
Economy (Ashley et al. 2024 ) presenterar en rad samtida exempel fran usa vad
géller kulturorganisationers ekonomiska villkor och modeller samt deras relation
till omgivande sambhalle.

Aven inom discipliner som studerar det offentligas roll i relation till samhills-
utveckling specifikt inom kulturomradet men dven mer 6vergripande skulle mer
forskning om relationerna mellan kulturpolitiska aktorer och aktorer inom andra
politikomraden valkomnas.
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Statistik rorande lokalkostnader for
kulturverksamheter

Kulturradets sammanstillning
av bidragsmottagande verksamheters ekonomi
inom kultursamverkansmodellen 2019—2022
Frén 2019 har Kulturradet sammanstallt data 6ver bland annat kostnadsposter
for de kulturverksamheter som mottagit verksamhetsst6d fran myndigheten
genom kultursamverkansmodellen. Bland annat redovisas totala kostnader och
lokalkostnader for samtliga verksamheter inom ett omrade per region. Dessa data
redovisas har enligt uppdraget. Visst urval av data har gjorts. Endast de bidrags-
massigt storsta omraden har tagits med i sammanstéllningen i denna rapport:
Teater, dans och musik, Museer och kulturmiljé samt Bild och form. Data for
lokalkostnader jamfort med totala kostnader redovisas har, med hanvisning till
tabell samt rapport dar materialet himtats. En utmaning med alla dessa siffror ar
att de utgor ett genomsnitt for en mangd olika typer av organisationer inom ett
omrade per region. Det siger inget om utvecklingen for specifika organisationer
eller organisationstyper.

Utvecklingen av andelen lokalkostnader 2019—2022 enligt verksamhetsomrade
bland mottagare av statliga bidrag genom kultursamverkansmodellen redovisas i
Tabell 1.

Tabell 1. Utvecklingen av andelen lokalkostnader 2019-2022 enligt verksamhetsomrade
bland mottagare av statliga bidrag genom kultursamverkansmodellen. Kallor: Kulturradet
(2020, 24 (Tabell 9)); Kulturrddet (2021, 25 (Tabell 10)); Kulturrddet (2022, 25 (Tabell
10)); Kulturrddet (2023, 27 (Tabell 10)).

Andel lokalkostnader, %
2019 2020 2021 2022

Teater, dans och musik 11 12 11,7 | 11,0
Museer och kulturmiljé 17 19 18,8 |19,0
Bild- och form 12 13 10,6 |11,9

Verksamhetsomrade

Tabell 2 och 3 redovisar utvecklingen av lokalkostnadernas andel av totala
kostnader for specifika kulturomraden per region bland organisationer som fatt
statliga bidrag genom kultursamverkansmodellen. Utifran tabellerna 1, 2 res-
pektive 3 dr det svart att dra slutsatsen att lokalkostnaderna generellt har stigit.
Tvirtom tycks de, atminstone under de tidsperioder som redovisas, fluktuera
utan nagon tydlig trend. Eftersom data bara anger lokalkostnadernas andel av
totala kostnader for samtliga organisationer inom en region, blir det ett genom-



snitt for verksamheter av olika storlek i olika typer av lokaler, majligen med olika
typer av avtal for hyra och hyresniva. For att kunna siaga nagot kvalificerat om
utvecklingen av lokalkostnader skulle varje institution behdva studeras utifran
andra typer av kategorier, exempelvis dlder och storlek pa lokaler, hyresniv4, eller
forvaltningsvillkor. Mer detaljerade data redovisas for vissa kulturverksamheter

i Vastra Gotaland. Det gar dock inte att peka pa négra tydliga trender vad géller
lokalkostnadernas forandring, exempelvis en generell 6kning, for kulturverksam-
heter generellt utifrin aggregerade regionala data.

Tabell 2. Férandring av andel lokalkostnader av totala kostnader for teater-, dans- och
musikverksamheter med bidrag genom kultursamverkansmodellen, 2019-2022, per
region. Kallor: Kulturrddet (2020, 34 (Tabell 20), 40 (Tabell 24)); Kulturrddet (2021, 36
(Tabell 22), 48 (Tabell 30)); Kulturrddet (2022, 36 (Tabell 22), 42 (Tabell 26)); Kulturra-
det (2023, 38 (Tabell 22), 44 (Tabell 26)).

Andel lokalkostnader, % Forandring,
Region %-enheter
2019 2020 (2021 (2022 [2019-2022
Blekinge 0,0 5,6 6,4 4,4 4,4
Dalarna 7,5 8,4 8,1 7,2 -0,3
Gotland 9,0 9,7 9,3 8,1 -0,9
Gavleborg 11,4 10,8 10,7 10,8 -0,6
Halland 7,4 7,4 6,5 5,3 -2,1
Jamtland 10,4 8,0 10,3 12,3 1,9
Jonkoping 15,5 16,7 17,5 15,2 -0,3
Kalmar 15,4 17,8 14,7 14,8 -0,6
Kronoberg |9,4 9,2 9,1 9,0 -0,4
Norrbotten | 10,5 11,4 10,1 8,4 -2,1
Skadne 14,0 14,4 14,2 13,3 -0,7
Sormland 9,1 9,7 10,9 11,0 1,9
Uppsala 13,6 13,6 13,5 13,0 -0,6
Varmland 12,2 13,0 10,6 11,6 -0,6
Vasterbot- |9,7 10,3 9,2 9,8 -0,1
ten
Vasternorr- | 11,1 12,5 11,8 11,5 0,4
land
Vastman- 17,2 17,8 15,6 15,3 -1,9
land
Vastra Go- | 7,5 8,9 9,6 8,8 1,3
taland
Orebro 15,6 17,5 18,1 15,7 0,1
Ostergét- | 10,3 8,6 9,9 9,2 -1,1
land
Genomsnitt | 10,9 11,7 11,7 11,0 0,1
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Tabell 3. Férandring av andel lokalkostnader av totala kostnader for teater-, dans- och
musikverksamheter med bidrag genom kultursamverkansmodellen, 2019-2022, per
region. Kéllor: Kulturrddet (2020, 34 (Tabell 20), 40 (Tabell 24)); Kulturradet (2021, 36
(Tabell 22), 48 (Tabell 30)); Kulturrddet (2022, 36 (Tabell 22), 42 (Tabell 26)); Kulturra-
det (2023, 38 (Tabell 22), 44 (Tabell 26)).

Andel lokalkostnader, % Forandring,
Region %-enheter
2019 2020 [2021 |2022 2019-2022
Blekinge 16,6 9,0 10,6 15,8 -0,8
Dalarna 6,4 17,6 15,8 16,6 10,2
Gotland 11,9 [13,1 11,6 14,6 2,7
Gavleborg 13,7 |15,4 14,2 16,5 2,8
Halland 14,5 17,9 14,5 16,2 1,7
Jamtland 8,3 8,7 7,3 7,7 -0,6
Jonkoping 21,4 | 16,9 23,2 24,8 3,4
Kalmar 14,7 |16,1 15,0 14,4 -0,3
Kronoberg 20,9 22,4 23,5 23,5 2,6
Norrbotten 20,9 20,2 17,7 20,6 -0,3
Skane 17,6 |18,8 18,9 18,8 1,2
Sormland 26,9 | 27,2 25,4 24,6 -2,3
Uppsala 19,3 21,9 20,3 18,5 -0,8
Varmland 15,1 |29,0 26,9 25,6 10,5
Vasterbotten 18,6 17,3 16,3 15,4 -3,2
Vasternorr- 17,1 18,3 20,9 20,4 3,3
land
Vastmanland |22,7 |24,2 24,0 25,6 2,9
Vastra Gota- | 18,9 |23,7 23,4 23,2 4,3
land
Orebro 16,4 |13,9 13,9 12,8 -3,6
Ostergétland | 13,5 13,7 13,5 13,6 0,1
Genomsnitt 17,4 119,3 18,8 19,0 1,6

Utvecklingen fér kulturverksamheters

lokalkostnacder i Vastra Gétaland

Data for kulturorganisationer som mottar regionalt kulturstod av Vastra Gota-
landsregionen har sammanstéllts av Avdelning samhaillsanalys, Vastra Gota-
landsregionen for denna rapport. I Tabell 4 redovisas utvecklingen av samtliga
kostnader samt av lokalkostnader for enskilda organisationer under perioden
2018-2023 i lopande siffror. Vissa av de organisationer som &terfinns i tabellen
presenteras nagot mer i detalj senare i rapporten. Utifran de data som har re-
dovisats gar det inte att dra nagra specifika slutsatser. Lokalkostnadernas andel
varierar i viss mén over tid for enskilda kulturorganisationer, respektive for vissa
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typer av kulturverksamhet per region, men det gar inte att siga om dessa har
med nagon specifik faktor att gora. Eftersom cheferna for kulturverksamheterna
har delegerat ansvar for att fatta beslut om hur bidrag och anslag anvands, gar
det inte heller att hirleda forandringar i hyreskostnader till specifika faktorer
utanfor den specifika verksamhetschefens kontroll. Tvirtom ingér det i ansvaret
for verksamhetschefer och hogsta ledning att gora avvaganden mellan olika kost-
nadsposter utifran uppdrag.

Tabell 4. Sammanstdllning av férandringen av andelen lokalkostnader i relation till totala
kostnader fér kulturorganisationer i Véstra Gotaland 2018-2023. Data har formedlats fran
Véastra Gotalandsregionen for arbetet med denna rapport.

Andel lokalkostnader av totala kostnader Arlig forandring i %-enhet Forandring
2018-2023 jamfort med aretinnan i%-enhet
Verksamhet 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023  2018-2023
Bohusléns foreningsarkiv 4% 3% 5% 4% 5% 6% -1 1 0 0 1 2%
Bohusldns museum 8% 6% 6% 6% 8% 7% 2 0 1 1 0 -1%
Boras Stadsteater 21% 22% 26% 24% 20%  19% 2 3 -1 -4 -1 -1%
Folkteatern 2% 22% 21% 23% 22% @ 22% 0 -1 2 -1 0 0%
Foreningsarkivet i Sydvéstra Gétaland 11% 11% 15% 12% 13% 8% 0 4 -3 1 -5 -3%
Forvaltningen for kulturutveckling 12% 12% 11% 12% 11% 11% 0 -1 1 -1 0 -1%
Goteborg Wind Orchestra 6% 6% 8% 2% 2% 3% -1 2 6 0 1 -3%
Goteborgs stads museer 23% 24% 27% 25% 26% @ 28% 1 3 2 1 2 5%
Goteborgs Stadsteater AB 8% 11% 13% 14% 15%  14% 3 2 2 0 0 6%
Goteborgs Symfoniker AB 6% 6% 9% 8% 7% 7% 0 2 0 -1 0 1%
G6teborgsOperan AB 3% 3% 4% 5% 4% 6% 1 0 1 1 2 3%
Kulturakademin 5% 6% 4% 4% 3% 3% 1 2 0 -1 0 -2%
KulturUngdom 5% 5% 7% 7% 6% 7% 0 1 0 0 0 1%
Lacko Slott 6% 5% 8% 5% 7% 7% -2 4 -3 2 0 1%
Nordiska Akvarellmuseet 9% 8% 14% 19% 13% 11% 2 6 5 -6 -2 1%
Regionteater Vast AB 13% 13% 14% 12% 13% 12% 0 1 -2 1 0 0%
Riksteatern Vast 5% 4% 6% 5% 7% 8% -1 1 -1 2 1 3%
Rdda Sten Konsthall 1% 7% 17% 8% 15% 5% -5 11 9 7 -9 -6%
Skaraborgs foreningsarkiv 20% 20% 21% 20% 21% 19% 0 -1 1 -2 -1%
Textilmuseet 40% 39% 42% 43% 3%  41% -1 3 1 -4 2 0%
Vara Konserthus AB 9% 10% 20% 18% 15%  16% 1 10 2 1 7%
Vastergotlands museum 13% 13% 17% 21% 22% 19% 0 5 4 1 -3 7%
Alvsborgsarkivet 4% 6% 4% 4% 4% 4% 1 -2 0 0 0 0%
Medeltal 10% 10% 12% 12% 12% 12% 0 2 0 -1 1 3%
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Lagstiftning av relevans
for agande och upplatelse
av lokaler for kulturverksamhet

Vilka faktorer bestaimmer hyresnivan for en lokal for kulturverksamhet? Fragan
om enskilda kulturverksamheters lokalkostnader ett enskilt ar beror pa en rad
olika faktorer, som inte alltid kan kontrolleras av vare sig verksamheten sjilv,
fastighetsagaren eller finansiiaren av den verksamhet som bedrivs. Faktorer som
inflation och fastighetens alder och skick paverkar 6ver lag kostnaderna for lokaler.
Det finns tva generella sétt att nyttja lokaler for verksamhet: genom dgande
eller hyresavtal. Vidare finns det offentliga respektive privata aktérer bade i rollen
som fastighetsidgare respektive hyresgast. I Sverige hyr offentliga aktorer lokaler
béde hos offentliga och privata fastighetsigare, och privata aktoérer kan hyra
av bade privata och offentliga fastighetsigare. Den generella lagstiftningen vad
géller uthyrning av kommersiella fastigheter (ej bostader) ar lika for bada typer
av fastighetsiagare. Generellt ska namnas att offentliga hyresvardar i Sverige i
regel tillimpar marknadsmassig hyra utifrdn samhéllsekonomiska berdkningar
om langsiktig nytta for hela skattekollektivet. Utan att hir gé in pé detaljer sa
finns det, enligt bade forskare och sakkunniga inom offentlig forvaltning, férdelar
med att inom det offentliga arbeta med finansierings- och incitamentsstrukturer
som tillimpas pa den privata marknaden. Dock har offentliga fastighetsdgare en
mojlighet att genom dgardirektiv och liknande reglera att lokaler tillhandahélles
for sarskilda typer av verksamheter till hyresnivaer som ar rimliga for grupper i
samhaillet som inte har ekonomiska forutsiattningar att betala marknadsmassig
hyra for lokaler. Detta innebar att det finns mdjligheter for stat, regioner och
kommuner att erbjuda lokaler med olika hyresnivaer. En annan fraga ar hur
subventionerade hyror finansieras och hur de legitimeras, vilket ar en politisk
friga. Aven privata fastighetsigare har en mdjlighet att sjélva bestimma hyresni-
vaer och kriterier i viss grad inom befintlig lagstiftning. De ar dessutom friare dn
offentliga fastighetsdgare att fatta beslut utifran specifika situationer och villkor.

Fastighetsforvaltning, momslagstiftning och uthyrning

av kommersiella lokaler

Grundprincipen for uthyrning av kommersiella fastigheter och lokaler i Sverige ar
att de inte beskattas genom mervardesskatt (moms). Dock finns en mdjlighet till
frivillig beskattning genom just moms, och denna majlighet ar attraktiv for aktorer
som betalar moms pa kostnader for forvaltning, underhall och investeringar i form
av ombyggnad, renovering eller liknande. Om en fastighet eller lokal hyrs ut med
frivillig beskattning behover dock hyresgasten vara registrerad som momsinbeta-
lande juridisk person, eller s behéver den lokalyta som hyrs ut till en icke moms-
registrerad organisation vara mindre dn fem procent av total uthyrd lokalyta.
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Momslagstiftningen paverkar hyresavtal inom det kommersiella fastighets-
omradet i Sverige. Pa skattemyndighetens hemsida (Skatteverket odat.) finns
information om frivillig beskattning vid uthyrning av fastigheter och lokaler.
Huvudregeln for uthyrning av fastigheter i Sverige ar att den ar undantagen
fran moms. Men dgare och forvaltare av kommersiella fastigheter vill ofta betala
moms frivilligt. Skalet till detta ar att de da dven fér gora avdrag for moms de
sjalva betalar for underhall och forbattringar av fastigheten. Frivillig beskattning
tillampas for butiks-, industri- och kontorslokaler. Den som hyr en fastighet eller
lokal med frivillig beskattning ska ocksa tillampa frivillig beskattning, det vill
siga bedriva momspliktig verksamhet, med krav att att avtalet giller i minst ett
ar. Offentliga organisationer ar undantagna fran kravet att bedriva momspliktig
verksamhet i en fastighet med frivillig beskattning. Fastighetsigare med frivillig
beskattning kan dock hyra ut en liten del av den totala lokalytan i varje enskild
fastighet, under fem procent, till en verksamhet som inte 4r momspliktig.

Sedan 1990-talet har tendensen varit tydlig mot en funktionsseparering mellan
fastighetsforvaltande myndigheter och andra myndigheter som hyresgister.
Skilen ar att det mojliggjort hogre generell kunskap hos den forvaltande myndig-
heten 4n om fastigheten skulle 4gas av den myndighet var huvuduppgift inte ar
fastighetsforvaltning. Ett annat skil som angetts ar att en specialiserad fastighets-
forvaltande myndighet kan uppna skalférdelar genom att férvalta ménga fastighe-
ter, vilket hojer effektiviteten i myndighetsutévandet. Inom offentlig sektor finns
idag regleringar som i de flesta fall anger att fastigheter langsiktigt ska bevaras
sa att deras virde behélls, alternativt att fastigheten inte ar vird att behalla, och
ska da avyttras for att uppna kostnadseffektiv 6vergripande fastighetsférvaltning.
Hyresnivan i en fastighet ar relaterad till dess standard samt anpassningar,
renovering och andra investeringar som innebar kostnader for fastighetsidgaren.
Ilagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (sFs 2010:879) fastslas
det att dessa ska bedrivas enligt affarsmissiga principer. Med detta menas att
hyror exempelvis inte fir subventioneras, utan att uthyrning ska ske pd samma
villkor som giller for privata hyresvirdar. Aven om en kommun kan disponera
sina skatteintikter enligt politiska prioriteringar finns det krav pa likabehandling
och principer om att forenkla och effektivisera offentlig forvaltning.

Kulturarvspolitik och kulturarvsklassade

offentligt 4gda fastigheter

Statens fastighetsverk (sFv) har idag ansvar for att forvalta de fastigheter som
staten bedomt vara av sarskild vikt att behélla i statlig 4go. Aktuella villkor

for bedomningen finns i kulturarvspolitiska styrdokument, senast proposition
2016/17:116 med rubriken Kulturarvspolitik. sFv anger pa sin hemsida att det
inte ar »sjdlvklart vilka kulturfastigheter som langsiktigt ska dgas av staten«. Pé
sFv:s hemsida finns en mingd rapporter och betinkanden som ror fraigan om
fastigheter med kulturarvsklassning och deras forvaltning (sFv 2024). Rapporter
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med relevans for sFv:s verksamhet som anges pd myndighetens hemsida ar
bland annat srv:s Kulturfastighetsutredningen fran 2009 (SFv 2009a, b, ¢) samt
Komplettering till Kulturfastighetsutredningen (SFv2010a, b, ¢), kommittédi-
rektiv (Dir. 2012:7) for samt betdnkande av en utredning om omstrukturering
av statens bestédnd av vissa kulturfastigheter (sou 2013:55) (se referenslistan for
fullstandiga detaljer).

sFv har i egna publikationer (Uggla 2024) pekat pa svarigheter i att balansera
sina myndighetsuppdrag med anslagen efter forandringar i instruktionerna till
myndigheten som inneburit att 6verskott inom verksamheten inte kan anvindas
for att finansiera forvaltningen av bidragsfastigheter. De specifika konstruk-
tionerna av och uppdragen for de myndigheter och statliga bolag som forvaltar
statliga fastigheter har varierat sedan Byggnadsstyrelsen delades upp i olika delar
i borjan av 1990-talet, och de nya organisationerna samt férsiljning av vissa av
dem har ocksa utretts och utvarderats sedan dess (se exempelvis SOU 1996:187;
SOU 1997:96; Finansutskottets betdnkande 1998/99:Fiu16; Finansutskottets
betinkande 2000/01:Fiu22; Prop. 2000/01:1D8).

Privatagda fastigheter

Privata fastighetsédgare har olika bestand och forvaltningsstrategier utifran sina
overgripande maélsittningar pa kort och 1ang tid. En potentiell hyresgist har moj-
ligheter till forhandling direkt med fastighetsidgaren. Det finns en méngd foretag
som ager fastigheter som hyrs ut till privata och offentliga kulturverksamheter,
och det finns en rad olika skal for fastighetsiagare att bedriva typ av uthyrning.
For det forsta sa finns det manga fastighetsbolag som vid byggnation i urbana
omraden har ett krav att bidra till sakerhet och attraktivitet for omradet for olika
malgrupper. Kulturverksamheter kan bidra bade till ett omrades attraktivitet och
siakerhet genom att manniskor ror sig i omradet bade under och efter kontorstid.
For det andra kan en fastighet genom en lagre standard vara oattraktiv for hyres-
géaster med hog betalningsformaga, och det kan da vara intressant for dgaren att
hyra ut till verksamheter med lagre krav pa standard. Kulturverksamheter och
konstnarer kan vara en sddan grupp.

Den forsta typen av skil for intresse for uthyrning av lokaler i nybyggnation
har bland annat foretaget Atrium Ljungberg, som ar involverat i utveckling av
flera stadsdelar i Stockholmsomradet dar Stockholms stad identifierat behov
av lokaler for kultur. Atrium Ljungberg har som affarsidé att utveckla omraden
och inte bara specifika fastigheter i helt nya eller utvecklade omréden, och soker
hyresgister med varierande verksamhet for att bade skapa attraktivitet, rorelse
och sidkerhet i omradet. Foretaget ar involverat i bade fastigheter med bostéder
och kommersiell eller offentlig verksamhet som hyresgister. Foretaget betonar i
sin egen kommunikation (Atrium Ljungberg odat.) varje plats specifika historia
och profil som viktigt i fastighetsutvecklingen, eftersom kvarter som upplevs som
anonyma eller monotona inte ar lika attraktiva som kvarter som ar unika och
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innehéller olika uttryck och stilar. Som ett borsnoterat aktiebolag ar langsiktigt
varde i investeringar viktigt i foretagets affirsmodell, och kultur ar ett av flera
element i en fastighets langsiktiga attraktivitet.

Den andra typen av fastigheter, alltsa sidana som ar svara att hyra ut till
marknadsmassig hyra, finns pé en lang rad platser och med ménga olika typer
av agare. Det kan vara fastigheter dir det ar oklart om fastigheten ska rivas eller
byggas om, eller fastigheter som av andra skil inte ar attraktiva for presumtiva
hyresgister. Exempel pa de bada hir beskrivna typerna av privata fastighetsagare
kommer att tas upp i andra delar av denna rapport, i synnerhet i avsnitten om
Goteborgs och Stockholms stads hyresmodeller.
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—
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Principer for styrning av offentlig
sektor inklusive budgetmedel

Under 2023 rapporterade medierna om renoveringsbehoven for en rad statligt
agda kulturminnesmairkta byggnader med statlig kulturverksamhet. Manga blev
nog forvanade 6ver att taket i Naturhistoriska riksmuseet kunde rasa in pa en
fastighet som forvaltas av Statens fastighetsverk (Claesson 2023; svT Nyheter
2023). Samtidigt diskuterades i medierna Kungliga Operans eftersatta underhall
(svt Kultur 2023) samt kraftigt hojda hyresnivaer for statliga centralmuseer som
nyligen genomgatt genomgripande renovering och ombyggnad, som exempelvis
Nationalmuseum (Andersson 2023). Avsikten med detta avsnitt ar att fordjupa
kunskapen om denna komplexitet som ar grundad i de nya styrningssystem

som infordes i Sverige under 1990-talet efter den stora finanskrisen, och som
sedan dess inte har ifragasatts av folkvalda i riksdag och regering i nagon storre
omfattning. Detta avsnitt redogor for de generella lagar och regler som styr
dagens statliga forvaltningsprinciper och den statliga budgetens storlek.

Staten

Inom staten finns regler for hur enskilda myndigheter far och kan utéva sina
uppdrag, och hur folkvalda politiker kan paverka frigan om hyresmodeller och
anslag eller bidrag till enskilda kulturorganisationers hyreskostnader. Forst
kommer generella regler och principer att beskrivas.

Beslutsmakt hos riksdag respektive regering

I Sverige ar det riksdagen som fattar de mest avgorande besluten om lagar och
politisk inriktning under en mandatperiod och under ett enskilt budgetar. Riks-
dagen bestar av folkvalda politiker i proportioner som speglar det antal roster
som olika partier fétt i riksdagsvalet.

Regeringen tillsdtts utifrdn en tradition dir partiledaren for det storsta partiet
far i uppdrag att bilda en regering av riksdagens talman. En regering kan endast
regera, det vill sdga verkstilla innehallet i specifika politiska beslut, om den stods
av en majoritet av riksdagen. En regering kan foreslé olika politiska program och
aktiviteter, men ar beroende av godkdnnande av dessa forslag i riksdagen. En
regering kan besta av representanter fran olika partier som delar vissa intressen
eller ideologier, och da antalet partier i Sveriges riksdag under lidngre tid varit
nagonstans mellan fem och tio partier, sd behovs i regel en koalition av partier for
att sikra en regerings stod av en majoritet i riksdagen.

Kollektiva regeringsbeslut

I Sverige ar en central princip for offentlig forvaltning att regeringen fattar
kollektiva beslut. Detta innebar att Sverige, till skillnad fran exempelvis Dan-
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mark, har ett forbud mot ministrars direkta beslut vad géller enskilda drenden
som offentliga myndigheter handlidgger. Principen om regeringens kollektiva
beslut innebér att svenska ministrar uttalar sig om ett politikomréades generella
inriktning, men inte om enskilda beslut som géller hur politiska malsattningar pa
myndighetsniva ska tolkas. Detta innebar i sin tur att myndigheterna har en hog
grad av sjalvstandighet i prioriteringar vad giller genomférandet av det uppdrag
som myndigheten i arliga regleringsbrev instrueras att utfora.

Principen om armléngds avstand
Principen om armlingds avstand finns i Sverige pa nationell niva och uttrycks
genom den starka autonomi som myndigheter har att fatta egna beslut utifran
riksdagens och regeringens overgripande beslut. Principen om armlangds
avstand ar en generell regel inom styrning bade inom offentlig och privat
verksambhet, och syftar pa att ndgon annan @n den beslutsfattande genomfor en
verksamhet och fattar egna delegerade beslut upp till en viss niva eller omfatt-
ning. Principen finns i statlig forvaltning genom myndigheternas sjalvstandiga
beslut i enskilda drenden och vad géller hur politiska mal ska uppnas, utifran vad
som anges i instruktioner och arliga regleringsbrev eller specifika uppdrag.
Principen om armléngds avstdnd finns inte lika tydligt manifesterad pa
den subnationella nivan i Sverige, det vill siga den regionala och kommunala
nivan. Detta eftersom regional och kommunal forvaltning sker inom samma
formella organisation dar folkvalda fattar beslut om 6vergripande politiska mal.
Principen om armléngds avsténd finns dock i praktiken pa den subnationella
nivin genom den delegering av ansvar som sker for verkstillande av politiska
beslut till opolitiska tjanstemén, genom kulturdirektoren eller -chefen samt ned
till verksamhetschefer och medarbetare i olika verksamheter. I praktiken skrivs
verksamhetsplaner av tjanstepersoner som ar verksamma pa den operativa nivan,
da de ar de som bast kinner verksamheten i detalj, och vet hur inriktningsbeslut
fran folkvalda kan genomféras.

Den statliga budgetlagen
Den statliga budgetlagen (1996:1059) innebar en patagligt ny ordning for myn-
digheters verksambhetsvillkor. Med den nya lagen bestimmer riksdagen arligen
om statens maximala utgifter som inte far 6verskridas. Tidigare uppdaterades
statsbudgeten flera ganger under ett budgetar utifran myndigheternas kostnads-
utveckling. Med budgetlagen infordes ett 6verskottsmal for staten, »mal for den
offentliga sektorns finansiella sparande«, med uppdaterad lag (2010:716).
Rambeslutet, det vill sdga beslutet om statens totala maximala utgifter och
inkomster under ett enskilt budgetar, fattas av riksdagen, och darefter tas beslut
om statsbudgetens olika utgiftsomraden. Samtliga beslut behovs for att budgeten
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ska vara antagen (Lindvall 2023, 12). Statens inkomster kommer framst fran
skatt pa arbete, kapital och konsumtion. Sedan 1990-talet har ett antal verktyg
for finanspolitiken inforts, som ett sitt att undvika finansiering av statens utgifter
genom lan. Lindvall (2023, 19, 22) forklarar de nya verktygen s har:

Utgiftstaket, som dr en Ovre grins for statens utgifter, borjade
tillimpas ar 1997. Overskottsmélet for den offentliga sektorns
finansiella sparande borjade gélla ar 1999. Det kommunala
balanskravet, vilket ar ett forbud mot underskott i kommunerna
och regionerna, tradde i kraft ar 2000. Skuldankaret, som ar ett
implicit mal for statens bruttoskuld, borjade gélla ar 20109. ...

Fore 1997 ars budget var de totala utgifterna och det forvantade
saldot i stéllet ett resultat av riksdagens beslut om de manga en-
skilda anslagen. Budgeten vixte satillvida fram »nedifran och upp«.

Det statliga ramverket for finanspolitiken

I samband med inforandet av budgetlagen fastslogs ocksa ett finanspolitiskt
ramverk, som dven det syftar till att skapa en langsiktigt héllbar finanspolitik i
Sverige, och som framjar en kostnadsmedvetenhet och tydliga kontrollfunktioner.
Mer information finns pa regeringens hemsida om det finanspolitiska ramverket
(Regeringen 2022) samt i regeringens skrivelse om ramverket for finanspolitiken
(Skr. 2017/18:207). Ramverket har fyra element, som nedan kort beskrivs: fyra
budgetpolitiska mal — 6verskottsmaél, skuldankare, utgiftstak och kommunal
ekonomi i balans —, stram budgetprocess, extern uppfoljning samt transparent
redovisning.

Budgetpolitiska m4l

a) Overskottsmal for hela den offentliga sektorn

Regeringen ar enligt budgetlagen skyldig att lamna ett forslag till méal for den
offentliga sektorns finansiella sparande. Riksdagen har faststallt att nivan pa
overskottsmaélet ska uppga till en tredjedels procent av BNP i genomsnitt Gver
en konjunkturcykel. Overskottsmélet regleras i budgetlagen (SFs 2011:203), dir
det anges att regeringen ska lamna forslag till den offentliga sektorns finansiella
sparande. Riksdagen har faststallt att nivin pa 6verskottsmaélet fr.o.m. 2019 ska
uppgé till en tredjedels procent av BNP i genomsnitt 6ver en konjunkturcykel.
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b) Skuldankare
Skuldankaret-ar det senaste introducerade verktyget for finanspolitiken. Pa
regeringens hemsida beskrivs verktyget sa har:

Skuldankaret kallas d4ven for Maastrichtskulden och ar ett
riktméarke for hur stor den konsoliderade bruttoskulden ska vara
pa medellang sikt, och bestar av den konsoliderade skulden for
hela den offentliga sektorn (staten, kommunerna och regionerna).
Skuldankaret ar inte ett operativt mél i budgetprocessen, utan ett
riktmarke for den 6nskade skuldnivén pa medellang sikt. Skuldan-
karet ar faststallt till att bruttoskulden ska vara 35 procent av BNP.

c) Utgiftstak for staten

Riksdagen faststiller, efter forslag fran regeringen i budgetpropositionen, ett
utgiftstak for det tredje tillkommande aret, dvs. det andra aret efter budgetaret.
Genom detta beslut blir det tydligt vilka ramar som finns for statens totala
utgifter och dven vilket skatteuttag som kan komma att kravas for att na 6ver-
skottsmaélet. Utgiftstakets nivd ska normalt inte dndras efter att det faststallts.
Vid regeringsskiften som innebér en omliaggning av den ekonomiska politiken
eller vid en kris med mycket langtgdende ekonomiska effekter, kan regeringen
dock foresl en #ndring av den faststillda nivan pa utgiftstaket. Andringen ska
riksdagen sedan fatta beslut om.

Utgiftstaket ger bland annat forutsattningar att uppna 6verskottsmaélet. Nivan
pa utgiftstaket ska dven framja en langsiktigt onskvird utveckling av de statliga
utgifterna.

d) Krav pa kommunsektorn att ha budgetar i balans

For att starka budgetprocessen pa lokal niva tillimpas ett balanskrav for kom-
munsektorn. Kravet innebar att varje kommun och region ska budgetera for ett
resultat i balans. Kommuner och regioner ska ha en god ekonomisk hushallning i
sin verksamhet och besluta om riktlinjer for att uppna detta.

Stram budgetprocess

En stram statlig budgetprocess ar en annan viktig del av det finanspolitiska
ramverket. Budgetarbetet utgar fran ett uppifran-och-ned-perspektiv, dar olika
utgifter stélls mot varandra och utgifts6kningar provas utifran ett pa forhand
faststillt ekonomiskt utrymme som ges av utgiftstaket och 6verskottsmalet.
Denna process bidrar till att summan av alla budgetforslag inte blir storre dn vad
som ar forenligt med en hallbar finanspolitik. Huvudlinjen i budgetarbetet ar
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att utgiftsokningar inom ett omrade ska tackas genom utgiftsminskningar inom
samma omrade. En annan viktig princip ar att regeringens budgetforslag ska
omfatta alla inkomster och utgifter samt andra betalningar som paverkar statens
lanebehov (fullstandighetsprincipen).

Extern uppféljning

For att minska risken for kortsiktiga finansiella beslut finns idag system for
granskning av den statliga finanspolitiken genom olika myndigheter inom Sve-
rige. Granskande myndigheter ar Ekonomistyrningsverket, Finanspolitiska radet,
Konjunkturinstitutet och Riksrevisionen.

Transparent redovisning

En viktig regel for uppfoljning och ansvarsutkravande av genomford finanspolitik
ar att medborgare har insyn i hur beslut fattas och pa vilka grunder. Denna insyn
regleras av olika lagar och regler, exempelvis offentlighetsprincipen.

Delegering av arbetsgivaransvar inom staten

Sedan 1994 har staten delegerat sitt arbetsgivaransvar till myndighetsdirektorer.
I sin skrift Den arbetsgivarpolitiska delegeringen inom staten beskriver
Arbetsgivarverket (2007) varfor reformen genomfordes och med vilka effekter.
Bland annat lyfts i skriften fram att staten generellt alltmer i sin styrning av
myndigheter agerar som arbetsgivare inom naringslivet. Det betyder att staten
har delegerat fragor om i synnerhet rekrytering och loner till myndighetschefer.
Dessa har idag personalansvar och fattar beslut om rekrytering samt personal-
fragor. Syftet med reformen var att 6ka flexibiliteten i kompetensforsorjning och
kompetensutveckling genom minskad detaljstyrning samt att 6ka kostnads- och
malmedvetenheten.

Fran specificerade budgetposter till ramanslag i statens budget

Inom staten forandrades ocksa reglerna for budgetprocessen och budgeten under
budgetaret 1993/94. Man gick fran en detaljerad anvisning av budgetposter till
ramanslag. Detta innebar att myndigheterna i stéllet for preciserade budget-
poster for verksamhet, personal och lokaler fick ett arligt anslag som de sjilva
fick ansvar for att fordela pa olika typer av kostnader. Eftersom regering och
riksdag i och med det nya anslagssystemet inte lingre berdknade omfattningen
pé enskilda anslag, inférdes samtidigt en ny modell for upprikning av anslag
for olika kostnadsposter, den sé kallade pris- och I16neomriakningen. Tidigare
hade enskilda myndigheter fatt 6kade anslag som kompenserade myndighetens
kostnadsokningar under ett enskilt budgetar. Med det nya systemet riknas inte
langre anslagen upp automatiskt med den generella pris- och lI6nekostnadsut-
vecklingen. Syftet med denna begriansning var att 6ka kostnadsmedvetenheten
hos myndigheter samt att skapa incitament for att se 6ver sina totala kostnader
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och fa en mer effektiviserad resursanvandning inom statlig forvaltning.
Arbetsgivarverket (2007) beskriver hur anslagshgjningen raknas fram:

Med dagens system berdknas nastkommande budgetars anslag
utifran utvecklingen av kostnaden for arbetskraft inom tillverk-
ningsindustrin minus ett produktivitetsavdrag, som bygger pa en
forvantan om kontinuerlig stimulans av stravan mot hégre pro-
duktivitet i statliga myndigheter. Andra index paverkar omriakning
av den del av ramanslaget som i genomsnitt anvinds for lokal- och
ovriga forvaltningskostnader.

Syftet med ramanslagen var, enligt Arbetsgivarverkets rapport, att ge myndig-
heter incitament att vara uppméarksamma pa lonebildningen inom den privata
sektorn och att delegera ansvaret for totala kostnader for egen personal till
myndighetschefen inom ramen for befintliga anslag. Syftet med ramanslagen

ar alltsa att skapa en statlig arbetsmarknad som i sin kostnadsutveckling ar
relaterad till den privata sektorn, men ocksé att myndigheter sjdlva kan utforma
personalens sammansattning och kvalifikationer pa sitt som ar bast anpassade
for den specifika verksamheten, samtidigt som kostnadsmedvetenheten ar central
(Arbetsgivarverket 2007, 11).

Det har under arbetet med denna rapport framforts 6nskemal om att
kulturndmnder skulle 6ronmarka anslag till lokalkostnader i sina budgetfram-
stallningar. Utredaren bedomer det dock inte som troligt att en sadan forandring
av anslags- och bidragshantering kommer att genomforas. Skilet ar grundtanken
att ansvaret for verksamhetens ekonomi ligger pa verksamhetsledaren och inte
pé politiska ndmnder eller férvaltningar. En atergang till specificerade anslag
forsvaras ocksa av den specialisering som idag finns inom samtliga politiska
nivier mellan (bland annat) fastighetsomrédet och kulturomradet.

Overskottskrav for offentliga fastighetsforvaltare

Det kanske kan lata markligt med 6verskottskrav for offentliga verksamheter.
Detta krav infordes efter finanskrisen 1992, som ett led i att skapa 6kad kostnads-
medvetenhet inom staten. Overskottskravet bottnar i att staten har en rintekost-
nad for uppléning internationellt, och denna réantekostnad 6verfors till samtliga
offentliga myndigheter som har lanebehov. Till dessa hor offentligigda aktiebolag.
For att tydliggora kostnaderna for statens uppléning och gora olika strategiska val
jamforbara overfor riksdagen kravet pa respektive verksamhet. En princip som
ligger till grund for dessa beslut ar att statliga verksamheter ska uppna kostnads-
medvetenhet och effektivisering, for att langsiktigt folja marknadsutvecklingen
vad géller produktivitet men ocksa kvalitetsstandard och kompetensutveckling.
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Forsiljningen av statliga fastighetsbolag under 2000-talet kan ha paverkat
dagens mojligheter att finansiera forvaltningen av kulturfastigheter. Det ar dock
svart att sdga pa vilket sitt de olika forandringar i myndighets- och bolagsstruk-
turen inom staten som haft ansvar for statligt fastighetsdgande och -férvaltning
paverkar dagens verksamheter inom detta specifika omrade. Bade den langa
tidsperioden under vilken olika beslut fattats av olika regeringar och de komplexa
uppdrag och regelverk som reglerar statliga aktiebolag gor att det ar svart att utan
tidigare kunskap forsta beslutens samlade effekter idag. Olika politiska betankan-
den och propositioner som relaterar till frdgan om statlig fastighetsforvaltning
ar bland annat regeringens proposition (Prop. 1991/92:44) om riktlinjer for den
statliga fastighetsforvaltningen och ombildning av byggnadsstyrelsen, m.m.,
riksdagens naringsutskotts betdankande 2006/07:NU16 om forsiljning av vissa
statligt dgda foretag, Riksrevisionens granskning av regeringens forsiljning av
Vasakronan (Riksrevisionen 2010), samt Riksrevisionens granskning av statligt
dgda bolag med samhéllsuppdrag — regeringens styrning (Riksrevisionen 2017).

Forandring av det statliga 6verskottsmalet

I manga ar har det funnits ett 6verskottsmaél for svensk statsforvaltning for att
sikra langsiktig finansiell stabilitet i statens finanser. Hosten 2023 tillsattes en
parlamentarisk kommitté {for att se 6ver ifall det bedoms finnas skil att justera
nuvarande finansiella mal for staten (Dir. 2023:162). I oktober 2024 fanns i
riksdagen en majoritet for ett forslag att slopa det befintliga 6verskottskravet,
som sedan 2019 ligger pa 0,33 procent, medan tva partier ville ga langre och
infora underskottskrav for att mojliggora storre statliga investeringar (Lindvall
2024). Inférandet av ett balansmal for statens finanser (inget 6vreskottskrav),
kommer troligen att pdverka malsattningen for myndigheter med 6verskottskrav,
men detta dr dnnu for tidigt att veta.

Regionerna

Sveriges 21 regioner har egna fullmiktige och egna skatter som mojliggor stod till
regional kulturverksamhet. Liksom kommuner har regioner omfattande sjilv-
styre som regleras i grundlagen. Regionfullmiktige fattar beslut om 6vergripande
inriktning for den regionala budgeten, och nimnderna fattar beslut om hur den
budget som de forfogar 6ver ska anviandas for de malsattningar man har. Utéver
egna skattemedel fordelar regionerna ocksa statligt stod till kulturverksamheter
utifran regionala kulturplaner. Med kulturplanerna som grund beslutar Kulturra-
det om det statsbidrag som regionen ska fordela.

Regionerna bestimmer sjilva hur de bedriver sin verksamhet. Olika regioner
har darfor egna losningar for hur mycket operativ verksamhet de sjilva bedriver
for att uppna regionala malsattningar. Detta innebér att regioner som organisation
kan vara fastighetségare direkt eller genom dgande av regionala aktiebolag. I
Vistra Gotalandsregionen fattar exempelvis Styrelsen for fastighet, stod och ser-
vice beslut om 6vergripande inriktning vad galler fastigheter och deras forvaltning.
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Kommunerna

Precis som regionerna har Sveriges 290 kommuner en omfattande sjalvstandig-
het i forhallande till staten. Kommunerna star for en stor del av finansieringen av
den kulturverksamhet som manniskor méter i sin vardag i form av folkbibliotek,
kulturskola, stadsteaterverksamhet med mera. Kommunerna stodjer bade
kommunal och fristaende kulturell verksamhet genom anslag och bidrag. Kom-
munernas utgifter for kultur utgor en stor del (cirka 40 procent) av det offentligas
totala utgifter for kultur. Kommunal verksamhet bedrivs i relativt stor omfattning
i kommunigda lokaler genom hyresavtal mellan respektive forvaltning och ett
helagt kommunalt fastighetsbolag. Kommunala fastighetsbolag kan ocksa vara
hyresvardar for fristdende kulturorganisationer. Olika modeller for hyresavtal
inom kommuner kommer att exemplifieras senare i denna rapport.

Helagda offentliga aktiebolag

Idag anvinder bade staten, regioner och kommuner aktiebolagsformen for att
verka inom vissa omraden dar det dven finns en omfattande privat marknad.
Detta giller bland annat fastighetsforvaltning. En generell princip ar att offentliga
fastighetsforvaltande bolag agerar pa samma marknad som privata aktorer pa
affarsmaissiga villkor, men det eventuella 6verskott som genereras (och i regel
finns ett avkastningskrav) delas ut till 4garen for bruk inom andra verksamhets-
omraden. Denna generella affirsméssighetsprincip gor att staten, regioner och
kommuner inom fastighetsforvaltning (eller annan verksamhet i bolagsform)
foljer marknadsutvecklingen vad géller prisniva, standard och andra aspekter,
samtidigt som man har mgjlighet att for allmannyttiga andamal bedriva verk-
samhet utan marknadsmassiga villkor, exempelvis for kulturverksamheter utan
vinstsyfte och foreningsliv inklusive idrottsverksamhet. Offentligidgda bolag far
inte bedriva verksamhet som snedvrider konkurrensen. Detta avgransar i regel
villkor for exempelvis subventionerad hyra till verksamheter som ar berattigade
till olika former av offentligt st6d.
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Principer for hyresmodeller och
stod till kulturverksamheters
lokalkostnhader

Principer for hyresmodellerinom staten

Forvaltningen av statligt 4gda kulturhistoriskt vardefulla fastigheter handhas i
huvudsak av en myndighet, Statens fastighetsverk (srv). Skilet for detta ar att
samla kompetens och uppné skalférdelar. Statligt d4gda aktiebolag kan sjalva for-
varva, dga och avyttra fastigheter. De fastigheter som srv forvaltar har bedomts
vara viktiga genom den historia de berattar om statens utveckling i Sverige. 2011
kom ett betinkande om statliga fastighetsinnehav dar olika aspekter av statligt
fastighetsigande och forvaltande diskuterades, inklusive fragan om relationer
mellan statliga hyresvardar och hyresgister (sou 2011:31).

Statens fastighetsverk

Statens fastighetsverk har ett 6verskottsmal for sin verksamhet. Detta mal ar
grundat i det statliga 6verskottsmal som finanspolitiken i Sverige bygger pa. Det
ari sin tur avsett att ddimpa de ekonomiska negativa effekterna av en ekonomisk
nedgang for Sverige som land, och ar avsett att undvika att staten behover lana
stora summor pengar internationellt vid ekonomiskt simre perioder. Overskotts-
malet for sFv som myndighet dr baserat pa statens 6vergripande 6verskottsmal
som finns for att sakerstélla formaga att 1ana pa en internationell penningmark-
nad. Myndigheten har ett 6verskottsmaél for att sdkra att staten totalt har ett
kapital som kan omsittas till rimlig aktuell marknadsranta.

Statens fastighetsverk har olika modeller for hyressittning beroende pé olika
fastigheters funktion och egenskaper. De olika modellerna finns bland annat
redovisade i betdnkandet av Utredningen om 6versyn av hyresmodell for vissa
kulturinstitutioner (sou 2020:76), men beskrivs 6versiktligt har. Bade statliga,
andra offentliga verksamheter samt privata verksamheter hyr statligt 4gda
fastigheter genom SFv.

Marknadsmdssig hyra

Statens fastighetsverk har fastigheter som hyrs av andra statliga myndigheter,
varav de flesta betalar marknadshyra, sa kallade marknadshyresfastigheter. P&
SFv:s hemsida anges att huvudregeln for upplitelse av fastigheter och lokaler
som myndigheten forvaltar ar att hyran avtalas utifran marknadsmaéssiga
villkor oavsett vem som ar hyresgast. Grunden for hyresberikning ar »objektiva
marknads- och skilighetsbedomningar« vad géller lokaler samt mark och an-
laggningar (bostadsfastigheter berors ej hiar). Den marknadsmaéssiga hyran sitts
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utifran ett antal olika index, daribland k1, och det finns ett sirskilt hyresindex
som paverkar justering av statliga anslag for enskilda myndigheter.

Kostnadshyra

Sedan ett antal ar finns fem statliga kulturverksamheter som har en hyressattning
som avviker frin huvudregeln. Dessa ar Dramaten, Historiska museet, Kungliga
Operan, Nationalmuseum samt Naturhistoriska riksmuseet, och dessa verksam-
heter hyr lokaler (huvudbyggnader) berdknat pa vad som kallas kostnadshyra.

I Statens fastighetsverks regleringsbrev for 2024 specificeras att kostnadshyra
innefattar full tickning 6ver tid for srFv »for kostnaderna for réanta, avskrivningar,
drift, underhéll och administration avseende de beroérda byggnaderna« (Esv
2024). I regleringsbrevet fortydligas ocksa att kostnadshyran inte bidrar till
myndighetens avkastningskrav.

Konsekvenserna av kostnadshyresmodellen for hyresgisten, de fem statliga
kulturverksamheter som hyr specifika kulturminnesmérkta byggnader, har

de senaste aren fatt stor uppmarksamhet i medierna. Detta ar knutet till hur
justering av hyreskostnaderna sker 6ver enskilda ar. Kostnadshyresmodellen
innebar att faktiska kostnader direkt belastar hyran arligen, vilket gor att den

kan fluktuera visentligt 6ver olika ar. Det dr denna princip som resulterat i att
Nationalmuseum fétt en mycket kraftigt h6jd hyra efter den stora renovering som
slutférdes for nagra ar sedan (svD 2024). Det kan ocksé ndmnas att det for flera
av de byggnader som har kostnadshyra finns en underhéllsskuld sedan manga ar,
som inte reglerats mellan staten och verksamheten. Exempel pé detta dr Kungliga
Operans huvudbyggnad, som har ett patagligt eftersatt underhall.
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Bidragsfastigheter

SFV har ocksa ansvar for ndgot de benamner bidragsfastigheter. Det ar mark,
anlaggningar och byggnader som de inte kan bekosta férvaltningen av genom
hyresintikter: fornlimningar, gravfilt, kyrkor och befastningar men aven slott.
Bidragsfastigheter klassas inte som anldaggningstillgdngar och har darmed inte
har nagot bokfort viarde i statens redovisning (sou 2011:31). Dessa fastigheters
underhall belastar myndighetens arliga anslag, eftersom myndigheten inte kan
belana fastigheten for att kunna genomfora investeringar i fastigheten. Idag finns
ett tak for hur mycket av anslaget som srv kan anvianda arligen till bevarande och
underhall av bidragsfastigheter. Overskott frin hyresfastigheter som myndighe-
ten forvaltar kan inte anvindas for att bekosta investeringar i bidragsfastigheter
pa grund av generella budgetregler for staten.

I Statens fastighetsverks magasin Kulturviarden (Uggla 2020) beskrivs villkoren
for forvaltningen av bidragsfastigheter:

Fram till 2002 kunde srv anvianda en del av sitt 6verskott for

att tacka kostnader for de fastigheter som inte bar sina egna
kostnader. 2002 beslutade regeringen att s¥v fick utnyttja hogst
180 miljoner kronor av sitt 6verskott for drift och underhall av
bidragsfastigheterna. 2007 inrittades ett sarskilt anslag for bi-
dragsfastigheter pa 180 miljoner kronor per ar, alltsd samma niva
som beslutades 2002. I Kulturarvspropositionen 2016 gav regering
och riksdag sFv uppdraget att anpassa antalet bidragsfastigheter
till den ekonomiska ramen.

— Sedan sFv:s mojligheter att utnyttja sitt overskott frystes har
antalet bidragsfastigheter som srv forvaltar okat vasentligt. Detta
i ett 1age da forvaltningen redan var underfinansierad. Den storsta
forandringen skedde 2015 dé sFv 6vertog forvaltningsansvaret for
ett stort antal fastigheter fran Riksantikvarieambetet, sdger Jan
Olov Westerberg.

— Forvaltningen av bidragsfastigheterna, inklusive de kungliga
slotten, skulle behova cirka 750 miljoner kronor per ar, vilket gor
att ekvationen helt enkelt inte gar ihop.

51



Betdnkandet av Utredningen om 6versyn av hyresmodell for vissa kulturin-
stitutioner (Sou 2020:76), foresprakade en 6vergang frin den dé gillande
kostnadshyresmodellen till den gingse hyresmodellen for statliga fastigheter,
som ar baserad pa marknadsmassiga villkor (marknadsmaissig hyra). Skilen som
anges ar flera. Mycket kortfattat kan ségas att ett av dem &r att hyresmodellen
som tillimpas ska resultera i incitament for kostnadskontroll for bade hyresvard
och hyresgist.

Principer fér hyresmodeller pa regional niva

Regionerna, som i hog grad utformar sina egna utvecklingsmaél och verksamheter,

har inbordes olika sétt att tillhandahalla (eller inte tillhandahélla) fastigheter

for kulturverksamheter. Regionerna har olika satt att férhélla sig till frigan om

de sjilva ska dga fastigheter och bedriva verksamheter, eller stodja detta genom

andra aktorer. Region Skéne, exempelvis, driver & kulturverksamheter sjilva, och

ager fa fastigheter inom kulturomradet jamfort med Viastra Gotalandsregionen.
Generellt 16ses lokalfragan for regionala kulturverksamheter pa samma satt

som péa andra offentliga nivéaer, det vill siga genom hyresavtal med offentliga

eller privata fastighetsagare samt offentliga anslag for verksamheten som helhet.

Flera regionala museer och teatrar har en unik organisatorisk konstruktion i det

att de ar stiftelser, narmare bestamt anslagsstiftelser. Denna organiseringsform

och en specifik grupp av kulturverksamheter naimns har eftersom den ar mest

synlig pa den regionala nivin. Anslagsstiftelsernas roll i regionalt kulturliv, och

deras specifika ekonomiska villkor har beskrivits av bland annat Myndigheten for

kulturanalys (2017), Riksrevisionen (2019) och Region Dalarna (Celsing 2021).

Principer fér hyresmodeller p4 kommunal niva

Precis som regionerna kan kommuner sjilva fatta beslut om regler for uthyrning
av kommersiella fastigheter liksom for uppdrag till kommunala fastighetsbolag
som uppfyller lagar for aktiebolag och for kommunal verksamhet inklusive kom-
munala aktiebolags verksamhet. Allmannyttiga kommunigda bostadsbolag kan
exempelvis forvalta fastigheter dar det forutom bostider finns vissa kommersiella
lokaler som hyrs ut. Kommunala fastighetsférvaltningar, som alltsa utgor en del
av kommunen, kan ha sirskilda villkor for uthyrning av lokaler for kulturverk-
samheter pd samma satt som idrottsanlaggningar hyrs ut till idrottsforeningar.

Exempel: Stockholms stad

I Stockholms stad finns fastigheter som hyrs ut till kulturverksamheter bade inom
stadens forvaltning samt inom av staden dgda fastighetsbolag inklusive bostads-
bolag. Stockholms stad har flera heldgda fastighetsférvaltningsbolag med olika
inriktning. Samtliga bolag fattar egna beslut om uthyrning av sitt fastighetsbestand.
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Fastighetskontoret (férvaltning)
Stockholms stads fastighetskontor forvaltar fastigheter i stadens dgo som inte ar
lampliga att hyra ut med marknadshyra.

Kommunala fastighetsbolag

De kommunala fastighetsbolag som dgs av Stockholms stad ska enligt lagen om
allmannyttiga bostadsforetag drivas enligt affarsméssiga principer. Exakt vad
detta innebar ar inte helt klart. I Stockholms stad har det tolkats som att staden
inte far krava subventionering av hyran for vissa verksamheter hos heldgda
allmannyttiga bostadsbolag. Vad giller hyresnivaer i stadens fastighetsbestand
sa har staden fastigheter 4gda och forvaltade av bade fastighetskontoret, som

ar en forvaltning, och olika kommunala aktiebolag som Stadsholmen. Skilet ar
att aktiebolag kan agera pa andra sitt dn forvaltningar. Syftet med 6verforandet
2003 av ett antal kulturhistoriskt virdefulla byggnader fran fastighetskontoret
till Stadsholmen aB, ett dotterbolag till Svenska Bostidder AB, var en inbordes
specialisering (»renodling«) av fastighetsbestandet for att mojliggora forvaltning
utifran specifik kompetens om olika typer av fastigheter.

Principen for fastighetsforvaltning for kulturhistoriskt vardefulla byggnader ar
att dessa ska bibehallas i gott skick. Stockholms stads fastighetskontor utredde
2015 frigan om forvaltning av stadens fastighetsbestand. I rapporten konstateras
bland annat (Stockholms stad 2015, 11) vad géller hyresnivaerna i denna grupp
fastigheter att

det idag inte foreligger nagon 6verhyra, snarare visar utredningen
att hyrorna i vissa fall ligger under sjalvkostnadsnivan. Det ar inte
i langden héllbart att de kommunala bostadsbolagen eller fast-
ighetskontoret ska subventionera vissa hyresgister genom hyror
som inte tacker bolagens eller fastighetskontorets sjalvkostnader.

I utredningen konstateras ocksa att det finns en utmaning med att erbjuda
subventionerade hyror till kulturaktorer. Utmaningen ar att 14gre hyror gor att
efterfragan okar, vilket ar fallet sedan lange i Stockholms stad, dar manga statt i
ko for ateljélokaler i manga decennier, och dar ménga som hyr en lokal hyr den
under valdigt 1ang tid. Detta far till foljd att yngre aktorer har svart att 6verhu-
vudtaget kunna hyra ateljélokal med 14g subventionerad hyra.
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Samverkan mellan stadens férvaltningar och bolag

Vid sidan av ordinarie verksamhet samverkar flera av Stockholms stads forvalt-
ningar och bolag kring en ateljéstrategi som har som mal att 6ka antalet ateljéer

i Stockholm som hyrs ut till konstnérer. Utifran stadens ateljéstrategi skapades
2017—2020 totalt 280 nya ateljéer inom stadens fastighetsbesténd. I fortsatt sam-
verkan mellan stadens fastighets- och markutvecklingsbolag, kulturférvaltningen,
fastighetskontoret, utbildningsférvaltningen samt privata fastighetsdgare och
representanter for olika konstomréden drivs nu Ateljéstrategi 2024—2026. Mélet
ar att aktivt soka tillgangliga lokaler och skapa minst 200 lampliga och prisviarda
arbetslokaler for yrkesverksamma konstnarer (Stockholms stad 2023a). De tva
kulturlotsar som ar anstéllda pé stadens kulturforvaltning ar centrala i stodet till
Stockholms konstnérer och férvaltningens roll ar att skapa ratt matchning mellan
lokaler och konstnérer. Stockholms stads kulturforvaltning ar mellanhyresvard
och tecknar hyreskontrakt med ateljéforeningar i stadens eller andra fastighetsa-
gares lokaler.

Samverkan med fristdende aktérer

Stockholms stad arbetar med fristaende aktorer som bade hyresgister och
hyresvirdar. De senaste aren har staden arbetat med kulturplanering for att i
stadsplaneringen av nya stadsdelar sidkra att det finns utrymmen for att ta del

av och utéva kultur. Staden har publicerat ett antal rapporter om detta arbete
(Stockholms stad 2023b, ¢) och har ockséa kulturlotsar anstillda vid kulturfor-
valtningen for att underlitta for aktérer som soker en lokal att hyra respektive
hyresgéster att motas. Ett flertal rapporter finns samlade pa kulturférvaltningens
hemsida under rubriken Kultur och stadsutveckling (Stockholms stad 2024).

Exempel: Géteborgs Stad

Férvaltningar

Stadsfastighetsférvaltningen och exploateringsforvaltningen

I Goteborgs Stad finns en stadsfastighetsforvaltning under stadsfastighetsndmn-
den och en exploateringsforvaltning under exploateringsnamnden. Stadsfastig-
hetsforvaltningen forvaltar kommunégda fastigheter medan exploateringskonto-
ret hanterar legala frigor kring dgandet av stadens fastigheter.

Samarbete mellan férvaltningar angdende subventionerad hyra

Goteborgs Stad har beslutat om subventionerad tillgang till lokaler genom en
specifik hyresmodell for kultur- och foreningsliv i staden. Den subventionerade
hyran omfattar tre hyresnivaer och beskrivs mer detaljerat i nasta avsnitt. De
kommunégda fastigheter i vilka lokaler lampliga att hyra ut till kultur- eller
foreningsverksamheter viljs ut av Higab, stadsfastighetsférvaltningen och
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idrotts- och foreningsforvaltningen utifran deras lamplighet for kultur eller foren-
ingshyresgister. Ett vanligt kriterium ar att det redan finns liknande hyresgaster

i fastigheten. Savil kultur-, social- och idrotts- och foreningsférvaltningen men
aven forvaltningen for funktionsstod, som alla hanterar verksamhetsbidrag med
mera till foreningsverksamheter, hjalper Higab och stadsfastighetsforvaltningen i
bedomningen av en specifik verksamhets lamplighet genom skattning av om den
uppfyller de stodgivande forvaltningarnas krav for forenings- eller kulturstod.

Att en specifik verksamhet som soker en lokal genom staden uppfyller dessa
krav innebar inte att den maste ha eller per automatik far stéd fran den aktuella
stodgivande férvaltningen. En aktor som vill hyra en lokal i hyresmodellen maste
uppfylla antingen Goteborgs Stads riktlinje for foreningsbidrag till civilsamhallet
eller kulturndmndens riktlinjer for kulturstod till det fria kulturlivet. Nar en tank-
bar hyresgist har bedomts vara godkind enligt kriterierna erbjuder fastighets-
agaren hyresgasten att inga i hyresmodellen med lokalen, och ett hyreskontrakt
tecknas inom hyresmodellen. Idrotts- och foreningsférvaltningen agerar ombud
for fastighetsiagaren Higab vid kontraktsskrivningen, men ar inte avtalspart.
Idrotts- och foreningsforvaltningen tar 6ver ansvaret for hyrorna medan fastig-
hetsdgaren har kvar den tekniska forvaltningen och fastighetsigaransvaret.®

Kommunala fastighetsbolag

Higab

Higab ar ett fastighetsbolag som finansieras helt av hyresintikter. Det ar ett
helagt dotterbolag till Goteborgs stadshus aB. I foretagets arsredovisning for
2023 (Higab 2024, 9) anges att deras uppdrag ar att

aktivt medverka i utvecklingen av Géteborgs Stad genom att vara
ett av stadens strategiska verktyg inom fastighetsomradet. En del
av uppdraget ar att 4ga, varda och utveckla stadens kulturhisto-
riskt vardefulla byggnader. Fastighetsbestandet bestar i huvudsak
av lokaler.

3 Informationen i detta avsnitt ar baserat pa skriftlig information fran Goteborgs Stads
kulturforvaltning samt stadens idrotts- och foreningsforvaltning i december 2024, och fran
Goteborgs Stads hemsida dar hyresmodellen beskrivs, https://goteborg.se/wps/portal/

start/foretag-och-organisationer/foreningar/boka-lokaler-och-anlaggningar/hyresmo-
dell-for-kultur-och-foreningslivet (2024-12-02).
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Foretaget har ett 6verskottskrav som betalas i form av utdelning till 4garen.
Higab (odat.) beskriver hyresmodellen for kultur- och féreningsliv i Géteborgs
Stad pa sin hemsida:

Sedan 2022 har en ny hyresmodell borjat inforas for kultur- och
foreningsverksamheter i Goteborg. Den har beslutats av kommun-
fullméktige och betyder att Stadens lokaler ska fa en mer likvardig
hyressattning och samtidigt en likvardig subvention.

Modellen har tre hyresnivaer mellan 364—936 kr/kvm och
ar. Vilken niva en lokal ligger pa beror pé geografiskt ldge och
attraktivitet, men alla tre nivaer ligger lagt i jamforelse med
marknadshyran for motsvarande lokaler i samma omrade.

Modellen innebar i praktiken att idrotts- och féreningsforvalt-
ningen (I0FF), utover sina egna lokaler, hyr aktuella lokaler av
Higab och stadsfastighetsforvaltningen. 10FF hyr i sin tur ut
lokalerna till kultur- och féreningsverksamheter till samma hyra.

Hyresmodellen omfattar kultur- och foreningsliv som hyr lokaler
av kommunala fastighetsdgare. For att ha ratt till en subventione-
rad hyra enligt hyresmodellen kravs att hyrestagarens verksamhet
uppfyller de grundlaggande kraven i Goteborgs Stads riktlinjer for
foreningsbidrag till civilsamhaillet. Dessutom ska kriterierna fran
en av de bidragsgivande forvaltningarna vara uppfyllda. En sub-
ventionerad hyra innebar en hyra som ar nedsatt i relation till den
marknadsmassiga hyran for lokalen.

Kriterierna for subventionerad hyra ar de samma som for kultur-
stod frén staden (se separat dokument). Om en nuvarande hyres-
tagare inte uppfyller kriterierna for subventionerad hyra kommer
lokalen att hyressittas enligt marknadshyra nar nuvarande avtal
Ioper ut eller ska omforhandlas.

Hyreskostnaden for lokalerna delas in i tre nivaer utifran sitt
marknadsmassiga varde som framforallt beror pa standard, skick
och lage. ... Hyrorna och driftskostnaderna riknas varje ar upp
med tva procent.
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Vad giller hyreskostnadsnivan, anger Goteborgs stad foljande siffror pa sin
hemsida (Goteborgs Stad odat.):

A: 918 kr/kvm/adr
B: 593 kr/kvm/dr
C: 357 kr/kvm/dr

Hyreskostnaden dr kallhyra och driftskostnad (102 kr/kvm/dr)
tillkommer.

85 procent av hyreskontrakten inom modellen tecknas med hyra pa B-nivé.

Den hogsta hyresnivan, A-nivan, kan forekomma i nyproducerade fastigheter,
fastigheter inom vissa geografiska omréden, eller i lokaler med sarskilda
faciliteter. Lokaler som hyrs ut enligt c-niva omfattar lokaler som kéllare, forrad
eller i 6vrigt lokaler som ar svérare att hyra ut. Vissa verksamheter med sarskild
betydelse for ett visst omrade kan ocksa fa hyra lokaler enligt niva c.

Det huvudsakliga syftet med hyresmodellen ar att mojliggora langsiktig etable-
ring av kultur- och foreningsliv, samtidigt som den ocksa syftar till en mer har-
monierad hyressiattning inom staden, 6kad transparens samt 6kad férutsebarhet.
Introduktionen av hyresmodellen har dock uppdagat ett antal utmaningar vad
giller dess implementering. Dessa omfattar bland annat otydligheter i urvalet av
fastigheter som ska inga i modellen samt vad géller hur modellen ska forhélla sig
till andra I6sningar vad géller subventionerad hyresniva for verksamheter inom
staden samt viss otydlighet finns kring hur modellen ska administreras och hur
staden konkret gemensamt ska bedoma vilka verksamheter som ska kunna inga i
modellen. Pa sikt kriaver det arbetet samverkan med en storre grad av struktur &n
idag for att fungera. Ytterligare en utmaning utgor platser, fastigheter och kluster
som rymmer flera olika typer av verksamheter och organisationsformer varav
vissa inte ar renodlade kulturverksamheter. Foretradare for Géteborgs Stads
kulturforvaltning menar att dessa platser, om inte en helhetsbedomning gors for
de olika verksamheternas sammanlagda kulturella och kulturpolitiska varden for
staden, riskerar att falla mellan stolarna i stadens hyressubventionsmodell, nagot
som motverkar sjilva syftet med hyresmodellen.*

4 Informationen i detta avsnitt ar baserat pd anteckningar fran ett moéte mellan utredaren
och en tjansteperson fran Vastra Gotalandsregionen samt kultur-, idrotts- och socialférvalt-
ningarna i Goteborg samt Higab i Goteborg i maj 2024, samt pa skriftlig information fran
en tjdnsteperson vid stadens forvaltning i december 2024.
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Andra utmaningar relaterar till att vissa hyresgister 4r momsbefriade och vissa
ar momspliktiga. Det finns ocksa utmaningar med att tillimpa modellen f6r vissa
kulturverksamheter med restaurangverksamhet som en del av den 6vergripande
verksamheten. D4 blir det svart att bedoma hur hela verksamheten ska klassas,
eftersom en restaurang i regel ska betala marknadsmaissig hyra. Ytterligare en
utmaning ar att hyresmodellen kan innebara att verksamheter som idag sitter
pé en lag hyra far en klart mycket hogre hyra och darmed tvingas flytta till f6ljd
av tillimpningen av hyresmodellen. Vidare kan det finnas olika villkor pé olika
forvaltningar vad géller uthyrning, och forvaltningsregler kan ocksa krocka med
kommunévergripande bestammelser eller riktlinjer. Till exempel dr kommunala
bolags dgardirektiv och forvaltningars regelverk olika exempelvis vad géller
avkastningskrav.

Alvstranden Utveckling

Alvstranden Utveckling AB #r ett bolag heligt av Goteborgs Stad med uppdrag att
utveckla kommunégd industrimark till nya verksamheter samt att forvalta dgda
fastigheter utifran riktlinjer fran dgarna. Bolaget arbetar enbart med kommersi-
ella fastigheter och utvecklingsprojekt (alltsa inte bostadsfastigheter).

I utvecklingsomradet Masthuggskajen i centrala Goteborg har Alvstranden
riktlinjer for de foretag som far kopa byggritter pa stadens mark, exempelvis att
det ska finnas en mangfald av verksamheter och att det ska finnas olika typer av
upplevelsemdjligheter i omradet. Alvstranden Utveckling har sirskilt fokus pa
gatuplanet vid utvecklingen av nya omraden. I Masthuggskajen har involverade
fastighetsigare tillsammans med Alvstranden Utveckling skapat en ideell fastig-
hetsdgarforening, Samverkan Masthuggskajen, med syfte att sdkra ett 1angsiktigt
arbete med gemensamma mal, bland annat att utveckla levande gatuplan och
stotta och starka kulturen i omradet. Privata och offentliga aktorer samverkar
alltsé for att skapa floden med omkringliggande stadsdelar och sikra ett stadsliv
med mangfald och en inbjudande atmosfar.

P& Masthuggskajen har Alvstranden Utveckling inte krivt en viss modell
for hur enskilda fastighetsigare ska sakra méngfald och aktiviteter i omréadets
lokaler i gatuplan, utan har sammanstillt en lista med olika tdnkbara modeller
for hur lokaler for verksamheter som har 1ag betalningsférméga men ar viktiga
for aktiviteter i gatuplan som skapar ett flode i omradet kan erbjudas en lagre
hyra &n andra hyresgister i samma fastighet. Villkoren f6r sddan uthyrning foljer
den Overgripande lagstiftningen vad giller kommersiella fastigheter att hogst fem
procent av total lokalyta far hyras ut till en hyresgist som inte betalar moms i en
fastighet som kraver att hyresgaster betalar moms.

For de privata bolag som Alvstranden Utveckling arbetar med har en
»verktygslada« skapats, en kort sammanstallning av olika mojliga affars- och
hyresmodeller som majliggor for foretag att ha verksamheter som ar viktiga
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for ett specifikt omrades attraktivitet och trygghet men som har svart att betala
marknadshyra for verksamhet i gatuplan. De olika sitt att mojliggora detta ar
genom omfordelning av hyra, genom ndgon form av rabatt, kop av tjanst som
delfinansiering av hyran, samt delning av lokaler mellan flera hyresgaster. Doku-
mentet tar upp for- och nackdelar med de olika systemen.

Samverkan med fristdende aktérer
I Goteborgs Stad finns en kulturlots pa stadens kulturforvaltning, som hjilper
kulturaktorer att hitta lampliga och mojliga lokaler for sin verksamhet hos
béde offentliga och privata hyresvardar. Kulturlotsens uppdrag ar att skapa
mer etableringsyta och bittre forutsattningar for det fria kulturlivet genom
samverkan med fastighetsdgare och stadsplanerare. En del av uppdraget handlar
om att synliggora det fria kulturlivets lokalbehov och férutsiattningar och i dialog
med fastighetsdgare matcha det med tillgdngliga lokaler, eller det omvanda: att
fastighetsédgare onskar fa till kulturetableringar i sina lokaler och férsoka koppla
samman dem med kulturutévare. Kulturlotsen ar anstélld pa kulturférvaltningen
och arbetar med hela Goteborg geografiskt sett samt med bade offentliga som
privata fastighetsdgare.®

Innan kulturlotsfunktionen inrdttades genomfordes en forstudie for att
kartlagga vilka mgjligheter for battre samordning mellan olika intressenter i
staden (kulturaktorer, fastighetsdgare, naringslivsaktorer samt kommunala
forvaltningar och enheter) som kunde uppnés och inom vilka specifika omréden
(Goteborgs Stad 2022).

Exempel: Sodertélje kommun

Hyresavtal mellan kommunala fastighetsbolaget och kommunen

I Sédertélje kommun hyr hela kommunen lokaler av det kommunalt heldgda fast-
ighetsbolaget Telge Fastigheter AB. Det finns sedan 2012 ett ramavtal om uppla-
telse genom hyra av icke-kommersiella fastigheter i bolagets dgo till kommunen,
inom vilket enskilda hyreskontrakt upprattas for varje fastighet som kommunen
hyr av bolaget. Avtalet giller alltsé lokaler som anviands for kommunala tjanster
och verksamheter. Ramavtalet avser, tillsammans med planer f6r lokalbehov

och -forsorjning, att effektivisera fastighetsinnehavet och dess férvaltning inom
kommunen 6ver tid. Kommunen arbetar 6ver nimnd- och forvaltningsgranser
for att fa vialgrundade prognoser for framtida behov och tillgdngliga lokaler. Detta
sker 6vergripande i den sé kallade Lokalstyrgruppen samt dess stodfunktioner.

5 Information om kulturlotsen kommer frén skriftlig information frén Géteborgs Stads
kulturforvaltning i december 2024.

6 Informationen i detta avsnitt bygger pa information i presentationsmaterial samt
styrdokument tillhandahéllna av S6dertélje kommun i november 2024.
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Grundprincipen for hyresberdkning inom avtalet for fastigheter som anvéands
till kommunal verksamhet ar sjalvkostnad, det vill sdga att hyran ska motsvara
langsiktiga kostnader for lokalernas forvaltning och underhall enligt specificerad
standard. Olika fastigheter klassas for olika typer av kommunal verksambhet.
Sjdlvkostnaderna i hyresberdkningsunderlaget omfattar driftskostnader, under-
héllskostnader, administrativa kostnader, kapitalkostnader samt en riskpremie,
och hyresnivan justeras utifran berdkningar och faktiska kostnader 6ver en
tredrsperiod. Indexeringen foljer KP1 med 100 procent. For fastigheter med en
forvaltningsplan tillimpas hyresavtal pa inledningsvis 33 ar samt med fem &rs
forlangning av kontrakt, medan femériga kontrakt tillampas for fastigheter som
inte har forvaltningsplaner med beriaknade framtida investeringskostnader.

Denna modell for lokalférsorjning innebar att kommunen systematiskt iden-
tifierar lokalbehov pa kortare och langre sikt, och har en kommunévergripande
process for att planera for 6kande eller minskande behov och tillgangliga lokaler.
Genom att olika forvaltningar och verksamheter regelbundet bedémer forand-
ringar i lokalbehov och kommunen samtidigt kan planera for kommande for-
andringar sa astadkoms péa detta sitt en 6versikt 6ver anvindandet av befintliga
lokaler. Den kommunévergripande samordningen skapar ocksé battre underlag
for planering framat vad géller lokalbehov och ekonomiska forutsiattningar for
enskilda forvaltningar. Det innebér ocksa att kulturverksamheter som hyr lokaler
av det kommunala fastighetsbolaget har en langsiktigt planerad hyresutveckling.
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Hyresmodeller inom kultureni
Sverige och utlandet — exempel

Vastra Gotaland
Oversikt

I rapporten redovisas mycket kortfattat de specifika faktorer som paverkar
hyresmodellen for ett antal utvalda kulturverksamheter i Vastra Gotaland.
Information har samlats fran verksamheternas hemsidor, olika typer av formella
dokument som arsredovisningar och styrdokument. For varje verksamhet redo-
visas andelen lokalkostnader i relation till verksamhetens totala kostnader under
perioden 2018—-2023. En kortfattad redovisning av viktiga aspekter av respektive
verksamhet och lokalsituation ges, vilket givetvis gor att manga detaljer inte
framkommer. Syftet med sammanstéllningen har varit att mojliggora jamforelser
mellan olika typer av hyresmodeller, samtidigt som informationen har hallits s&
kortfattad som mojligt.

Informationen om de offentliga verksamheternas totala kostnader respektive
lokalkostnader dr inhdmtade fran Véstra Gotalandsregionen ur Kulturdatabasen
som administreras av Myndigheten for kulturanalys. Kulturdatabasen innehaller
information om offentliga bidrag till kulturverksamheter samt olika numerara
data som anslags- och bidragsmottagande kulturverksamheter rapporterar
in till offentliga bidragsgivare. Utover ekonomisk information finns data om
besoksantal, personal, med mera. Information om de privata verksamheternas
totala kostnader och lokala kostnader, med undantag for Lacko Slott, baseras inte
pa data i Kulturdatabasen, utan pa data tillhandahallen direkt av verksamheten.
Dessa siffror inkluderar inkomster frin andrahandsuthyrning och ar alltsa inte
helt jaimforbara med de procenttal som anges for 6vriga verksamheter. Det ar dock
andé relevant att jamfora de olika organisationernas lokalkostnader 6vergripande.
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En oversikt over olika typer av narstuderade kulturverksamheter i Vastra
Gotaland som beskrivs mer utforligt i detta avsnitt finns sammanstilld i tabell 5.
Informationen i tabellen kommer fran de respektive verksamheternas hemsidor
samt fran hemsidor som redovisar foretags-, férenings- och stiftelseinformation
pa natet. Viss information har dven tillhandahallits av tjanstepersoner vid Vistra

Gotalandsregionen.

Den inflation som 6kade kraftigt och snabbt under 2022 har for i princip samt-
liga har redovisade svenska verksamheter inneburit kraftigt hojda hyresnivaer
under 2023, till foljd av det fordndrade kostnads- och prisuppriakningsindexet.
Detta har i sin tur inneburit att de flesta verksamheter har behovt inleda atgarder
under 2023 rorande hyreshgjningar som enligt verksamheterna har varit svara
att klara. I flera fall har detta resulterat i omforhandling av hyresavtalens villkor

rorande hyresnivans relation till forandringar i k1.

Tabell 5. Oversikt &ver narstuderade kulturorganisationer i Véstra Gétaland som exempel
pa hyresmodeller och organisationsformer for bade hyresgast och hyresvérd. Tabellen
redovisar information tillhandah3llen av Vistra Gotalandsregionen samt information in-
samlad via hemsidor for och om verksamheterna som listas (under hésten 2024).

Verksamhet Organisa- Moms- Stad/ Fastighetsa- Verksamhet-
tionsform registre- |lands- gare ens huvud-

rad? bygd man
GoteborgsOperan | aktiebolag ja stad kommunal, VGR
AB fastighets-

namnden
Konstepidemin ideell féren- | nej stad kommunal, forening
ing Higab

Goteborgs aktiebolag ja stad kommunal, VGR
Symfoniker AB Higab
Vara Konserthus AB | aktiebolag ja landsbygd | kommunal kommun
Textilmuseet, kommunal - stad privat kommun
Boras enhet
Hagateatern, ideell féren- | nej stad kommunal, Bo- | forening
Goteborg ing stadsbolaget
Lacko Slott, stiftelse ja landsbygd | statlig stiftelse
Lidképing
Regionteater Vast | aktiebolag ja stad privat VGR,Uddevalla
AB, Uddevalla kommun
Danskompaniet ekonomisk ja stad privat Producentby-
Spinn férening ran, Géteborg

I tabell 6 redovisas andelen lokalkostnader av totala kostnader for de kulturverk-
samheter i Véastra Gotaland som presenteras lite mer ingdende i detta avsnitt.
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Tabell 6. Oversikt 6ver andelen lokalkostnader av totala kostnader for ett urval kulturverk-
samheter i Véstra Gétaland, samt férandring i procentenheter mellan de studerade ren.
Data bygger pa information frdn Kulturdatabasen formedlad av Vastra Gotalandsregionen.

Andelen lokalkostnader av totala kostnader urval kultur- |Arlig foridndring i %-enhet jamfort
verksamheter VG 2018-2023 med 3ret innan

2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Danskompa- | 9% 12% |11% |10% |13% |20% 3 -1 -1 2 7
niet Spinn
Goteborgs 6% 6% 9% 8% 7% 7% 0 3 -1 -1 0
Symfoniker
AB
Goteborgs 3% 3% 4% 5% 4% 6% 0 1 1 -1 2
Operan AB
Hagateatern, | 9% 12% | 13% |15%* | 11% | 13% 3 1 2 -4 2
Gbg
Konst- 36% [29% |39% |39% |38% |45% -5 10 0 -1 7
epidemin **
Lacko Slott 6% 5% 8% 5% 7% 7% -1 3 -3 2 0
Regionteater | 13% | 13% |14% |12% |13% |12% 0 1 -2 1 0
Vast AB
Textilmuseet | 40% |39% |42% |43% |39% |41% -1 3 1 -4 2
VaraKonsert- | 9% 10% |20% |18% |15% |16% 1 10 -2 -3 1
hus AB **x*

*11% exklusive renoveringskostnader for foajé som belastade resultatet.
** netto inklusive verksamhetens hyresinkomster.

*** Hosten 2019 invigdes konserthusets andra scen.

Privata verksamheter

Danskompaniet Spinn, Goteborg

 Verksamheten ir en gren inom den ekonomiska féreningen Producentbyran
Goteborg (org.nr 769619-2389). Momsregistrerad

« Jarntorget 7, Goteborg

 Verksamhetens hemsida (http://danskompanietspinn.se/om-spinn/ (2024-07-07)

Danskompaniet Spinn ar en verksamhetsgren inom den ekonomiska féreningen
Producentbyran Goteborg, med tre medlemmar. De hyr 290 kvadratmeter i
fastigheten Jarntorgskvarteret i Goteborg av Forvaltningsbolaget Jarntorgs-
kvarteret. De vet inte om de betalar hyra pd samma niva som 6vriga hyresgéster.
Lokalen bestér av en dansstudio, gemensamhetsytor, 6ppna kontorsplatser,
samt tva kontor och ett forrad. Forradet har négot lagre hyra an 6vriga delar av
lokalen. Foreningen har rorliga inkomster frdn uthyrning av dansstudion samt
arbetsplatser i den 6ppna kontorsdelen av lokalen. Uthyrningen medfor vissa
tillkommande lokalkostnader.
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Fastighetsdgare ar Forvaltnings AB Jarntorgskvarteret, som &gs till hilften av
Socialdemokraterna i Goteborg och till hilften av Stiftelsen for mellanfacklig
samverkan i G6teborg som stiftats av Lo Goteborg. Lokalerna i fastigheten hyrs
ut till marknadshyra. Ungefar hilften av lokalerna i fastigheten hyrs idag ut till
verksamheter som inte bedriver momspliktig verksamhet, flera av dessa lokaler
som ar nagot svéartillgdngliga och svarare att hyra ut till privata naringsidkare. P4
sikt vill fastighetsdgaren minska andelen icke momspliktiga verksamheter bland
hyresgasterna.

Hagateatern, Goteborg

+ Ideell forening (org.nr 855100-4446), €j momsregistrerad
 Sodra Allégatan 2, Goteborg

» Verksamhetens hemsida: https://www.hagateatern.se

Den verksamhet som idag bedrivs i lokalen som sedan ldnge bendmns Haga-
teatern har sedan 1980-talet varit inriktad pé fri teater. Sedan 2017 hyr den
verksamhet som samma ar tog namnet Hagateatern hela lokalen, efter att under
andra verksamhetsnamn har bedrivit aktiviteter under ménga ar och delat
lokalerna med andra fria grupper. Lokalen som verksamheten hyr var ursprung-
ligen en biograflokal, men har sedan linge anvénts som scen for teater. Lokalen
ar inrymd i ett flerbostadshus, och fastigheten forvaltas av Bostadsbolaget som ar
ett kommunaldgt allmannyttigt bostadsbolag i Goteborg.

I samband med att tidigare underhyresgister sade upp sina kontrakt fattade
verksamheten beslut att sjidlva hyra hela lokalen, och har sedan 2018 uttkat sin
repertoar och sin publik samt 6kat sina egengenererade intidkter. Da fastigheten
ar k-markt ar det inte tillatet att gora forandringar i lokalerna. Det innebér att
toalettutrymmena i lokalen inte ar tillgdnglighetsanpassade, medan sjilva tea-
terlokalen och entrén ar det. Verksamheten betalar inte moms pa hyran. I hyran
ingar varme och vatten, medan 6vrigt bekostas av hyresgésten. Ytrenoveringar
bekostar verksamheten sjalva.

Verksamhetsledaren beskriver att friheten med att ha full tillgéng till scen-
rummet har resulterat i en utveckling av verksamhetens konstnarliga vision och
uttryckssitt, vilket resulterat i fler samarbeten och storre publik. Verksamhetens
inkomster var 2019 (forsta helt egna aret) pa knappt 2 miljoner kronor, 2023 var
inkomsterna drygt 3 miljoner. Samtidigt har hyran okat till ndstan det dubbla.
Verksamheten har i kontakt med bidragsgivare lyft fram att det st6d verksam-
heten far i bidrag efter 6vertagandet av hyreskontraktet for hela verksamheten
tacker en mycket lagre procentuell del av véra fasta utgifter 4n de gjorde innan de
tog over hela Hagateatern.
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Konstepidemin, Goteborg

« Ideell forening (org.nr 857205-3455), €j momsregistrerad
» Konstepidemins vig 6, Goteborg

« Verksamhetens hemsida: https://konstepidemin.se

Konstepidemin ar en ideell forening som driver ett kulturcentrum i det fore detta
epidemisjukhuset i Goteborg, som foreningen sedan 1987 hyr av Goteborgs Stad.
Foreningen hyr omradets 14 byggnader som tillsammans innehéller totalt 105
ateljéer och lokaler som i sin tur hyrs ut till i dagsldget 125 medlemmar inom
olika konstomraden. Ateljéforeningen dr en av féreningens tvé verksambheter,
som bar sin egen kostnad. Den andra verksamheten ar en plattform dér foren-
ingens medlemmar ar involverade i olika typer av publika verksamheter som
genomfors med finansiellt stod fran Goteborgs Stad. Den publika verksamheten
liksom externa verksamheter hyr de tre lokaler som foreningen forfogar 6ver, och
bidrar pa s& satt till kostnadstiackning for de gemensamma lokalerna. Féreningen
hyr ytor till en extern restaurator pd omradet. Det finns ett galleri pd omréadet
som foreningen driver gemensamt.’

Sedan starten har foreningen hyrt fastigheterna av Géteborgs Stad med villkor
att foreningen ansvarar for fastigheternas underhall. Ar 2021 sade staden upp
hyresavtalet, och gjorde en bedomning av kommande investeringsbehov i fastig-
heterna under de nirmaste femtio dren samt en ny hyreskalkyl utifrén berdknade
totala framtida kostnader. Hyreskalkylen 1g till grund f6r en ny, viasentligt hogre
hyresniva for lokalerna fran och med 2023. For att Konstepidemin ska kunna
betala den nya hyran har parterna avtalat om en hyrestrappa dar hyreshojningar
upp till den nya hyresnivan genomf6rs under en period pa sex ar. Detta innebar
att den nya hyresnivén tillaimpas fullt ut frdn 2028, och justeras fran och med da
utifran Kp1. Hyresavtalet géller kallhyra, vilket innebar att verksamheten fa bara
de direkta kostnaderna for uppvarmning och elektricitet.

Enligt stadsfastighetsforvaltningens representant har synen pa hur fastigheter
i stadens dgo pé dnnu inte planerad mark ska hanteras forandrats 6ver decen-
nierna, frn en syn att dldre fastigheter kunde rivas vid framtida exploatering till
att vilja bevara dldre byggnader. Detta har dock resulterat i olika strategier for
mark och fastigheter i stadens dgo dar exploatering dnnu inte skett. Vad géller
det gamla epidemisjukhusets mark och byggnader, skedde en forandring i syn
pa bevarande runt 2009, da staden besl6t att underhéllskostnader dven for dldre
byggnader skulle tas med i stadens planering. Detta innebar att eftersatt underhall
blev en kostnad att inkludera i fastighetsforvaltningen inom staden, vilket inte
varit fallet tidigare exempelvis vad géller omradet dar Konstepidemin ar verksam.

7 Information om verksamheten har hdmtats fran verksamhetens hemsida (2024-07-09)
samt genom samtal med verksamhetsforetradare och ekonomiska data fran organisationen
som tillhandaholls i oktober 2024.
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Att faststilla en hyresniva for de lokaler Konstepidemin hyr dr svart eftersom
de hyrt dem lange-och hyran under lang tid inte har varit berdknad pa nagon
forvaltningskostnad. Dessutom har grundavtalet 6ver tid kompletterats med en
rad tillaggsavtal utifrdn ombyggnader som hyresgisten initierat. Besiktning av
fastigheterna pa omradet dar Konstepidemin ar verksam borjade efter 2009, som
en foljd av beslutet i fastighetsndmnden att foérvaltningen av stadens fastigheter
inom ej planlagda omraden av staden ska baseras pa underhéllsbehov utifran
malet att befintliga fastigheter ska bevaras. Detta innebar att det d& redan fanns
ett latent underhallsbehov for dessa fastigheter. Vid den senaste besiktningen
2021/22, bedomde staden att det fanns akuta underhallsbehov att atgarda inom
tre ar omfattande drygt 20 miljoner kronor, samt ytterligare behov av insatser
omfattande knappt 30 miljoner under den kommande tioarsperioden.

Kommentar
Konstepidemin har haft ett avtal for hyra av lokaler dir underhall inte ingatt. Ar
2021 sade hyresvarden upp avtalet och gjorde en 6versikt 6ver underhélls- och
investeringsbehov, varefter en ny hyresniva etablerats som inkluderar de fram-
tida planerade kostnaderna. Hyresmodellen kan ha upplevts som en férdelaktig
vid avtalets ingdende, men innebar framskjutet beslut av hur kostnaderna for
investeringar ska hanteras. Den patagligt hogre hyran fram6ver kommer troligen
att patagligt paverka foreningens medlemsprofil och ekonomi framover.

Skalet till det idag omfattande underhallsbehovet bygger pa en forandrad
syn pa virdet av bevarande av dldre fastigheter, dar bade privatpersoner och
politiker idag vill bevara snarare dn riva dem. Denna forandring har medfort en
okad kostnad for underhall av denna typ av fastigheter, vilket direkt paverkar
hyresnivéer for lokaler. Skalet for detta ar att stadens forvaltningar ska vara
kostnadsneutrala, det vill sdga visa pa en ekonomi i balans dar intidkter och
kostnader 6vergripande ar lika stora. Hyresintéakter ar fastighetsforvaltningens
inkomster, darfor behover hyresintdkterna totalt matcha forvaltningskostnaderna
som uppstar.

Lacko Slott, Lidkdping

« Stiftelsen Lacko Slott (org.nr 869000-9272), momsregistrerad
« Kéllandso, Lidkoping

» Verksamhetens hemsida: https://www.lackoslott.se/

Lacko Slott ar statligt byggnadsminne och forvaltas sedan 1993 av Statens fastig-
hetsverk. Slottet ar ett av sFv:s bidragsfastigheter. Detta innebar att kostnaderna
for att bevara byggnaderna 6verstiger moéjliga hyresinkomster. Darfor finansieras
forvaltning och underhéll genom speciella anslag till myndigheten. I styrdoku-
mentet Langsiktigt uppdrag till styrelsen for Stiftelsen Ldcko Slott 2021—2024
(VGR 2020, 13—14), anges for verksamheten foljande information:
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Stiftelsen Lacko Slott arrenderar mark och fastigheter samt skoter
och har tillsyn 6ver slottet. Med slottets och narmiljons karnvar-
den som utgangspunkt forvaltar och utvecklar Stiftelsen Lacko
Slott en omfattande verksamhet som inbegriper utstallningar,
visningsverksamhet, tradgardsverksamhet, egenproducerade
operauppsattningar, gistspel, barnteater och férelasningar.
Produktionen sker i niara samarbete med nationella, regionala och
lokala kulturarvsinstitutioner, konstutovare, och hantverkare.

Stiftelsen Lacko Slott leds av en styrelse bestdende av tio leda-
moter som representerar Vastra Gotalandsregionen, Lidkopings
kommun, Sparbanken Lidképing, Goteborgs universitet, lanssty-
relsen i Vastra Gotaland, samt ytterligare en ledamot. Verksam-
heten sysselsitter ca 28 arsverken fordelat pa cirka 140 personer
(varav atta tillsvidareanstillda). Under ett verksamhetsar anstills
en mangd olika professioner med varierande tjanstgoringsgrad,
varav merparten arbetar under sommarsiasongen.

I samma dokument (VGR 2020, 13) anges stiftelsens dndamal citerat ur dess
stadgar:

Stiftelsens dndamal ar att utan vinstsyfte for enskild person eller
organisation, frimja vetenskaplig forskning — sarskilt kring Sve-
riges stormaktstid — och undervisning i Vastergotland. Dessutom,
men endast i en omfattning, som inte star i strid med stiftelsens

i forra stycket angivna huvudsakliga andamal, ma stiftelsen aven
framja konstnarliga och andra darmed jamforliga eller eljest
allmannyttiga andamal, som har anknytning till Lacko.

Fastigheterna som stiftelsen hyr ar bade bidragsfastigheter® av srv (Lacko Slott
och kansliflygeln) samt marknadsfastigheter (stallflygeln och Naturum Vianer-
skiargarden — Victoriahuset). Sjilva slottet ar en bidragsfastighet, vilket enligt sFv
betyder att hyresintdkterna inte tacker samtliga kostnader for drift och underhall.
Bidragsfastigheter ar i regel fastigheter som ar viktiga att ha i statlig 4go och
samtidigt ha verksamhet dar en hyresniva satts for 1angsiktigt bruk av fastigheten.
Vad giller Licko Slott si har hyresgisten ansvar for skotseln av mark och dven
beredskapsjour for larm med mera, vilket innebar att de star for en del av kost-
naderna. Stiftelsen arrenderar ocksd mark med parkeringsytor. sFv arrenderar

ut gasthamn och camping till Lidk6pings kommun, som stiftelsen i sin tur arren-

8 For narmare beskrivning av bidragsfastigheter, se Uggla 2020; Uggla 2024.

67



derar av kommunen. I avtalen ingar en viss andel vard och skotsel av omradets
utemiljoer, och stiftelsen har sjidlv ansvar for el och andra driftskostnader.®

I hyresavtalet mellan sFv och stiftelsen stipuleras att stiftelsen har ensamratt
till egenintédkter inom det omréde som avtalet géller (SFv 2016, 15):

SLs dger ratt att tillgodogora sig inkomster och avgifter for
verksambheten i slottets och dess omgivningar, SLs har ensamrétt
till forsaljning inom aktuellt omrade betraffande bocker, vykort,
souvenirer, konfektyrer, livsmedel, lagad mat, laskedrycker,
lotterier etcetera. SLs dger ratt att i sin tur arrendera ut forsalj-
ningsverksamheten eller delar utav denna, men endast efter att
srv samtyckt till detta och godkant eventuella andrahandsavtal.

Under 2024 omférhandlas avtalen for Lacko Slott for nastkommande avtalspe-
riod som bérjar den 1 januari 2026. Nar sFv omforhandlar avtal analyserar de
utvecklingen av marknadshyror i omradet for jamforbara lokaler, vilket dock ar
svart for den sortens fastighet som slottet utgor, och de jamfor darfor dven hy-
resnivan pa Lacko med liknande objekt i sFv:s 6vriga forvaltning. For Naturum,
som ar en marknadsfastighet, giller marknadshyra, men investeringen i denna
fastighet gjordes som en samfinansiering av flera aktorer, och for srFv berdknas
marknadshyra for den del av fastigheten som avser srv:s del av investeringen
och kostnadstiackning for 6vriga delar. Vid omférhandling av hyresavtalet for
slottsbyggnaden sétts en ny grundhyra, som sedan justeras enligt kp1 arligen.

Kommentar

Stiftelsen Lacko Slott har ett hyresavtal som ar svart att jaimfora med 6vriga
verksamheter i denna sammanstallning. Det beror framst pa den unika fastig-
heten, hyresmodellen bidragshyra, samt den verksamhetsmodell som &r i hog
grad inom turismomradet likavéal som inom kulturomradet. Hyran for lokaler

i slottet dr narmast symbolisk, medan hyra och arrende for andra ytor har en
kvadratmeterhyra baserad pa marknadsviardering. Stiftelsen bedriver verksamhet
som ar i hog grad turismverksamhet, och som sddan sdasongsbetonad, men med
andra mojligheter att generera inkomster dn mer traditionella kulturverksamhe-
ter. Det specifika hyresavtalet speglas i den laga andel av totala kostnader som
lokalkostnaderna utgor. Stiftelsen har ensamrétt till att bedriva verksamhet som
ger egenintakter inom det omrade som ingar i hyresavtalet. Detta medfor att
stiftelsen arligen har i relation till sin omslutning stora intikter fran uthyrning av
upplatna lokaler och mark.

9 Information i detta avsnitt bygger pad mejlkommunikation fran Stiftelsen Lacko Slott
samt SFV till utredaren i september 2024.
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Offentliga verksamheter

GoteborgsOperan AB

« Aktiebolag (org.nr 556121-7828) heligt av Vistra Gotalandsregionen
+ Christina Nilssons gata, Goteborg
« Verksamhetens hemsida: https://www.opera.se/

Fastigheten i vilken verksamheten bedrivs dgs av Goteborgs Stad och forvaltas
av stadsfastighetsforvaltningen sedan 2023. Innan dess forvaltades fastigheten
av fastighetskontoret. Operabyggnaden uppfordes under tidigt 1990-tal, med
Goteborgs Stad som byggherre, for verksamheten som da hette Goteborgs Mu-
sikteater AB och var ett heldgt kommunalt bolag. Detta bolag ombildades senare
till GoteborgsOperan AB som ar det bolag i vilket driften skots idag med Vastra
Gotalandsregionen som agare. *°

Operahuset byggdes huvudsakligen med medel fran staten, men savil Gote-
borgs Stad som kranskommuner bidrog ocksa till finansieringen av byggnationen.
Aven niringslivet och privatpersoner bidrog med medel. Goteborgs Stad har dock
inte haft kapitalkostnader eller driftkostnader for fastigheten, da Géteborgs-
Operan AB sjdlva ansvarat for savil inre som yttre underhéll av fastigheten sedan
huset invigdes 1994. Det finns ett avtal mellan Stadsfastighetsforvaltningen och
GoteborgsOperan AB om hyra pa o (noll) kronor.

Det som idag ar kdant som G6teborgsOperan AB etablerades 1968 under namnet
Goteborgs Teater och Konsert AB, och var under drygt trettio ar ett kommunalt
aktiebolag. Bolaget omfattade under tjugo ar verksamheten bade i Stora
Teatern (géistspelsscen idag dgd av Goteborgs Stad) och Goteborgs konserthus.
Organisationen bytte namn till Goteborgs Musikteater AB 1987, samtidigt som
verksamheten i Konserthuset overfordes till ett eget bolag, Goteborgs Symfoniker
AB. GoteborgsOperan aB 6vergick till att bli ett regionalt bolag efter att Vastra Go-
talandsregionen bildats 1999. Detta skedde i en skattevixling mellan Goteborgs
Stad och vGR. Fastigheten kvarstod dock i Goteborgs Stads dgo, eftersom det var
ett villkor i finansieringskonstruktionen av operahuset som stipulerade att staden
skulle dga fastigheten som inte far avyttras till kommunalt bolag som exempelvis
Higab, da ett aktiebolag teoretiskt sett skulle kunna silja fastigheten.

Fram till 1996 fanns ingen moms pa teaterbiljetter, och bolaget var inte
momspliktigt. Ar 1996 infordes moms pa kulturvaror omfattande 6 procent.

For bolaget innebar detta att man endast hade avdragsratt for ingdende moms
motsvarande sina egenintikter, det vill sdga for biljettintdkter och liknande.
Storsta delen av momskostnaderna for verksamheten var alltsé inte avdragsgill
da den bekostades med offentliga bidrag. Kostnader for fastigheten i vilken

10 Information i detta avsnitt bygger pa mejlkommunikation frdn GéteborgsOperan AB
samt forvaltaren Higab under perioden september—november 2024.
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verksamheten bedrevs hanterades pa grund av komplexa momsregler genom
Goteborgs Stad som dgare, som hade mojlighet till fullstindiga momsavdrag for
ingdende moms. Enligt bolagets foretradare skapade momsreglerna fran 1996
stora skillnader i ekonomiska forutsiattningar mellan olika kulturorganisationer,
da offentliga forvaltningar och myndigheter hade full avdragsritt for moms,
medan aktiebolag, foreningar och stiftelser endast fick avdrag fér ingdende moms
motsvarande egengenererade intidkter. De olika villkoren for kulturorganisationer
i Sverige fick ett slut i och med ett beslut i EuU-domstolen att olika villkor for olika
associationsformer (organisationsformer) med samma typ av verksamhet stred
mot EUu-ritten. I och med Eu-rittens beslut kunde GoteborgsOperan sjilva borja
redovisa moms med full avdragsritt.

Den dgar- och forvaltningskonstruktion som verksamheten haft sedan starten
har under trettio ar varit gynnsam for GoteborgsOperan AB, men nar nu under-
héllsbehovet okar kraftigt blir det tydligt att det finns d&ven nackdelar med den.
Eftersom Goteborgs Stad dger fastigheten medan verksamheten betalar for dess
underhall innebar detta nu en 6kande belastning for bolaget. Andelen lokalkost-
nader av totala kostnader sa som de redovisas i tabell 5 omfattar fakturerade
kostnader knutna till lokalerna. Genom att 6verenskommelsen for fastigheten
med Goteborgs Stad innebar att verksamheten genomfor mycket underhéll med
egen personal, blir den redovisade andelen lokalkostnader i tabellen ldgre an de
faktiska jamfort med andra aktorers lokalkostnader, eftersom den egna persona-
lens lonekostnad inte redovisas som lokalkostnad i Kulturdatabasen.

Kommentar

GoteborgsOperans fastighetslosning ar en spegling av olika perioder vad géller
svensk skattelagstiftning och lagstiftning relaterad till kommunal verksamhet
inklusive kommunala aktiebolag. G6teborgsOperan har ingen hyreskostnad men
har enligt avtal skyldighet att bekosta fastighetens underhall. Under ménga ar
fanns sma behov av underhall av fastigheten, men med stigande alder 6kar dessa,
och beslutet att lamna dessa till hyresgasten var inte héllbart ur ett langsiktigt
perspektiv. Idag behover fragan pa négot sitt hanteras. Ingdngna avtal som vid
tidpunkten verkade fordelaktiga visar sig nu skapa problem mellan involverade
parter da avtalen undvikit snarare &n forutsett langsiktiga investeringsbehov.

Goteborgs Symfoniker

« Aktiebolag (org.nr 556313-1027) heldgt av Vastra Gotalandsregionen
+ Gotaplatsen, Goteborg

« Verksamhetens hemsida: https://www.gso.se/

Goteborgs Symfoniker dr Sveriges nationalorkester och den huvudsakliga
verksamheten sker i Konserthuset i Goteborg. Konserthuset invigdes 1935, och
ags av Goteborgs Stad. Fastigheten forvaltas av Higab sedan 1991. Bashyran
for konserthusfastigheten som Higab tar ut tacker inte de totala férvaltnings-
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kostnaderna for fastigheten, dirmed ar inte hyresavtalet for fastigheten baserat
p& marknadsmassig hyra. Konserthusets hyra regleras till 70 procent utifran
indexforandringar som stadens hyror baseras p4, till skillnad fran avtal om
marknadsmaissig hyra, som indexregleras till 100 procent. Hyresavtalet ar unikt
for Konserthuset, och ingar inte i ndgon av Higabs nuvarande hyresmodeller
samt utgar ifran fastighetens funktion som lokal at Goteborgs Symfoniker och
musikalisk gistspelsverksamhet. Hyresavtalet reglerar fordelning av ansvaret
for investeringar och underhéll av fastigheten mellan parterna, och ar avhandlat
mellan parterna. 2020 sl6ts det senaste hyresavtalet som 16per tills ndgondera
parten sager upp det for omforhandling. Justering av hyran sker arligen utifrén
KPI, och investeringar for verksamhetsanpassning bekostas genom tilldggsavtal.

Den framsta utmaningen for verksamheten i Konserthuset idag ar att
uppdragen for Goteborgs Symfoniker AB har 6kat 6ver tid, vilket gjort att storre
ytor for bade personal och verksamhets behovs. Uppdraget fran Vastra Gota-
landsregionen innebir bland annat att husera regionens ungdomssymfoniker,
olika typer av verksamhet med och for barn, utvecklad och expanderad korverk-
samhet, utveckling av olika digitala tjinster som webbsdndningar vilka kraver
kontrollrum med mera. Verksamheten har tidigare haft viss personal lokaliserad i
andra byggnader utanfér konserthuset, men de upplever att det har varit negativt
for verksamheten. Ett antal forstudier har ocksa initierats for maéjlig om- eller
utbyggnad av fastigheten, men det har visat sig svart eftersom den ar kulturmin-
nesmarkt. Verksamheten forsoker idag framst att effektivisera lokalutnyttjandet
i den befintliga byggnaden, och ser att en storre andel hybridarbete kan vara ett
sétt att dstadkomma detta.

Regionteater Vast, Uddevalla

» Regionteater Vist ar ett aktiebolag (org.nr 556609-7837) med teater som
verksamhetsgren i Uddevalla kommun. Bolaget 4gs till 91 procent av Vastra
Gotalandsregionen och till 9 procent av Uddevalla kommun

« Stromstadsvigen 41, Uddevalla

» Verksamhetens webbsida: https://www.regionteatervast.se

Enligt verksamhetens hemsida hette Regionteater Vist fram till 2007
Vistsvenska Teater och Dans AB och bildades den 1 juli 2001 genom en sam-
manslagning av stiftelserna Bohuslidns Teater respektive Landstingets Barn och
Ungdomsteater i Alvsborg, Alvsborgsteatern. **

Verksamheten i Uddevalla innebar en hog grad av turnerande produktioner
med fokus pa barn och unga. Uppdraget enligt arsredovisningen fér 2023 (Regi-
onteater Vist 2024, 7) ar att skapa scenkonst som ar tillginglig och utmanande
och som i tilltal och amnesval nar den unga publiken i Vistra Gotaland. Ut6ver

11 Informationen om verksamheten ar hamtad fran verksamhetens hemsida (2024-07-08).
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verksamhet i Uddevalla med fokus pa teater finns ocksa ett produktionshus i
Boras med fokus pé dans. Verksamheten hyr lokaler i en fastighet sedan 1994,
som #gts av flera olika foretag, bland annat sBB. Ar 2024 #gs fastigheten av
Stenhus Fastigheter AB. Hyresavtalet ar baserat pa marknadsvarderingar, inklu-
sive viss upprakning utifran konsumentprisindex. Hyresviarden star for underhall
och ovrig forvaltning av fastigheten, och i det fall hyresgisten vill gora dndringar
i lokalerna sa forhandlas detta direkt mellan parterna. Regionteatern Vast hyr

3 000 kvadratmeter, varav en hel del av ytorna upptas av tva scener, en danssal
och olika studios samt av verkstdder. Det finns ockséd kontorsytor och liknande
typer av ytor.

I samband med den hoga inflationen 2022 omforhandlade parterna hyran,
och inf6r det tog verksamheten hjilp av ddvarande Vastfastigheter (4gt av Vistra
Gotalandsregionen) for att jamfora hyresnivaer i motsvarande lokaler inom
regionen.

Textilmuseet, Boras

» Verksamheten &r en enhet inom Boras stad (org.nr 212000-1561)
+ Skaraborgsvigen 34, Boras

» Verksamhetens hemsida: https://textilmuseet.se/

Textilmuseet ar placerat i Textile Fashion Center, ett centrum for utbildning,
forskning, entreprenorskap och upplevelser inom textil och mode i stadsdelen
Simonsland i Boras. Fastighetsiagare ar Kanico AB, ett familjedgt fastighetsut-
vecklingsforetag i Borés, som forhandlar hyran med Boras stads lokalf6rsor;j-
ningsforvaltning. Stadens kulturnamnd har fatt forstarkning av sin budget fran
stadsfullmiktige for att kunna tacka hyreshojningar som ar hogre dn beraknat.*

Textilmuseets personal har enligt museichefen néara kontakt med Kanico i
frgor kring daglig drift och stérningar i fastigheten. Fastighetsdgaren sitter 4ven
med i Samradsgruppen for TFc (verksamhetsledarna for ex Textilhogskolan,
museet, inkubatorer, Science Park, vuxenutbildningar med flera) och har dar
mojlighet att paverka och diskutera utveckling av fastigheten och dess innehall.

Borés stad hyr genom stadens lokalférsorjningsforvaltning ungefir halften av
den totala lokalytan i Textile Fashion Center, bland annat till Textilmuseet samt
den kommunala kulturskolan. Staden sjilv finansierar investeringar i lokalerna
inklusive internet och andra anpassningar. Dessa investeringar slas ut pa samt-
liga stadens verksamheter som &ar hyresgaster till staden som mellanvird, och
hyran bygger pa sjilvkostnaden for fastighetshyran samt berdknade kostnader for
underhéll och investeringar.

12 Information i detta avsnitt bygger pa mejlkommunikation samt digitala samtal med
verksamhetsforetradare samt operativ fastighetsforvaltare inom Borés stad under septem-
ber och oktober 2024.
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Textilmuseet forfogar 6ver 8 000 kvadratmeter i fastigheten. Utover lokaler for
specifika verksamheter inom Boras stad hyrs en yta som kallas Gula zonen som
samnyttjas av flera av hyresgisterna. Denna yta uppgar till knappt 3 000 kvadrat-
meter. Det finns totalt fem hyresavtal mellan fastighetsdgaren och Textilmuseet.
Tva av dessa omforhandlades under 2023. I den senaste forhandlingen var bade
kommunledning samt lokalforsérjningsforvaltningens ledning med. Staden ser
ett stort viarde i att hyra centrala lokaler for kulturen i Boras, och anslaget till
Textilmuseet ar specificerat vad giller lokalkostnader vilket inte ar brukligt i
kommunala budgetar.

Till skillnad frén stadens andra lokaler som hyrs frin olika fastighetsdgare, dar
en schablonhyra riknas fram for samtliga verksamheter inom ett omrade, exem-
pelvis forskolor eller dldreboenden, sa betalar kulturens organisationer i Boréas
stad den faktiska kostnaden for sina lokaler. Detta beror pa att kulturverksamhet
ofta innebar att specifika anpassningar av hyrda lokaler behovs, och da ar det
svart att rakna ut en schablonhyra. Hyresprincipen for kulturens lokaler inom
Borés stad ar darfor sjalvkostnad.

Vara Konserthus

 Aktiebolag (org.nr 556872-7704) heldgt av Vara kommun
« Allégatan 49, Vara

» Verksamhetens hemsida: https://www.varakonserthus.se/

Vara Konserthus invigdes 2003 och ir idag ett kommunégt aktiebolag.
Konserthuset drivs med st6d av Vara kommun och Vastra Gotalandsregionen.
Bolagets styrelse bestar bade av politiskt valda ledaméter samt av representanter
fran kultur- och naringsliv.’s Verksamheten bedrevs initialt som en enhet inom
forvaltningen men ombildades 2011 till aktiebolag. Bolaget hyr sina lokaler fran
kommunens fastighetsforvaltning.

Hyran har 6ver aren justerats enligt Kpi-index, vilket innebar att hyran hojdes
kraftigt under 2023. Anslagen till verksamheten har 6ver aren i regel fran
kommunens sida riknats upp med i snitt 2 procent per ar for att kompensera for
verksamhetens 0kade kostnader for lokaler och 16ner. Nyligen har kommunfull-
maktige beslutat att anslagen till verksamheten ska justeras till 40 procent med
forandringar i 16nenivier, samt till 60 procent enligt Kp1. De regionala anslagen
for bolagets verksamhet har inte riknats upp lika mycket som kommunens
anslag, 6ver tid ndgonstans mellan 1 och 2 procent. Bolaget far ocksa statliga
bidrag genom kultursamverkansmodellen som ingar i det regionala anslaget.
Statens bidrag till verksamheten har dock inte 6kat i samma omfattning som
regionens stod.

13 Informationen i detta avsnitt a&r himtad frdn verksamhetens hemsida (2024-07-11)
samt frén mejlkorrespondens och ett digitalt samtal med verksamhetsforetradare i september
2024. Dessutom har kommunens lokalchef bidragit med information per mejl i oktober 2024.
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Hyresnivan paverkas av en omfattande utbyggnad av konsertkapaciteten fran
tidigare en konsertsal till tvd. Den nya scenen stod klar 2019. Utbyggnaden kom
att kosta betydligt mer dn planerat, och fardigstilldes slutligen bland annat med
stod fran Sparbanksstiftelsen (Snébohm 2018). Den nya konsertlokalen hade
dimensionerats for att mojliggora mer inkomstbringande verksamhet, men kort
efter invigningen kom Covid 19-pandemin med mycket begriansade mgjligheter
till publika konsertverksamheter. Utbyggnaden mojliggjorde samtidigt sam-
utnyttjande av vissa lokaler, som restaurang och konsertytor. Hyresavtalet for
konserthusets lokaler omfattar 4 500 kvadratmeter.

Bolaget ar huvudman f6r Bohuslan Big Band, en turnerande verksamhet som
tidigare hade Musik i Vast som huvudman. Vara Konserthus AB undersoker idag
mojligheter till samlokalisering av repetitionslokaler och kontor for orkestern
med Hemvirnets Musikkar i Goteborg, som har vissa offentliga uppdrag och
finansieras av Forsvarsmakten.

Exempel fran 6vriga Sverige

Privat verksamhet

If6 Center, Bromélla

« If6 Center Sambandscentralen ar en ideell forening (org.nr 802492-0806), €j
momsregistrerad, som dger det vinstbegransade bolaget Ifo Center Develop-
ment AB (org.nr 559200-3585)

« Hermansens Gata 6, Bromolla

» Hemsida: https://www.ifocenter.com/

If6 Center ar ett konstnérs- och kulturcentrum som sedan 2014 bedriver konst-
och kulturverksamhet med fokus pa multidisciplindra konstnarliga projekt,
utstdllningar, workshops, kulturarv och kulturella evenemang. Karnverksam-
heten ar infrastruktur for skapande, exempelvis residens for konstnérer, dansare,
musiker och andra kulturarbetare. Foreningen bevarar och visar kulturarv
kopplat till tidigare keramisk produktion i guidade visningar. Resterande delar
anviands som konsthall, kollektivverkstader, ateljéer, musikstudios, danslokaler
med mera. Den totala lokalytan som foreningen forfogar 6ver ar 43 ooo kvadrat-
meter over flera vaningsplan.

Foreningen dger genom sitt majoritetsidgda aktiebolag med sarskilt vinstut-
delningsbegransning (svB) Ifo Center Development AB, fastigheten Ifoverken 20
Bromolla. Efter forvarvet av fastigheten 2019 har den till storsta delen omklassats
fran industrifastighet till museifastighet. Bolaget ags till ungefir 1,5 procent av
stodaktiedgare, medan resten dgs av foreningen. Bolaget hyr ut mindre delar av
fastigheten till industriféretag som lagerlokaler. Uthyrningen sker i syfte att gene-
rera medel till fastighetsunderhéll och stéd for konst-och kulturverksamheten.
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For de delar som hyrs ut som lager till industriforetag berdknas marknadsmassig
hyra. Bolaget och féreningen har separata ekonomier, diar foreningen har mojlig-
het att fa bidrag for den kulturella verksamheten. Foretagets inkomster anvands
for forvaltning av fastigheten. Om 6verskott uppstar i foretaget kan en viss del
betalas ut till foreningen som &gare.

For att kunna anvianda lokaler i fastigheten for konstnarlig eller kulturell verk-
samhet behover man som individ vara medlem i foreningen. Féreningsmedlem-
mar som vill anvanda kollektivverkstiderna i fastigheten och/eller ateljéutrymme
kan gora det utifran tillgdnglighet, och betalar da en manadsavgift for detta
nyttjande. Avgiften ar inte direkt knuten till kostnaderna f6r tillhandahéllande
av verkstiader och ateljéer, utan bidrar till féreningens 6vergripande ekonomi.
Medlemskap i foreningen innebar ocksa en arlig medlemsavgift. Foreningen
tillhandahéller utrymmen for konstnarer och kulturutévare som gastar Ifo Center
under en residensperiod, ndgot som foreningen i sin tur s6ker kulturbidrag for.
Vissa av foreningens medlemmar som anviander verkstads- och ateljéutrymmen
bedriver ocksa studiecirklar i dessa. For denna typ av studieverksamhet erhaller
foreningen vissa lokalbidrag fran studieférbund, ndgot som ocksa bidrar till
foreningens totala inkomster.

CirculationsCentralen/REHAB Kultur, Malmé

» Ekonomisk férening (org. nr 769629-4318), momsregistrerad
» Spanehusvigen 83, Malmo

» Verksamhetens webbsida: www.rehabkultur.se

REHAB Kultur 4r namnet pa den publika verksamhet som bedrivs av ateljéforen-
ingen CirkulationsCentralen. Foreningen hyr lokaler i ett bostadshus som 4gs och
forvaltas av MkB Fastighets AB, ett allmannyttigt bostadsbolag helidgt av Malmo
stad. Det som idag bendmns REHAB Kultur ar en lokal som tidigare hyrts ut till
ABF av MKB for arbetsrehabiliterande service till 1angtidssjukskrivna. Ar 2016
totalrenoverades den och anpassades till kulturverksamhet. CirkulationsCen-
tralen valde att anvinda namnet REHAB Kultur da lokalen redan var kidnd under
detta namn i omrédet.

Lokalerna bestar av en 6ppen motes- och evenemangslokal om cirka 250
kvadratmeter och en del med ateljéenheter ocksi om cirka 250 kvadratmeter.
Ateljéforeningen hyr i sin tur ut méteslokalen till kommunala verksamheter,
privatpersoner, foreningar och foretag, och ateljéytor till kulturarbetare.
Inkomsterna fran uthyrning av moteslokalerna bidrar ekonomiskt till foreningen,
samtidigt som det blir mer rorelse och aktiviteter i omradet. I moteslokalerna
bedrivs open workspace, konserter, workshoppar med skolor, forelasningar,
utstillningar med mera.

Avtalet om den specifika kombinationen av verksamheter i lokalerna baseras
pa en 6verenskommelse mellan CirkulationsCentralen och MKB om samarbete for
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att skapa en levande stadsdel i Ostra Sorgenfri genom kultur. Projektet ir en del
av en storre rorelse att anvanda kultur som ett trygghetsskapande verktyg for en
utsatt stadsdel. Hyresmodellen var en 6verenskommelse da avtalet ingicks 2016;
att sitta en hog hyresniva for att bibehalla eller 6ka fastighetsviardet mot 16fte om
social rabatt i utbyte mot publik verksamhet. Detta regleras i ett samarbetsavtal
som omforhandlats, anpassats och dndrats Gver tid.

Hyran ar marknadsmaissigt satt och baseras pa en omfattande renovering
for att anpassa lokalerna till den kulturella verksamhet som bedrivs dar.
Hyresmodellen ar subventionerad av fastighetsbolaget, da verksamheten har en
kulturell, publik inriktning och delvis finansieras med offentliga projektmedel
och stod. I nuldget &r cirka 20 procent av hyran subventionerad, da féreningen
bedriver publik och delvis ideell verksamhet for de boende i omradet och Gvrig
publik. Avtalstiden for hyra av lokalerna mellan féreningen och MKB ar tre &r.
Ursprungligen omfattade hyresavtalet en restauratérdel, men pa grund av bland
annat avsaknad av andra restauratorer eller kontor i omradet, pandemi och
lagkonjunktur, har detta inte lyckats.

Ateljéforeningen soker som medlemmar och underhyresgaster kulturarbetare
med publik verksamhet; en uttalad tanke ar att medlemmarna ska uppmuntras
att bedriva publik inkomstbringande verksamhet i den 6ppna delen av lokalen.
Samarbeten uppmuntras aktivt inom ateljéforeningens medlemmar, man for-
soker skapa en egen »arbetsformedling« och nira kanaler till beslutsfattare och
potentiella uppdragsgivare.

Hyran till MkB ar frivilligt beskattad (25 procents moms), och de ytor som
ateljéforeningen hyr ut till kulturarbetare beskattas ocksad med 25 procent i
moms. Daremot dr inte uthyrning av moteslokalen belagd med moms vid uthyr-
ning till tredje besokande part (konferenser, méten, fester).

Mejeriet, Lund

« Den kulturella verksamheten bedrivs genom den ideella foreningen Kulturme-
jeriet (org.nr 845001-4215), ej momsregistrerad

» Den ekonomiska foreningen Mejeriet i Lund (org.nr 769619—7099), momsre-
gistrerad, kompletterar aktiviteterna i Mejeriet genom att ansvara for uthyrning
av lokaler for bar- och restaurangverksambhet i lokalerna for vilka inte subven-
tionerad hyra och bidrag kan erhéllas

« Stora Sodergatan 64, Lund

« Verksamhetens hemsida: www.kulturmejeriet.se

Fastigheten dar verksamheten bedrivs dr en ombyggd mejeribyggnad, anpassad
for att husera kulturella evenemang som konserter, filmvisningar, teater, konst-
utstillningar och konferenser. Lokalerna inkluderar konsertlokaler, biografer,
repetitionsrum och utrymmen for foreldsningar. Fastighetens lokaler nyttjas

av Kulturmejeriets medlemmar som ocksé ar foreningar for bade interna och
publika aktiviteter.
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Den kulturella verksamheten i Mejeriet bedrivs genom den ideella féreningen
Kulturmejeriet. Foreningen arrangerar ett brett spektrum av kulturella evene-
mang med fokus pa livemusik, film och scenkonst.*4 For att kunna administrera
den restaurangverksamhet som bedrivs inom vissa delar av lokalerna och som
kompletterar den kulturella verksamheten, hanteras hyresavtal for dessa loka-
Iytor samt andra avtal genom en ekonomisk forening, Mejeriet i Lund.

Verksamheten forfogar 6ver lokaler om drygt 2 100 kvadratmeter i en fore
detta mejerilokal som dgs av Lunds kommun. Fastighetsforvaltare av kommu-
nens fastigheter ar Lundafastigheter, som tecknar hyresavtal med kommunens
olika forvaltningar for kommunens verksamheter. Kommunens kultur- och
fritidsnamnd hyr de lokalytor inom vilka kulturverksamhet bedrivs av Lundafast-
igheter till en 4rshyra omfattande cirka 2 miljoner kronor. I stéllet for att ta ut en
hyra och 6ka verksamhetsstodet till foreningen Kulturmejeriet med motsvarande
summa, har man valt att hantera subventionen pa ett mindre byrakratiskt sitt.
Mellan Lunds kommuns kultur- och fritidsndmnd och Kulturmejeriet finns darfor
i stdllet ett upplatelseavtal som stipulerar att foreningen dger ritt att disponera
lokalerna for att bedriva kulturverksamhet i enlighet med sin verksamhetsplan.
Den typ av verksamhetsstod utan specifika budgetposter benimner kommunen
»mjukstod« och omfattar sddant som hyresfri upplételse av lokaler, nyttjande av
utrustning och tekniker samt dven vardar vid vissa arrangemang. Lunds kommun
reglerar inte i detalj hur Mejeriet tar betalt av medlemmar eller externa parter
som hyr lokalerna, men verksamhet i lokalerna ska ske inom ramen for foren-
ingens kulturella orientering. Om foreningen skulle bli av med sitt kommunala
verksamhetsbidrag kan hyresvirden saga upp hyresavtalet.

For de lokalytor som den ekonomiska foreningen hyr ut till restauratorer giller
marknadshyra samt frivillig moms. Kultur- och fritidsnimnden hyr dessa ytor av
Lundafastigheter och har med den ekonomiska foreningen Mejeriet i Lund teck-
nat ett hyresavtal avseende restaurangkok och bardel med en aktuell hyreskost-
nad pa cirka 100 000 kronor samt darutover mediekostnader pa ungefar 300 000
kronor per ar. Den ekonomiska foreningen betalar till kultur- och fritidsndmnden
samma kvadratmeterpris som kommunen betalar till Lundafastigheter.

Vgsterbottensteatern, Skellefte§

 Aktiebolag (org.nr 556214-5184) som &gs till 60 procent av Region Visterbot-
ten och till 40 procent av Skellefted kommun

+ Sara kulturhus, Torggatan 7/Kanalgatan 43b, Skelleftea

» Verksamhetens hemsida: https://vasterbottensteatern.se/

14 Informationen i detta avsnitt bygger pa information frén verksamhetens hemsida
(2024-11-10) samt mejlkommunikation med verksamhetsforetradare samt information fran
Lunds kommuns kulturférvaltning i november 2024.
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Visterbottensteatern ar lansteater i Vasterbotten med site i Skellefted. Teatern
producerar 8—10 nya uppsattningar per ar och spelar arligen cirka 400—500
forestillningar i Skellefted, Umea och pa turné i regionen. Visterbottensteatern
har spetskompetens i den verksamhet som bendmns UngHasten som jobbar med
teater som pedagogiskt verktyg i mellanstadie-, hogstadie- och gymnasieskolan.

Verksamheten etablerades 1980. Mellan 1984 och 2020 hade teatern sitt site
i en kontorsfastighet i Skellefted som byggts om for verksamhetens behov, men
som med aren blev for liten for teaterns vixande verksamhet och produktioner.
Da storre produktioner blev ett vanligare inslag i teaterns verksamhet med
aren hade man behov av storre scenlokaler. Begransningarna i teaterns tidigare
fastighet blev med tiden mer pataglig, och teaterns ledning arbetade sedan
2010-talet aktivt med frigan om nya scenkonstlokaler i Skelleftea.

Sedan etableringen av Viasterbottensteatern finns ett avtal mellan Region
Visterbotten och Skellefted kommun om att kommunen ska tillgodose teaterns
behov av lokaler. Detta innebér att teatern aldrig har haft ndgon hyreskostnad.

Sedan 2020 delar teatern utrymme med fem andra verksamheter i Sara
kulturhus. Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB édger fastigheten i vilket
kulturhuset dr inrymt. Fastigheten i sin helhet hyrs ut till Skellefted Kulturhus
AB, ett bolag dgt av Skellefted Stadshus AB, i sin tur heldgt av Skellefted kommun.
Skellefted Kulturhus AB hyr i sin tur ut delar av fastigheten till en hotelloperator
samt till Skellefted kommun. Skellefted Kulturhus AB ansvarar for driften av Sara
kulturhus.*s

Sara kulturhus har totalt fem scener samt flera andra evenemangsytor pa fyra
publika véningsplan, dir &ven kommunens bibliotek och konsthall, Museum
Anna Nordlander samt konferensverksamheter inryms. Konferensverksamheter
anordnas bade av det hotell som finns i byggnadens Gversta vaningar, samt det
kommunala aktiebolag som samordnar anviandandet av de publika utrymmena i
huset liksom de repetitions- kontors- och andra ytor som delas av de permanenta
verksamheterna i huset. Teatern har dven verkstiader i byggnaden, medan
teaterns forrad ar lokaliserade i andra fastigheter.

En utmaning med nuvarande arrangemang for teaterns lokaler i Sara kulturhus
ar att de utrymmen som inte ar publika behover bokas i gemensamma lokalytor
som dven kan ha andra anvindare. Det innebér att teatern inte har lokaler som
de helt sjdlva bestimmer 6ver, forutom verkstadsytorna.

15 Informationen i detta avsnitt baseras péd information pa verksamhetens hemsida
(2024-11-10), pa information fran hemsidan for Sara kulturhus (https://www.sarakultur-

hus.se/sv/vanliga-fragor/fag-ekonomi-och-finans/) (2024-11-10) samt ett digitalt samtal

med foretradare for Vasterbottensteatern i november 2024.
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Exempeliutlandet

Inledning

I flera europeiska ldnder har historiskt kulturverksamheter uppstatt och utveck-
lats i fastigheter som ockuperats, i synnerhet under 1980-talet. Husockupation
har i viss mén for grupper och individer inneburit att de kunnat etablera en
verksambhet lagligt i fastigheter som sttt oanvanda. Fastighetsbestandet i stora
europeiska stider som Berlin och London har under i synnerhet 1980- och 90-
talen varit delvis bestdende av en ansenlig méngd oanvinda fastigheter av olika
slag, och kulturverksamheter och andra aktiviteter har darfér kunnat ockupera
vissa fastigheter utan att det lett till direkta sanktioner. Den starka ekonomiska
utvecklingen under 2000-talet har dock inneburit reglering av de ockupationer
som pagatt av enskilda fastigheter under lang tid.

Sverige har inte haft samma typ av fastighetsbestand som statt oanvint pa
centrala platser i storstidder, och husockupation har inte varit tilldtet. Nagra
ockupationer genomfordes i Sverige under 1990-talet, men avbrots genom
polisevakuering.

Belgien

Miss Miyagi, Leuven

» De Hoorn, Sluisstraat 79, Leuven

« Verksamhetens hemsida: https://www.missmiyagi.eu

Miss Miyagi ar ett fastighetsutvecklingsforetag som fokuserar pé att skapa
samhillsnyttiga projekt med innovativ design och héllbarhet. De arbetar med
fastighetsigare, politiska beslutsfattare och samhallsorganisationer for att ut-
veckla och omvandla unika fastigheter. Deras tjanster stracker sig fran radgivning
till samordning och férvaltning av fastighetsprojekt. Projekten ar ofta inriktade
pa att revitalisera gamla byggnader och skapa nya anvindningsomraden som
gynnar lokalsamhallet. Miss Miyagi arbetar fraimst i Belgien, med projekt som
Hal 51 Kessel-Lo (se nedan) och De Hoorn i Leuven.

Miss Miyagi ar en fastighetsutvecklare med exklusivt fokus pa projekt med
positiv social effekt (impact), genom att stotta intressenter av olika slag (hélso-
vardsinstitutioner, stider, kommuner, boendeféreningar (co-housers), religitsa
samfund, entreprendrer, medborgarinitiativ, civilsamhallesorganisationer med
flera att utveckla sina fastigheter. Projektutvecklingsstodet som Miss Miyagi
kan tillhandahélla omfattar koncept, affarsplaner samt projektledning, och
utgar alltid fran fastighetens karaktir och dess (framtida) anvindares behov.
Verksamheten omfattar konsulttjanster for att finna ny anviandning av befintliga
fastigheter (repurposing), inte investeringar i enskilda fastigheter, med syfte
att stotta olika parter i komplexa fastighetsutvecklingsprojekt. De tjanster som
erbjuds ar radgivning, natverksstod och matchning, samt komplett projektko-
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ordinering. Organisationen har ocksa etablerat en kooperativ utvecklingsfond,
Miss Miyagi Stadsmakersfonds, vilket mojliggor for investerare att bidra till
utvecklingen av de unika projekt som organisationen bidrar till. Investerare far
enligt verksamhetens hemsida ett finansiellt 6verskott (return) samt bidrar till att
uppna sociala mal.*

Hal 5, Kessel-Lo, Leuven
« Eénmeilaan 2, Kessel-Lo
» Verksamhetens hemsida: http://hals.be

Hal 5 ar namnet pé en rad tidsbegransade verksamheter i en tidigare jarnvagshall
om 2 000 kvadratmeter i anknytning till Leuvens jarnvagsstation.” Verksamhe-
terna omfattar uthyrning av lokalyta for foretag och for olika invanaraktiviteter
som en parkourhall, stadsodling, en plocktradgard och ett leklandskap for barn.
Hal 5 har utvecklats, byggts och finansierats av inblandade anvéandare, invdnare
och sympatisorer i grannskapet. Enligt verksamhetens hemsida utgor Hal 5 ett
experiment i stadsskapande i manga avseenden med dess blandning av verk-
sambheter i ett bostadsomrade, med dess alternativa finansiering och med dess
kollektiva utveckling med manga mycket olika partners. Verksamheten kan hyra
lokaler till dess att det kommunala stadsutvecklingsbolaget AGSL paborjar renove-
ring av lokalerna. Projektet har haft som syfte att omvandla de industrihistoriskt
virdefulla jairnviagshallarna till en levande; aktivitets- och motesplats for stadens
invénare under den period d& fastigheten star utan annan anvindning. Malet ar
att fraimja korsbefruktning mellan hyresgésterna och skapa ett levande kulturellt
och socialt nav.

Hal 5 hyr ut delar av byggnaden i andra hand till en rad olika kulturella och
sociala foretag, bland annat restauranger, sociala butiker och evenemangslokaler.
Hal 5 verkar inom ramen for lokala och nationella lagar om skydd av kulturarv,
eftersom byggnaden ar kulturminnesmaérkt. Varje hyresgist arbetar sjilvstandigt,
men inom ramen for Hal 5:s projektmal. Hyresmodellen ar flexibel och priserna
ar satta for att sdkerstilla 6verkomliga priser och stod for det stora utbudet
av aktiviteter som dger rum i hallen. Projektet ar till stor del sjdlvfinansierat.
Hyresgisterna bidrar till driftskostnaderna, men hyresnivaerna ar lagre dn
marknadsstandard for att fraimja kreativa och sociala initiativ.

Hal 5 ar Miss Miyagis forsta projekt, som inleddes for sju ar sedan. Michiel Van
Balen ar ordférande for den ideella organisationen Miss Miyagi. Van Balen ar
engagerad i Hal 5 som volontir i deras styrelse.

16 Information om verksamheten har hamtats fran deras hemsida (2024-08-30), 6versatt
frdn nederldandska till svenska och engelska med Google translate.

17 Information om Hal 5 har hdmtats fran deras hemsida (2024-10-15), 6versatt fran
flamlandska till svenska och engelska med Google translate, samt fran mejl fran verksam-
hetsforetradare i oktober 2024.
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Frankrike

I Frankrike finns sedan drygt tjugo ar en lagstiftning som méjliggor vissa orga-
nisationsformer som kombinerar element fran vinstdrivande foretag och sddana
fran icke-vinstdrivande organisationer. Syftet med en scic (société coopérative
d’intérét collectif) som ar samlingsnamnet for dessa organisationsformer &r att
framja kollektiva vinster/resultat med en lokal férankring, och kraver tre olika
typer av medlemmar eller partner: anstillda eller producenter, mottagare eller
malgrupp (bénéficiaires) samt en tredje typ som kan bestimmas utifran orga-
nisationens syfte, exempelvis offentliga organisationer, foretag eller foreningar
med intresse av verksamhetens sociala syfte. En scic kan ha tre olika former:
aktiebolag med begrinsad vinstutdelning och krav pa kapitalinsats (société
anonyme), organisation i bolagsform (société a responsabilité limitée) men utan
krav pa kapitalinsats och en rost per medlem vid arsstimma, eller en forening
(société par actions simplifiée).*® Den kooperativa organiseringsformen tycks ha
stor spridning i Frankrike, och inspirerades av italiensk lagstiftning som moj-
liggor kooperativ som organisationsform for ett flertal aktiviteter. Det har inte
varit mgjligt inom ramen for utredningen att mer i detalj jamfora den franska
lagstiftningen med den svenska, darfor har har endast 6vergripande information
atergivits i orienteringssyfte.

I Frankrike tycks det finnas mojlighet for fastighetsiagare och organisationer att
teckna avtal pd mycket ling tid om nyttjanderitt till en fastighet. Detta ar fallet
for de fastigheter som hir har beskrivits.

La Station — Gare des mines, Paris
« 29, avenue de la Porte d’Aubervilliers, Paris
» Verksamhetens hemsida: https://lastation.paris/

La Station ir en tidigare industribyggnad, som omvandlats till ett kulturellt och
konstnarligt centrum. Verksamheten i La Station — Gare des mines koordineras
av Collectif MU, en kulturorganisation (ideell férening) som etablerades 2002,
och bedriver verksamheten sedan 2021. Flera olika verksamheter bedriver
verksamhet i lokalerna, bland annat en radiostation, organisationer for digital
mediaproduktion samt olika konstnarsgrupper. Platsen ar dven en del av ett
storre stadsutvecklingsprojekt som stravar efter att omvandla industriomraden
i norra Paris. Fastigheten 4gs av den franska staten genom Paris stad, men
anvands av Collectif mu pa tillfalliga hyresavtal. Marken dgs av Paris stad. La
Station hyr inte ut utrymmen till andra parter, utan lokalerna anvands framst
som en konstnarlig plattform dar olika projekt och evenemang arrangeras av
Collectif MU och inbjudna konstnarer.

18 Information frdn hemsidan f6r Confédération générale des Scop et des Scic, en organi-
sation som framjar organisering av kooperativ, https://www.les-scic.coop/ (2024-10-22).
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Verksamheten i lokalerna stods av staden Paris, regionen Ile-de-France,
provinsen (département) Seine-Saint-Denis, samt av Centre National de la
Musique, det franska kulturministeriet, av Direction Régionale des Affaires
Culturelles - le-de-France, I'Institut Francais, Eu-programmet Kreativa Europa,
det 18:e arrondissementets borgmastarkontor, samt av P&KMA, Sacem och Service
Civique. Collectif MU dr medlem i en rad natverk for kulturverksamheter i Frank-
rike och Europa, specifikt i natverken MAP, RIF, Culture Nuit, France Tiers-Lieux,
Syndicat des Musiques Actuelles och Trans Europe Halles.*®

Ingen traditionell uthyrning sker; i stdllet anvands platsen for kulturella och
konstnarliga projekt, diar konstnirer, musiker och kreativa personer far tillgdng
till lokalerna genom samarbeten eller inbjudningar. Kostnaderna for att bedriva
verksamhet i La Station tacks huvudsakligen av finansiering genom olika typer av
offentliga bidrag samt projektbaserade intdkter. Inkomster kommer ocksé fran
olika evenemang genom biljettforsiljning och annan forsiljning. Verksamheten
behover speciella tillstand for anvandning av lokalerna, som ligger nira en
motorvag, vilket gor att evenemangens ljudniva och tillgdnglighet styrs av speci-
fika lokala bestimmelser.

Le 6b, Saint-Denis
« 6—10, quai de Seine, Saint-Denis (Paris)
» Verksamhetens hemsida: https://www.le6b.fr/

Verksamheten som koordineras av en férening innefattar produktions- och
distributionsaktiviteter i en tidigare kontorsbyggnad med sex vaningar i
Saint-Denisomradet i Paris, i ett tidigare industriomrade, som samlar 6ver 250
konstnarer och aktiviteter, och startade 2010. Man hyr ut ateljéer och ytor for
yrkesverksamma, for foreningar med flera, och anordnar ocksé en rad aktiviteter
baserat pa olika kulturuttryck. En malsattning ar att erbjuda kultur som ar
tillganglig for alla i ett omrade som genomgar en transformation.ze Aktiviteterna
planeras gemensamt inom foreningen genom olika grupper och kommittéer

och med externa partner som samarbetande kollektiv, foreningar i niromradet,
invanare med flera. 2023 fanns 6ver 200 olika verksamheter i byggnaden, varav
nistan en tredjedel av personerna aktiva bodde i kommunen Plaine och ungefar
hilften i staden Paris. Omsittningen for samtliga verksamheter inom Le 6b anges
for 2022 vara 6ver 6 miljoner euro.

Verksamheten bedrivs i form av en forening, dar medverkande i specifika
projekt eller aktiviteter blir medlemmar i féreningen. Varje person eller organisa-
tion som blir medlem kan darfor utveckla sin egen verksamhet samtidigt som de
kan dra nytta av kollektivets resurser och kompetenser. Organisationen beskrivs

19 Informationen i detta avsnitt 4r hdmtad frin verksamhetens hemsida (2024-10-22).
20 Information i detta avsnitt har hdamtats fran verksamhetens hemsida (2024-10-17).
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som ett levande laboratorium for konstnirligt utforskande och ett skyltfonster
for alla konstnirer som medverkar till det. Det finns en liten stab av anstillda
som koordinerar verksamheterna i huset, inklusive reception och generell service
samt marknadsforing och kommunikation, med mera.

Aktivt medlemskap ar det som foreningen bygger pa och ar nodvandigt for dess
overlevnad. Alla deltar i verksamheter och beslut, exempelvis vad giller reno-
vering av eller utveckling av gemensamma ytor inne och ute, och genom aktivt
deltagande i foreningens olika kommittéer, styrelsen samt som publikvardar
under 6ppna evenemang. En ambition ar att kunna kopa byggnaden, renovera
den och forvalta den kollektivt.

Samarbetspartners ar staden Saint-Denis, provinsen (département) Sei-
ne-Saint-Denis, regionen Ile-de-France, kommunen Plaine, samt den nationella
myndigheten Agence nationale de la cohésion des territoires (Anct). Le 6b har av
regionen formellt utsetts till en central plats for kultur (fabrique de culture), av
Anct utpekats som en viktig landskapsutvecklare (fabrique de territoire), samt
av det franska kulturministeriet identifierats som ett nationellt kulturellt och
kreativt distrikt. Organisationen ar ocksa medlem av flera natverk for kulturorga-
nisationer i regionen.

La Main, Saint-Denis
+ 19, rue de la Boulangerie, Saint-Denis
« Verksamhetens hemsida: https://www.lamain-fonciere.coop/nous-rejoindre

La Main ir ett socialt inriktat fastighetsutvecklingsforetag som stéttar kulturak-
torer i processen att dga de lokaler de ar verksamma i genom gemensamt dgande.
Centralt for verksamheten ar att inte stodja fastighetsspekulation utan tvartom
kollektivt 4gande for att skapa gemensamma platser f6r kultur, skapande och
frigorelse. Organisation en ar ett société coopérative d’intérét collectif (scic) som
etablerades 2018, Verksamheten bedrivs genom anstilld personal och andra
samarbetspartners. 2*

La Main dr medlem i flera natverk for kulturell verksamhet i Frankrike och
Europa: Trans Europe Halles, France tiers lieux, Union fédérale d’intervention
des structures culturelles (Ufisc), Fédération des réseaux et associations d’artistes
plasticiennes et plasticiens, Artfactories/autresparts (Af/Ap), Lieux artistiques
et culturels indépendants en fle-de-France (Actes 1F), Réseau des musiques
actuelles en Ile-de-France (RIF), och Villages Vivants. Offentliga samarbetsparter
ar kulturministeriet, Agence national de la cohésion des territoires, provinsen
Seine-Saint-Denis och kommunen Plaine.

21 Information om verksamheten har hamtats frdn organisationens hemsida (2024-07-08).
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Figur 3. Organisationsdiagram for La Main. Kalla: verksamhetens hemsida.
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Nederldnderna
Som i flera andra storre europeiska lander har flera av de kulturverksamheter
som anvander lokaler i tidigare industrifastigheter i urbana lagen ursprung-
ligen ockuperats under perioder av ekonomisk recession och manga tomma
fastigheter i stadskdrnorna dar fastighetsdgarna avvaktat rivning infor framtida
stadsplanering och -utveckling. Denna typ av fastigheter har inte pa samma satt
funnits i urbana centra i Sverige. Dessutom har det omfattande stédet till det fria
kulturlivet i Sverige mojliggjort projekt- och verksamhetsstod till kulturaktorer
for hyreskostnader. Det ar darfor svart att direkt jamfora utlandska exempel med
forhallandena i Sverige.

I Nederldnderna finns en méangd kulturverksamheter som har kunnat férvarva
den fastighet i vilken de bedriver sin verksamhet, som ursprungligen borjade
i lokaler som endast temporéart hyrdes ut av kommunen infor senare stadsut-
vecklingsprojekt. Som i andra lander hyr de flesta kulturverksamheter dven i
Nederlanderna sina lokaler, men dessa verksamheter har alltsa 6ver en langre tid
lyckats bibehélla sin verksamhet med bibehallet kulturellt fokus.

OT301, Amsterdam; De Besturing och Maakhaven, Haag; NYMA
makersplaats, Nijmegen,; BRUTUS, Rotterdam och Het Domijn,
Weesp

I en opublicerad uppsats av Julia Lefeber varen 2024 pa masterprogrammet
Cultural Economics and Entrepreneurship vid Erasmus School of History,
Culture and Communication, Erasmus University, Rotterdam med titeln Here to
Stay: A Study on Artist-Ownership of Bottom-up Creative Spaces in Repurposed
Properties: Insights from the Netherlands, summerar forfattaren ett antal
kulturverksamheter i olika stiader i Nederldnderna som alla har kopt fastig-
heterna i vilka de verkar. Alla listade organisationer dger fastigheten som star

pa en tomtratt 4gd av kommunen. I bilaga A: Table of Creative Space Sample,
sammanfattar hon information om de olika organisationerna (Lefeber 2024, 56).
Tabellen aterges har med tillstand fran forfattaren.

Tabell 7 (nasta sida). Konstnarsférvaltade kulturcenter i Nederldnderna, sammanstallda i
uppsats av Julia Lefeber (2024, 56). Atergivning med tilldtelse frén forfattaren.
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Tabell 7. Konstnarsforvaltade kulturcenter i Nederlanderna, sammanstallda i uppsats av
Julia Lefeber (2024, 56). )ltergivning med tilldtelse fran forfattaren.

Name De Besturing BRUTUS Het Domijn

City The Hague Rotterdam Weesp

Neighborhood Binckhorst; a large The Merwe Vierhavens Outskirts of Weesp;
formerindustrial terrain; old port site formerindustrial and
area with 3inland subsequent military
ports terrain

Year of 2006 2022~ 1998

establishment

Year of property | 2017 2008 2013

acquisition

Founders Three artists and Atelier van Lieshout Squatter group of artists

Type of building

Type of creative
space

Temporal status
Number of
users or
members

designers

Former industrial
property

Atelier complex with
artisanal and
creative

users from various
disciplines ranging
from

leather, wood and
metalwork to
ceramics,
photography,
architecture and
interventions in
public

space and art
Permanent

45+/- users

Former industrial
building

A future cultural center
that seamlessly
integrates culture,
residential living, and
workspace
functionalities.

Permanent
N/a

Former industrial
building

Creative working estate
for multi-disciplinary
arts and crafts both
autonomous and
applied: fromvisual arts
to literature, to
metalwork, music and
performance

Permanent
45+/- members/ateliers



Maakhaven NYMA makersplaats OT301

The Hague Nijmegen Amsterdam
Laakhaven; old port NYMA terrain; former Overtoom in

site industrial site Amsterdam-West
2002 2021 1999

2017 2021 2006

Group of makers

Former industrial
property

Atelier complex
serving as a vibrant
workspace for creative
entrepreneurs, artists,
designers, architects,
and craftsmen

Permanent
45+/- users

A designer collective
consisting of three
people

Former industrial
building

Maker space being
developed into a
vibrant permanent
hub where creators
from various
disciplines - from
instrument makers to
web developers to

ceramists to theatre and

furniture makers
- come together to
evolve and grow

Permanent

when finalized will
offer space to 200+/-
users

Squatter group of
artists

Former arts academy
building

Social center that
combines housing,
workspaces and
public functions to
enhance the arts,
politics and
subculture

Permanent
27+/- members**
/ateliers

* The year 2022 marks the establishment of the cultural institute '‘Brutus' as part of the bigger
development project of Atelier van Lieshout to happen in the (near) future.

** For both Het Domijn and OT301 each atelier has one membership, meaning that one member
might represent more people.






Storbritannien
Plan fér kulturell infrastruktur, London
I en rapport fran borgmastarens kontor i London (Greater London Authority
2019) presenteras kulturens viktiga roll for den langsiktiga attraktiviteten hos
staden, och en rad faktorer som hotar att trainga undan kulturverksamheter av
olika slag i staden listas tillsammans med férslag pa l6sningar.

Framfor allt lyfter rapporten fram att en viktig orsak till att kulturen trangs
undan i staden vid utveckling av stadsdelar och enskilda kommersiella lokaler
ar att olika regler faststélls av olika enheter som inte har kunskap om vad
konsekvenserna for enskilda beslut har for kulturaktorers mojligheter att
verka i specifika stadsdelar. Som exempel tas forenklade bygglovsprocesser
for forandring av kommersiella lokaler, vilket inneburit att exempelvis pubar
omvandlats till butiker, vilket pdverkat majligheterna for méanniskor att samlas
liksom for musiker att arbeta negativt. Vidare lyfter rapporten fram att den starka
inriktningen i staden att férvandla kontorsomraden eller kontorsfastigheter till
bostiader inneburit att nyinflyttade boende anmalt redan etablerade kulturorga-
nisationer for storande verksamhet. For att undvika att denna typ av oférutsedda
effekter av stadens utveckling fortsitter har staden utvecklat en kulturkarta som
lokala planerare kan bidra till genom lokala kartlaggningar av kulturverksamhe-
Denna kunskap ar sedan viktig for enheter som ger bygglov i olika stadsdelar.

De huvudsakliga faktorer som rapporten lyfter fram som risker for uttrangning
av kulturverksamheter fran London ar:

« Stigande varde pid mark

+ Det nationella planeringssystemet

« Skatten pd kommersiella lokaler (business rates) stiger
 Begransningar av utskdnkningstillstdnd och 6ppethallandetider
« Minskande offentliga stod

Rapporten identifierar ett antal aktorer som ar viktiga att ha med i utvecklingen
av enskilda stadsdelar i London:

« Lokalbefolkning och lokala aktorer
« Investerare/finansiarer

» Experter

Fastighetsutvecklare

Lokal forvaltning (planeringskontor, stadsutvecklingsenheter, ekonomiska
utvecklingsavdelningar, kulturférvaltningar)

Kulturaktorer

« Arkitekter
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Borgmastarkontoret har utvecklat ett antal instrument for att stodja stadsutveck-
lingsprocesser som inte tranger undan kulturen. Dessa ir, forutom den namnda
kulturkartan, en verktygslada for att planera pé ett satt som inkluderar kulturen,
en enhet som arbetar specifikt med risker for kulturaktorer vid stadsdelsutveck-
ling, samt olika fonder och andra infrastrukturstéd som kan anvéndas for att
inkludera kultur vid stadsutveckling och exploatering eller regenerering. Dessa
inkluderar hyresavtal med laga hyror, 6verenskommelser om gemensamt dgande
(long-term community asset transfer policy), och tillging till 14n med l4g rénta
eller motsvarande.

Ovan ndmnda business rates ar skatt pa kommersiella fastigheter enligt den
brittiska regeringens hemsida (Brittiska regeringen odat.), vilket innebér att
de behover betalas av de som dger eller hyr en lokal i en kommersiell fastighet.
Denna skatt tas upp av kommunerna och anviands for samhaillstjanster och
gemensam infrastruktur, och en viss andel utgor ett 6verskott till kommunen.
Syftet med Overskottet ar att fraimja kommuners arbete med lokala foretag for att
framja foretagsklimatet, enligt en kommunal hemsida inom Stor-London (Tower
Hamlets Council odat.)

Tyskland

Hamburg Kreativ Gesellschaft

» HongkongstraBe 5, Hamburg

 Verksamhetens hemsida: https://kreativgesellschaft.org/

Hamburg Kreativ Gesellschaft ar ett kommunalagt aktiebolag som framjar
kreativa naringar i Hamburgregionen. Verksamheten bestar i olika aktiviteter
som framjar villkoren for kreativa yrkesutovare och branscher utifran en 6ver-
gripande mélsittning att utveckla staden och regionen. Organisationen forvaltar
utrymmen som ags av bade staden Hamburg och privata dgare, organisationer
eller stiftelser. Den exakta dgarmodellen varierar fran projekt till projekt, men
byggnaderna forblir ofta kommunal egendom-2

Organisationen hyr ut arbetsutrymmen till kreativa yrkesutovare och organi-
sationer med hyresnivaer under marknadsniva vilket gor dem 6verkomliga for
dessa branscher. Hyresgisterna ska vara verksamma inom den kreativa sektorn
eller ha en for ett specifikt omrade kompletterande verksamhet som framjar
stadsutveckling, sasom kaféer eller barer). Malet med uthyrning till denna
grupp i specifika fastigheter ar att skapa miljoer som framjar samverkan mellan
hyresgasterna, vilket ytterligare gynnar det kulturella ekosystemet i Hamburg.
Hyresavtalen ar i regel tidsbegransade. Lokalerna som hyrs ut till kreativa aktorer
aterfinns ofta i tidigare industriella eller kommersiella byggnader som anpassats
for att passa behoven hos kreativa yrkesutovare.

22 Informationen i detta avsnitt 4r hamtat frdn verksamhetens hemsida (2024-10-15),
samt fran mejlkorrespondens fran verksamhetsforetrddare i oktober 2024.
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Utover formedling av hyresavtal mellan kreativa aktorer och fastighetsdgare
som vill utveckla sina fastigheter arbetar Hamburg Kreativ Gesellschaft med
olika kunskapsformedlingsaktiviteter for den kreativa sektorn som workshops,
natverksevenemang och mentorstjanster. Man driver ocksa olika program for att
hjélpa kreativa foretag att utvecklas och framjar dven pa andra sitt samarbete
och innovation, i synnerhet héllbara affirsmodeller inom den kreativa ekonomin.

Mietshduser Syndikat, Freiburg
+ AdlerstraBe 12, Freiburg
« Verksamhetens hemsida: https://www.syndikat.org/en/

Mietshauser Syndikat ar ett natverk och joint venture 23 (samarbetsbolag) for
grupper av manniskor som vill 4ga sitt eget boende som kooperativ. Verksam-
heten syftar till att mgjliggora langsiktigt kollektivt 4gande av bostadsfastigheter,
och har en decentraliserad organisationsstruktur med autonoma projekt
samt solidarisk finansiering inom nitverket i form av finansiellt stod till nya
projekt. Organisationen och verksamheten baseras pa en modell med delade
befogenheter, aktiebolag med begriansat ansvar (Gesellschaft mit beschrdnkter
Haftung, GmbH), dar det i varje byggprojekt finns tva underordnade organ med
omsesidig maktbalans. En dterprivatisering den kollektivt 4gda fastigheten blir
dirmed nistan omdgjlig, eftersom bada dessa organ skulle behéva gd med pé en
forsaljning av huset. Miethdauser Syndikat vill dock stilla pengar till enskilda
byggprojekts forfogande och ta ut 1ag eller ingen ranta-24

Gesellschaft mit beschrankter Haftung (bolag med begrinsat ansvar)
eller GmbH ir en bolags-form som forekommer i flera tysksprakiga ldnder,
och har i likhet med svenska aktiebolag ett bolagskapital som ligger till grund
for bolagsmannens maximala ansvar gentemot fordringsiagare, samtidigt som
bolagets Geschdftsfiihrer (ungefar: vb) har ett visst personligt ansvar som saknas
i svenska aktiebolag. 25

23 P& Skatteverkets (2024) hemsida anges att»termen joint venture ar vedertagen séval
internationellt som nationellt. Exempel pd synonyma svenska termer ar samriskforetag,
samarbetsbolag, konsortier och gemensamt foretag. Ett joint venture kan drivas i olika
civilrdttsliga former som t.ex. enkelt bolag, handelsbolag, aktiebolag. Gemensamt for alla
joint venture &r att tvd eller flera samégare adr bundna av ett avtal om samarbete och att
samégarna gemensamt genom avtal utévar det bestimmande inflytandet.«

24 Informationen i detta avsnitt 4r hdmtad fran verksamhetens hemsida (2024-11-09).

25 Informationen om bolagsformen ar himtad frén artikeln Gesellschaft mit beschrankter
Haftung pd Wikipedia,

https://sv.wikipedia.org/wiki/Gesellschaft mit beschr%C3%A4nkter Haftung (2024-11-15).
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Stiftung Trias, Hattingen
« Droste-Hiilshoff-Str. 43, Hattingen (Ruhr)
» Verksamhetens hemsida: https://www.stiftung-trias.de/english/

Stiftelsen Trias verksamhet bestar av hjalp i olika form till grupper av méanniskor
som ar intresserade av att kollektivt dga fastigheter, genom att kopa mark for

att mojliggora fastighetsutveckling utan spekulationssyfte. Stiftelsen grundades
2002 och hyr ut mark till fastighetsgemenskaper genom léngsiktiga byggrétter
(Erbbaurecht).s Stiftelsen ser som sin uppgift att samla kunskap om kollektiva
husprojekt, att ge ménniskor som ar involverade i sddana projekt battre kun-
skaper och mojligheter att forverkliga sina planer att realisera sitt eget boende
eller lokaler for sin verksamhet. Stiftelsen bygger en fond for lan till framtida
byggprojekt genom att forviarva mark och byggnader som anviands som tillgéngar
som genererar intdkter som i sin tur anviands for att stoda nya projekt. Stiftelsen
behaller i regel 4gandet av mark de forvarvat, medan de intressenter som varit
deltagare i byggprojektet tar 6ver dgandet av den fardiga byggnaden.

Osterrike

MuseumsQuartier, Wien

« Museumsplatz 1/5, Wien

» Verksamhetens hemsida: https://www.mqw.at/

Ett exempel pa en fornyelse av byggnadsminnesmarkta fastigheter i Wien ar Mu-
seumsQuartier som funnits i 6ver tjugo &r, och som varit av intresse for forskare
béde vad giller bade dess organisatoriska och dess ekonomiska konstruktion.
Information finns inte tillginglig offentligt vad giller hyresavtal. MuseumsQuar-
tier 4gs av den Osterrikiska staten och forvaltas av ett offentligt bolag. Kvarteret
som helhet ar offentligt finansierat, med vissa privata investeringar i enskilda
projekt. Marken ags av staten. Flera konstinstitutioner, teatrar, gallerier och
kreativa verksamheter hyr lokaler i fastigheten, och olika evenemang dger rum
pa gemensamma ytor utomhus. MQ tillimpar en blandning av subventionerade
hyresmodeller och marknadshyror, beroende pa hyresgéstens verksamhet, och
stravar efter samverkan mellan hyresgisterna. MQ omfattas av osterrikiska lagar
om offentliga byggnader och kulturinstitutioner, med sarskilda regler pa grund av
dess kulturarvsstatus. Fastigheten inrymmer 9o 000 kvadratmeter utstillnings-
yta i ett dteranvént 1700-talsstall fran det kejserliga hovet. 27

26 Informationen i detta avsnitt d&r himtad fran verksamhetens hemsida (2024-11-15).
27 Informationen i detta avsnitt 4r himtad frin verksamhetens hemsida (2024-11-15).
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Sammanfattning och slutsatser

av narstudiernai Sverige och utlandet

I detta avsnitt har andelen och utvecklingen av lokalkostnader jamfort med
totala verksamhetskostnader for ett antal kulturorganisationer i Vastra Gotaland
redovisats, och 6vergripande information om de hyresmodeller som tillimpas for
de lokaler de anvénder.

Urvalet organisationer gjordes av tjanstepersoner vid Vistra
Gotalandsregionen utifran deras kunskap om omréadet 6ver tid. Redovisningen
syftar till att visa pa olika typer av hyresmodeller och utmaningar med respektive
fordelar med olika former av hyresavtal och relationer mellan hyresvard
och hyresgist. Redovisningen visar hur olika villkoren och det specifika
sammanhanget ar for de narstuderade verksamheterna, och hur politiska
beslut vid olika tidpunkter paverkar villkoren for specifika kulturverksamheter.
Oversikten dr med nédvindighet mycket generell. Vidare har ett antal
kulturorganisationer i 6vriga delar av Sverige presenterats pa liknande sitt,
dock utan redovisning av utvecklingen av lokalkostnaderna som andel av totala
kostnader. Sammanstéllningen visar aterigen att i princip varje verksamhet
har unika I6sningar som tagits fram och modifierats 6ver tid. Slutligen
s& har en internationell 6verblick gjorts genom att beskriva hur specifika
kulturverksamheter i nagra europeiska linder bedriver verksamhet i lokaler som
upplats med olika villkor. Den internationella jamforelsen pekar pa att det ar bra
men samtidigt en utmaning att jamfora det svenska politiska och ekonomiska
sammanhanget for kulturverksamheter med det i andra lander, eftersom
lagstiftningen kan skilja sig at pa avgorande sitt.

I det svenska materialet framgar att kommuner av strategiska skal kan
finansiera hoga lokalkostnader med medel frin kommunledningsbudgeten
snarare dn kulturbudgeten, men vi ser ocksa avtal om hyra av specialbyggda
lokaler dar specialavtal har ingétts om att férvaltningen ska bekostas av
verksamheten. Bakat i tiden identifieras manga hyresmodeller som idag pa ett
eller annat sitt inte langre anses rimliga och behover ses 6ver. En skillnad mellan
hyres- eller upplételseavtal i Sverige och ovriga studerade lander ar att avtalstiden
i andra lander kan vara avsevirt langre 4n de som anviands hos oss. Men det
finns ocksa skillnader i marknaden for kommersiella fastigheter i olika lander,
och det tycks i 6vriga studerade lander finnas fler oanvanda industrifastigheter
i urbana lagen som kulturaktorer ser som intressanta att bedriva verksamhet i.
Den svenska fastighetsmarknaden har inte riktigt ssmma stora antal byggnader
av denna typ. Sverige ar ocksa ett betydligt mindre land vad giller befolkning
och storlek pa stader jamfort med Frankrike, Tyskland och Storbritannien, och
med en lagre befolkningstathet 4n Belgien och Nederlinderna. Detta paverkar
fastighetsmarknaden.

Négra generella slutsatser kan dras fran narstudien av ett antal hyresmodeller
i Sverige och utlandet. Den dominerande modellen ar att kulturnimnder
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beslutar om bidrag till kulturverksamheter oaktat lokalkostnader som
kulturorganisationerna sjilva har ansvar for. Dessutom kan folkvalda bestamma
om viss subvention av lokalhyran for fastigheter som man sjilv dger, direkt
eller genom offentligt bolag. Dock finns ingen direkt koordinering av bidrag
till kulturverksamheter och justering av hyresnivan for enskilda lokaler.
Denna avtalas mellan hyresvird och hyresgast direkt och foljer i regel Kp1 samt
investeringsbehov i fastigheten 6ver tid. Svagheten i denna modell ar att hyror
generellt 6kar mer dn kulturanslagen. Figur 4 visar den organiseringsmodell
som resulterar i stod till kulturverksamheter utan direkt koordinering

med utvecklingen for enskilda kulturverksamheters hyra. Den kallas har
stuprérsmodellen.

Figur 4. Schematisk beskrivning av en organiseringsmodell med offentligt stod till
kulturverksamheter utan koordinering med hyreskostnadernas utveckling, den sa kallade
stuprérsmodellen. Modellen &r baserad pd empiriskt material i utredningen.

Folkvald politisk ledning

[ kulturndmnd ] [ fastighetsndmnd ]
[ kulturfoérvaltning ] [ fastighetsforvaltning ]
v
/ e T
K - - v
- - -
kultur- - o [ offentligt fastighetsbolag ]
organisation -
\ S privat fastighetségare
[————————— -
| kulturverksamheter |

Figur 5 beskriver en organiseringsmodell som anvinds pa kommunal niva

pé flera hall i Sverige dér ett kommunalt fastighetsbolag hyr ut kommunagda
lokaler till kommunens ndamnder, som diarigenom kan ha 6versikt 6ver bade
lokalkostnadernas generella utveckling och det st6d som fordelas till olika kultur-
verksamheter som bedriver aktiviteter i kommunala lokaler. Denna modell kallas
hér internhyresmodellen.
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Figur 5. Schematisk beskrivning av en organiseringsmodell med en koordinerad subvention for
kulturverksamheters lokalkostnader, den sa kallade internhyresmodellen. Modellen &r baserad pa

empiriskt material i utredningen.

Kommunledning

\ kommunagt

fastighetsforvaltningsbolag

v

Kommunéagda
Férvaltningar —— fastigheter och lokaler
(daribland kultur)
A

kulturorganisation

Figur 6. Beskriver en organiseringsmodell som &r vanlig bland kulturverksamheter som
ager den fastighet i vilken verksamheten bedrivs. Denna modell kallas hér grasrots-
modellen. Den anvinds for att subventionera den egna kulturella verksamheten med
overskott fran marknadsmaissiga hyresintdkter. Denna modell kan dven sigas gilla for de
kommunala fastighetsbolag som av sina dgare fatt i uppdrag att erbjuda lokaler till (bland
annat) kulturverksambhet till subventionerad (det vill siga inte marknadsmaissig) hyra.
Skillnaden ar att i grasrotsmodellen fattar organisationens medlemmar direkt beslut om
detta medan folkvalda politiker fattar motsvarande beslut inom en kommun.

Figur 6. Schematisk beskrivning av en organiseringsmodell som indirekt genererar subventione-
rade lokalkostnader for kulturverksamheter, den sa kallade grasrotsmodellen. Modellen &r baserad

pd empiriskt material i utredningen.
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Slutsatser

Modeller for kulturens lokalférsorjning

Vad géller modeller for lokalférsorjningen for kulturverksamheter, sa finns

idag en rad modeller som presenterats i denna rapport. De har 6versiktligt
presenterats i figurerna 4, 5 och 6 i foregaende avsnitt. Offentliga liksom privata
fastighetsiagare har verktyg for subventionering av hyran for kulturverksamheter.
Dessa bygger dock pa differentierad hyra dar marknadshyresintékter bidrar till
subventionering av hyresnivaer till (bland annat) kultursektorn. Sjalvforvaltning
av kulturinstitutioners fastigheter fors fram som ett alternativ till hyresavtal
med extern forvaltare. Agande och sjilvforvaltning kriver dock en omfattande
initial kapitalinsats. Tidigare erfarenheter av sjalvforvaltning av fastigheter i
vilka kulturverksamhet bedrivs (Boman 2015) har visat att kulturorganisationer
tenderar att nedprioritera kostnader for fastighetsforvaltning till f{6rméan for
resurser till verksamheten. Det leder pa sikt till eftersatt underhall pa fastighe-
terna och suboptimal forvaltning av fastigheten, och ar darfor i praktiken ett
rimligt alternativ framst for privata dgare eftersom offentliga fastighetsigare

ska forvalta sitt fastighetsbestand pa ett kostnadseffektivt satt for langsiktigt
bevarande. Kostnadshyresmodellen har visat sig ha brister i ett langre tidsper-
spektiv pa grund av att fastigheternas underhallsskuld inte reglerats pa lang tid
(SOU 2020:76). Det ar inte heller rimligt for politiska beslutsfattare att medge
uppriakning av anslag och bidrag med inflationen eftersom ett sidant system inte
skulle fraimja kostnadsmedvetenhet i verksamheterna.

Det ar vanskligt att dra en 6vergripande slutsats kring vad som ar bast beslut
att fatta inom exempelvis en kommun vad giller stod till enskilda kulturverksam-
heter. Den politiska ledningen i kommuner och regioner har olika forutsattningar
och prioriteringar, dven over tid. Sa ar det exempelvis stor skillnad pa beslut
rorande extra tillskjutande av medel till enskilda kulturverksamheter i Boras och
Goteborg. I Bords anser nuvarande kommunledning uppenbarligen att det finns
ett varde i ett centralt kunskaps- och kulturcentrum i staden, och ar darfor villig
att bidra till lokalkostnaden for det kommunala Textilmuseet vars lokalkostnader
upptar runt 40 procent av totala kostnader for verksamheten. I G6teborgs
Stad, som ar avsevart mycket storre, ser prioriteringarna och diskussionerna
annorlunda ut med ett stort antal institutioner och fristdende kulturverksamheter
i olika delar av staden och i olika typer av byggnader.

Under arbetet med utredningen har fraigan om vad som ar samhallsekonomiskt
rimliga principer for faststillande av hyresnivéer f6r kulturverksamheter varit
central. Ut6ver perspektivet att hyror i normalfallet bor tiacka kostnaderna for
langsiktig forvaltning av en fastighet, sé finns dven andra aspekter pa hyresni-
vaer. I flera kommuner finns lokaler som hyrs ut till kulturverksamheter med
hyresnivier understigande ldngsiktiga kostnader for fastighetsunderhéll. UtGver
det fastighetsekonomiska argumentet ovan finns det ocksa risk att mycket ldga
hyror skapar ett ineffektivt system for lokaluthyrning eftersom en lokal med
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mycket 14g hyra kanske inte anvidnds pa ett sdtt som gynnar det stora kollektivet
av kulturverksamheter som séker en lokal. En hyresniva som hos hyrestagaren
framjar en kontinuerlig bedomning av behovet lokalyta genererar ett uthyrnings-
system som ur samhillsperspektiv ar mer effektivt eftersom lokaler d4 hyrs till
verksamheter som aktivt anvinder dem. Med andra ord ar en mycket 1ag hyra
troligen inte optimal ur ett samhallsekonomiskt perspektiv.

En fraga som lyfts av vissa verksamheter i utredningen ar att kulturverksamhe-
ter kan ha behov av anpassning av hyrda lokaler som de inte sjdlva har resurser
att finansiera. De stod som Boverket erbjuder kan inte alltid anvindas for anpass-
ning av kulturlokaler. Denna fraga ar komplex men knyter an till de utmaningar
som géller kulturverksamheters lokalforsorjning och hyresnivaer generellt, och
paverkar bade kulturverksamheters tillganglighet och ekonomi. Har kanske det
finns ett utrymme for 6versyn av stodformer som 6verbryggar kulturstod till kul-
turens infrastruktur och stod till forvaltning av denna typ av verksamhetslokaler.
D& anpassning av lokaler inte alltid kan 16sas ekonomiskt genom en hyreshojning
s ar detta en friga som ar angeligen for ett flertal kulturorganisationer.

Langsiktiga forvaltningskostnaders genomslag i hyresberakningen

Det senaste arets diskussion kring kulturverksamheters lokalkostnader har
skapat ett intresse for att forsta hur hyresnivaer beriknas, och i synnerhet
langsiktiga forvaltningskostnaders genomslag i hyresberdkningar. Generellt
tenderar kostnader for fastigheter att 6ka med stigande &lder pa fastigheten.
Detta ar viktigt att vara medveten om vid langsiktiga beslut om fastighetsidgande
och -férvaltning. Detta har att géra med forandringar i de material och tekniker
som anvints vid byggnationen, samt med nya krav pa bekvamlighet och sidkerhet
som visat sig 0ka over tid. Exakt hur kostnadsutvecklingen for exempelvis
byggnadsminnesmarkta fastigheter kommer att se ut gar inte att forutse, men
kan prognostiseras. Vidare finns 6ver tid i regel krav pa standardhéjningar for
den verksamhet som bedrivs i en byggnadsminnesmarkt fastighet, som medfor
ytterligare kostnader som utgar ifran hyresgéstens behov. Det har varit mycket
diskussion om marknadsmassiga hyror i kulturvirlden, samtidigt som den
kostnadshyresmodell som tillampats pé ett fatal kulturfastigheter visat sig ha
patagliga brister, sarskilt 6ver langre tid.

Utredningen har visat att hyresnivierna for manga fastigheter har legat under
de faktiska kostnaderna for ett 1angsiktigt gott underhall av fastigheterna. Detta
har i manga fall varit ett arv fran tidigare decennier dé enskilda fastigheter inte
bedomts som virda att bevara eller for vilka planer for framtida underhallskost-
nader har skjutits pa framtiden. Detta géller framfor allt ateljélokaler i olika
kommuner, men dven exempelvis Kungliga Operan. Uthyrning av offentligt
agda fastigheter till kulturverksamheter har, sarskilt bakat i tiden, skett utan
berikning av framtida kostnader for fastigheternas langsiktiga underhall. Detta
medf6r hyra pa en nivd som inte ticker de verkliga kostnaderna for fastighetens
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forvaltning. Detta dr helt i sin ordning i de fall fastigheten inte forvintas generera
hyresintidkter som tiacker dessa kostnader, sasom exempelvis for statens bidrags-
fastigheter, vilkas forvaltning bekostas av myndigheten sFv:s anslag (ordinarie
eller extraordinara). Det som for vissa kulturverksamheter i Vastra Gotaland
skapat stora hyreshgjningar ar nér en offentlig hyresvard tidigare berdaknat hyra
utan hansyn till framtida forvaltningskostnader och sedan 6vergatt till att be-
riakna hyra baserat pa framtida férvaltningskostnader. HyreshGjningen motsvarar
dé en underhéllsskuld som vuxit under lang tid. Detta &r fallet f6r verksamheter
som Konstepidemin i G6teborg, men dven for de kulturinstitutioner i Stockholm
som har kostnadsbaserad hyra.

Battre och samre hyresmodeller

Ett av huvudsyftena med utredningen ar att fa svar pa frdgan om det finns
hyresmodeller som ar battre 4n andra. Mycket kortfattat sa ar en slutsats utifran
utredarens uppdrag och arbete att det avgorande for om en hyresmodell ar bra
eller ej inte handlar om nivan och tempot i hyresh6jningarna. I detta ar tidsper-
spektiv en viktig faktor. Ett ytterligare element i bedomningen av hyresmodellers
konstruktion ar makten, kontrollen 6ver kulturverksamheters bidrag och anslag
respektive deras lokalkostnader. I tabell 8 sammanfattas olika typer av hyresmo-
deller inom kulturomradet utifran utredningens resultat.

Bland de verksamheter som nirstuderats inom Vastra Gétaland sa ar min be-
domning att de hyresmodeller dar kommunledningen fattat beslut om att matcha
hyresho6jningar genom tillskott i anslagen till en specifik kulturverksamhets ar bast
sett ur kulturverksamhetens perspektiv. Troligen ar denna losning dock endast
mojlig for ett fatal verksamheter. Det dr svart att se att den politiska ledningen i
andra kommuner kommer att géra samma bedémningar som de i Vara och Boras
vad giller lokalkostnaderna for Vara Konserthus och Textilmuseet. Det ar troligen
inte ens rimligt att forvinta sig att den typ av 10sning som beslutats for dessa
verksamheter gar att applicera pa samtliga kulturverksamheter i en kommun.
Denna losning ar troligen forbehéllet en eller négra fa verksamheter inom en
kommun, sa lange som den politiska ledningen ser denna 16sning som prioriterad.
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Tabell 8. Olika typer av hyresmodeller inom kulturomrddet baserat pa utredningens
empiriska material.

Hyresvérd for Kommunal Kommunalt bolag Privat
kulturverksamhet férvaltning hyresvard
Niva pa hyra Lagrealt. Lagre alt. sjalvkostnad Lagre alt.
sjalvkostnad alt. marknad marknad
Hyreshdjningstempo Ofta KPI-reglerad Ofta KPI-reglerad Ofta KPI-
reglerad
Tidsperspektiv pa Kan vara Vid marknadshyra ar Vid
kostnadstéackning exkluderat investeringar inrdknade. = marknadshyra
genom hyra Om lagre hyrairegel ar investeringar
exkluderat inrdknade
Kontroll dver Kulturnamnd Kulturnamnd Kulturnamnd
verksamhetens alt. kommun-
anslag/bidrag ledning
Kontroll dver Annan namnd alt. Kommunledning genom  Extern
kulturverksamhetens  kommunledning agardirektiv
lokalkostnader

I andra @nden finns exempel pa hyresavtal dir kommunen valt att ldgga ansvaret
for lokalernas underhall helt pa hyresgéasten, vilket troligen resulterat i visentligt
lagre hyresnivaer dn vad som skulle varit fallet om fastigheternas framtida investe-
ringsbehov tagits med i berdkning av hyresnivan. Har kan namnas avtalen mellan
Goteborgs Stad och GoteborgsOperan (som idag dr i regional 4go), samt mellan
Goteborgs Stad och Konstepidemin. Avtalet mellan GoteborgsOperan och Gote-
borgs Stad innebar att staden dger fastigheten och verksamheten ar skyldig att sta
for lokalernas underhall. Nar byggnaden idag ar ungefar 30 ar borjar underhéllsbe-
hoven att 6ka utan att avspeglas i verksamhetens anslag. Vad géller Konstepidemin
hade man under minga ar ett liknande avtal, dar underhéllskostnaderna for
fastigheterna pa omradet var hyresgistens ansvar. Sedan 2022 finns ett nytt avtal
dar staden beraknar hyran utifran framtida investeringskostnader, vilket innebér
en vasentligt hogre hyresniva an tidigare. Hyresgasten har efter forhandlingar fatt
till stdnd en hyrestrappa dar den nya hyresnivan infors stegvis 6ver nagra ar.

100



Det tycks som om uthyrning av lokaler i fastigheter i offentlig dgo utan klar
framtida anviandning har hyrts ut till en symbolisk hyra, eftersom avtalen i
princip betraktats som rivningskontrakt. Detta har varit fallet med flera av de i
utredningen nirstuderade verksamheternas lokaler. Lokaler i dldre byggnader
som vid det forsta avtalet om uthyrning ségs som framtida rivningsobjekt har da
hyrts ut till en 1ag hyra som inte tagit hansyn till framtida investeringskostnader i
verksamheten. Denna liga hyra har varit attraktiv for den hyrande verksamheten,
som i flera fall kommit att nara forknippas med de hyrda lokalerna. Detta har
i vissa fall skapat attraktivitet hos platsen och en énskan hos verksamheten att
vara kvar i de hyrda lokalerna lange. Om fastighetsidgaren, oftast en kommun,

i ett senare skede omvarderar byggnadens virde i framtida stadsplanering,
kommer omfattande eftersatt underhall av fastigheten att behova tas med i
berdakningen vid omférhandling av hyran for lokalerna. En 16sning som idag
anvands inom vissa kommuner i Vistra Gotaland ar att kommunledningen fattar
beslut om hur hyresokningar ska hanteras, da det ofta ar en fastighetsférvaltning
som ar mellanhyresvird vid externa fastighetsdgare (privata liksom offentliga
bolag) och en specifik kulturverksamhet i fraga. Detta kanske dock dr mojligt
med endast ett fatal verksamheter, da annars omfattningen av beslut och uppfolj-
ningar kan tankas bli stor for kommunledningen att hantera.

Kulturens samhillsvérde ar inte lika

med kulturens ekonomi

I diskussioner rorande kulturverksamheters lokalkostnader lyfts ofta kulturens
samhillsvarde i samband med diskussioner om de ekonomiska utmaningar
som kulturverksamheter moter vad giller inkomster och utgifter. Som namnts i
andra avsnitt i denna rapport har kulturella uttryck och kulturverksamheter en
stor betydelse for manniskor, grupper och samhaillet i stort. Detta varde behover
dock sarskiljas fran fragor om kulturens ekonomiska villkor. Det forra ar till hog
grad icke-monetart, medan det senare ar monetért, och knutet till bade regler
och villkor for offentlig ekonomi liksom marknadsekonomi och individuell eller
familjeekonomi. Kulturuttryck kan till exempel ha en valdigt stor symbolisk
betydelse genom att spela en central roll for individuell eller nationell identitet,
men inte ha en motsvarande ekonomisk betydelse. Begreppet virde ar inte lika
med begreppet ekonomi, och detta ar viktigt att komma ihag sarskilt vad géller
offentlig ekonomi. Aven samhillsekonomin #r komplex och innefattar manga
olika ekonomiska principer och politiska 6verviganden, och innefattar en rad
olika privata och offentliga aktorer.
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Kulturverksamheters perspektiv behéver vagas mot 6vergripande
samhallsnytta

Vad ar basta sitten att tillgdngliggora kultur och samtidigt kunna ha ett vilskott
fastighetsbestand for kommuner, regioner och staten? Det ar en central fraga i
denna rapport, och det ar en frdga som kraver ménga svara avvagningar for de
politiker som fattar beslut om offentliga budgetar. Ur en enskild kulturhyresgists
perspektiv dr sannolikt en hyresmodell dir kulturnimnden kan justera anslag/
bidrag till verksamheten utifrdn hyreshojningar bast. Ur ett samhallsekonomiskt
perspektiv behover dock hela fragan om lokalkostnader relateras till det uppdrag
en kommun eller region har i relation till sina skattebetalare och olika intressen-
ter. Ur ett sddant perspektiv dr bedomningen hér att den politiska ledningen i en
kommun eller region bor bedoma hur denna typ av fragor ska hanteras principi-
ellt, eftersom likabehandling ar viktigt, samtidigt som kommuner, sarskilt storre,
ar komplexa och organiserade i specialiserade forvaltningar styrda av speciali-
serade ndmnder. Det kan vara svart for kulturnamnd och fastighetsnamnd att
komma fram till beslut som gagnar kommunen som helhet.

Sparbundenhet villkorar framtida beslut

Sparbundenhet ar ett begrepp inom forskning kring det politiska systemet och
beslutsfattande i organisationer som betyder att tidigare fattade beslut och viagval
paverkar framtida mojliga beslut. Under arbetet med utredningen har ett antal
generella beslut inom offentlig forvaltning i Sverige visat sig avgorande for den
situation som bade kulturnimnder och kulturverksamheter runt om i landet
befinner sig, dar anslag och bidrag till kultur inte ar relaterade till utvecklingen av
lokalkostnader for kulturverksamhet.
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Figur 7 sammanfattar utredningens resultat vad géller hur de huvudsakliga legala
principerna och politiska prioriteringarna for dagens offentliga forvaltning péaver-
kar kulturverksamheters lokalkostnader. Dessa relationer géller endast offentliga
aktorer samt privata aktorer med offentlig hyresvard, da privata fastighetsagare
enbart behover forhalla sig till gdllande lagar rérande upplatelse av lokal

Figur 7. Schematisk beskrivning av évergripande principer inom offentlig forvaltning
som paverkar dagens hyresmodeller inom kulturomrddet, utifran utredningens empiriska

resultat.
Specialisering | Fran Statens budget- Kostnads- Omvérdering av aldre
inom offentlig | preciserade politiska mal (inkL. hyresmodellen byggnader i offentlig dgo
forvaltning budgetposter | 6verskottsmal) for fem statliga pé oexploaterad mark
till ramanslag kulturbyggnader

Offentlig Verksam- Anslag till myndig- Hyresnivan for Fran rivningskontrakt
hyresvard hetsledare heter raknas inte hyresgasterna med hyresniva ej
aren annan ansvarar for upp med inflation/ paverkas direkt baserad péa framtida
organisatorisk | organisation- | fulla kostnadsok- avinvesteringari | investeringskostnader
enhet dn den ens budget- ningar (urholknings- | fastigheten, inte | till hyresavtal fér objekt
offentliga allokeringar effekten) over langre tid baserat pa bl a underhall
hyresgéasten och framtida
investeringar

Specialisering inom offentlig férvaltning:

effektivt genomférande men svag samordning

Sedan 1990-talet har samtliga offentliga forvaltningsnivaer kommit att tillimpa
samma princip for forvaltning av heldgda fastigheter: i specialiserade myndighe-
ter, forvaltningar samt heldagda aktiebolag med forvaltningsuppdrag. Den 6ver-
gripande principen inom bade den nationella och subnationella nivan ar alltsa
specialisering av verksamheter for att 6ka effektiviteten genom anpassad kompe-
tens hos anstilld personal pa operativ niva, och skalférdelar genom att bedriva
samtlig liknande verksamhet inom en myndighet, enhet eller bolag. Syftet ar att
maximera vardet for samhillet och samtliga skattebetalare 6ver tid. Detta far till
foljd att beslut om st6d till offentliga liksom privata kulturverksamheter inom
ramen for offentlig kulturpolitik ar beroende av politiska beslut inom tva olika
namnder och forvaltningsomraden, nimligen kultur och fastighetsférvaltning
eller motsvarande.
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Den specialisering som vi ser inom det offentliga har att gora med en 6nskan
om effektivisering av offentlig verksamhet enligt vad som ndmnts hér, men ocksa
med decentralisering av beslut till specifika nimnder med fokusomraden. Denna
decentralisering far till foljd att kulturverksamheter (liksom andra myndigheter
eller offentliga verksamheter) behover forhalla sig till de verksamhetsmedel
och den ekonomi de sjédlva har 6verblick 6ver men ocksa till uppdraget som den
fastighetsforvaltande organisationen pa samma niva har och hur detta samt
omvirldsfaktorer och verksamhetsrelaterade faktorer paverkar kostnadsutveck-
lingen for de lokaler i vilka verksamheten bedrivs.

Specialiseringen av verksamheter inom staten till enskilda myndigheter inne-
bér att flera olika statliga foretag och myndigheter ansvarar for specifika statligt
dgda fastigheter. Akademiska hus forvaltar exempelvis fastigheter som hyrs ut till
statliga universitet, som adr myndigheter. Statens fastighetsverk forvaltar samtliga
statliga fastigheter med ett kulturhistoriskt virde som staten avser att behalla
i statlig 4go under 1ang tid. Specialiseringen av uppdrag inom staten innebar
ocksa att de myndigheter som bedriver verksamheter i fastigheter forvaltade av
sFv ar hyresgister till sFv, och att medel ur statsbudgeten gar till sFv respektive
museimyndigheter eller motsvarande statliga aktiebolag som Kungliga Operan,
utan inbordes avstimning.

Den funktionella specialiseringen inom offentlig forvaltning skapar stor
vertikal effektivitet, det vill sidga i utforandet av fattade beslut inom samma
forvaltningsomréde. Daremot ar horisontell eller diagonal koordinering desto
svarare. Detta faktum resulterar i de stupror som det ofta talas om inom offentlig
sektor. Med ett fokus pé resultat i specialiserade omraden saknas incitament for
koordinering mellan forvaltningsomréaden. De starka vertikala kommunikations-
kanalerna i offentlig férvaltning forsvarar samordning 6ver forvaltningsgran-
serna. Att skapa strukturer som starker horisontell och diagonal kommunikation
och interaktion ar dyrt, eftersom det kraver en mer komplex struktur och mer
kommunikation.

Kommuner och regioner har redan makten och verktygen
Arbetet med utredningen har visat att i synnerhet kommuner och regioner
anvander olika verktyg for att erbjuda olika malgrupper olika typer av lokaler pa
sitt som framjar de olika mélgruppernas prioriteringar och behov. Med andra
ord finns det redan anviandbara verktyg for att sdkra lokaler till rimliga kostnader
for kulturell verksamhet i kommuner och regioner. De kan forvalta fastigheter
direkt genom egna forvaltningar med subventionerade hyresnivéer, samtidigt
som de genom heldgda fastighetsbolag kan hyra ut lokaler i attraktiva lagen till
hyresgister som éar villiga att betala marknadshyra. Dessutom arbetar kommuner
med stadsplanering dar de stiller krav pa kopare av byggritter att sdkra en
mangsidig verksamhet pad mark som dgs av kommunen. Det finns begransningar
kring hyressittning i olika lagrum, men det tycks som om befintlig lagstiftning
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mojliggor olika hyresmodeller inom en och samma kommun for att tillgodose
béde kulturverksamheters och andra aktorers behov.

Politiker i regioner och kommuner har, precis som pa nationell niva, majlighet
att politiskt besluta om sarskilda tillskott till anslag eller bidrag till kulturverk-
samheter om lokalkostnaderna stiger mer dn planerat och ordinarie anslagsmedel
inte racker for att ticka dem. Sddana beslut beror dock pa prioriteringar hos den
politiska ledningen i varje enskild region respektive kommun. I Vastra Gotaland
har exempelvis Boras stads kommunledning varit aktiv i hyresférhandlingar
rorande Textile Fashion Center dir Textilmuseet hyr lokaler, och tagit ett princip-
beslut om att Textilmuseet ska finnas i lokalen, trots att lokalkostnaderna upptar
runt 40 procent av verksamhetens totala kostnader, vilket dr 6ver genomsnittet
for kulturverksamheter.

Det ar roligare att klippa band an att argumentera for verksamhetsbudget
Formuleringen i rubriken kan tyckas som en forklenande beskrivning av politi-
ker. Det ar inte syftet. Syftet ar i stéllet att illustrera den utmaning i det politiska
systemet som gor att vissa typer av beslut ar mer attraktiva for politiker 4n andra.
Mycket kortfattat vill politiker i regel bli omvalda, och till det bidrar positiv upp-
marksamhet positivt, och negativ uppmiarksamhet negativt. Politiker vill framsta
som ansvarstagande och framtidsorienterade, inte som personer som slosar

med skattemedel eller fattar fel beslut (Weaver 1986). Det finns bland annat

en inbyggd logik i politiskt beslutsfattande som innebar att beslut som giller
framtiden ar lattare att fatta dn sddana som géller faktiska situationer. Eftersom
framtiden annu inte har intraffat kan ingen veta hur det faktiskt kommer att bli.
Dessutom finns en dramaturgi i politik och media dir nyheter; som invigningen
av en ny byggnad i regel ar mer positiva ur en folkvald politikers perspektiv an
hantering av vardagsfragor som budgetbeslut om verksamheter som ska bedrivas
i nybyggda fastigheter. Manga ganger har fastigheter byggts diar verksamheten
sedan haft svart att ha en budget som ansetts tillracklig for verksamheten och
hyreskostnader for lokaler i samma byggnad.

Statistik &r viktig men férklarar inte allt

Avsnittet om statistiska data rorande lokalkostnadernas utveckling for
kulturverksamheter avslutades med konstaterandet att det ar svart att utldsa
nagon tydlig trend ur de data som finns tillgangliga offentligt. En grundlig

studie av lokalkostnadernas forandring skulle krava en mer detaljerad studie av
forandringen over tid bade vad géller olika inkomsttyper och kostnadstyper for
en verksamhet, och det har inte varit mojligt inom ramen for denna utredning.
Kunskapsgenerering ar viktig for vl informerade beslut inom savil offentlig som
privat verksamhet, och statistiska data ar viktiga for att forsta trender i storre
datamingder. Ambitionen att belysa utvecklingen av lokalkostnaderna éver ett
storre antal organisationer och ar var relevant, &ven om de specifika analyser som
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inom ramen for denna utredning kunde genomforas inte stottat uppdragsgivar-
nas hypotes. Men avsaknad av stod for en framlagd hypotes ar ocksa en viktig
slutsats utifran befintlig statistik. Kanske kan resultatet i denna rapport stimulera
till fordjupade statistiska studier rorande utvecklingen av kulturorganisationers
lokalkostnader.

En unik situation 2022 med hdg inflation
Sverige befann sig, liksom hela Europa, i en unik situation under 2022 och 2023
jamfort med de senaste tva decennierna. Covid 19-pandemins olika stodutbetal-
ningar frén staten samt den efterféljande strypningen av leverans av rysk natur-
gas till Europa som en foljd av Rysslands anfallskrig i Ukraina ledde till kraftig
inflation under 2022 och 2023. Detta fick till f6ljd att hyror som justeras utifran
konsumentprisindex (kp1) steg kraftigt hosten 2023. Detta innebar i sin tur att
hyror hojdes kraftigt for i princip samtliga kommersiella hyresavtal i Sverige.
Sammantaget har denna erfarenhet lett till forhandlingar mellan hyresgaster
och hyresviardar angéende enskilda verksamheters majligheter att 6ver langre tid
kunna betala en kraftigt stigande hyra. Till sidana l6sningar hor hyrestrappor
och golv och tak for hyreshojningar. Det bor dock ndmnas att det inte bara ar
kulturverksamheter som drabbats av h6jda hyror, utan i princip samtliga hyres-
gister i verksamhetslokaler. Balansen mellan anslag till kulturverksamheter och
kostnader for kulturverksamheters hyra paverkades drastiskt av inflationen.
Den kraftiga inflationen var bara delvis forutsedd, och den indexreglering som
i princip alla hyresavtal innehéller blev da synlig. Den hade varit oproblematisk
under de méinga ar som inflationen i Sverige varit mycket l1ag eller till och med
obefintlig. De hyreshojningar som i stort sett samtliga hyresgaster i verksamhets-
lokaler fick under 2023 var f6ljdenlig. Anslag till offentliga kulturverksamheter
ar i regel ocksa indexreglerade i viss grad, men paverkas av det generella
rationaliseringskravet inom staten, och darfor tacker inte anslag fullstandigt
kostnadsokningar for enskilda verksamheter.

Privata fastighetsagare raknar med kulturens virde

Alla fastighetsutvecklare och -dgare raknar pa virdet hur olika element skapar
attraktivitet for specifika fastigheter 6ver tid. For privata aktorer (liksom for
offentliga) kan kultur kan vara ett sidant element, eftersom det skapar rorelse
och verksamhet vid tider utover kontorstider, eftersom omraden runt kontorsfast-
igheter kan upplevas som otrygga efter kontorstid. Privatagda fastigheters forvalt-
ning behover dock tiackas av hyresintédkter, och darfor behover verksamheter som
ar positiva for fastighetens attraktivitet men som har svért att betala marknads-
massig hyra kunna subventioneras pa ett siatt som ar godtagbart for andra hyres-
gaster liksom for andra intressenter. Privata fastighetsdgare ar, liksom offentliga,
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olika bade vad géller storlek, inriktning och méalsittningar, vilket paverkar deras
intresse for rum for kultur i egna fastigheter. Men medan offentliga fastighetsa-
gare har mojligheter att utifran politiska prioriteringar subventionera hyran for
vissa lokaler eller verksamheter, behover privata fastighetsiagare hitta en kalkyl
som ger en langsiktigt stabil fastighetsforvaltning och ekonomi.
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Rekommendationer

Oka kunskapen fér beslut och strategier i offentlig sektor och
kultursektorn

Utifran uppdraget sa har denna rapport konstaterat att det offentliga har verktyg
och modeller som kan anvéndas for att sdkra tillgang till lokaler med lagre
hyresniva 4an marknadsmassig hyra. Dock skiljer sig kunskapsnivan om olika
hyresmodeller sannolikt mellan olika kommuner och regioner. En forsta overgri-
pande rekommendation ar darfor att offentliga aktorer bor majliggora ett béttre
underlag for diskussion och beslut om kommunala och regionala principer for
tillhandahéllande av lokaler som &r rimliga for kulturverksamheter att hyra. For
detta behovs systematiskt sammanstilld kunskap som kan spridas nationellt 6ver
tid. Darfor foreslas ett antal aktiviteter som syftar till att forbattra kunskapen
om olika befintliga hyresmodeller for kulturen i Sverige och utlandet, men dven
hyresmodeller inom andra omraden an kulturen. Sddan systematiskt samman-
stalld kunskap kan spridas och goras allméant tillgianglig genom olika former av
publikationer och aktiviteter for kunskapsdelning.

Systematisk kunskap om hyresmodeller inom kulturomradet kravs fér
slutsatser om béattre och simre modeller

Rapporten har sammanstillt 6vergripande information om hyresmodeller for ett
urval av kulturorganisationer i Sverige. Utifran det redovisade resultatet ar det
tydligt att det finns ménga olika sétt att bestimma hyresnivaer inom kommuner
och hos privata fastighetsdgare. Sammanstéllningen visar ocksa hur mycket av
nuvarande hyresmodeller och hyresnivaer som ar resultatet av tidigare beslut;
ibland flera decennier bakat i tiden. Arbetet med utredningen har visat att
kvantitativa data inte pd samma sdtt som detaljerade kvalitativa studier formar
redogora for utvecklingen av lokalkostnader for enskilda kulturverksamheter.
For att finna mer tydliga trender och avgorande faktorer for hyresmodellers
utformning behovs mer detaljerade studier dn vad som kunnat géras inom ramen
for denna utredning. Kvalitativa studier kan kombineras med kvantitativa studier
genom exempelvis enkiter, men utmaningar kommer troligen att finnas vad
géller svarsfrekvensen, sarskilt frin mindre och fristiende kulturaktoérer, som
ofta har begransade administrativa resurser. En forsta rekommendation for att
kunna diskutera battre och samre modeller for hyresavtal om lokaler for kulturen
ar darfor fordjupade studier av befintliga modeller inom kulturomradet i Sverige,
sarskilt pA kommunal niva.
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Initiera mer kunskap om hur hyresmodeller utformas

inom andra offentliga forvaltningsomraden i Sverige

En andra rekommendation som stodjer battre informerade beslut om hyresmo-
deller inom kulturomradet ar att jaimfora hur lokalférsorjning hanteras inom
andra regionala och kommunala verksamheter som idrott och fritid samt skola.
Under arbetet med utredningen har parter med insyn i kulturomradet och andra
omraden med behov av lokaler for skattefinansierad verksamhet lyft att en sddan
jamforelse vore bra for att fa nya perspektiv pa hur lokalférsorjning kan ses och
hanteras av kommuner och regioner.

Initiera mer kunskap om goda exempeliandra lander

Vidare finns mer kunskap att samla och sprida kring hur kulturverksamheter i
andra europeiska lander hanterar att sjalva forvalta fastigheter i vilka de bedriver
kulturverksamhet. Inom ramen for denna utredning har information i mycket
begrinsad mingd insamlats kring detta, men det vore bra for flera olika typer av
aktorer i Sverige om mer kunskap om situationen i andra lander spreds. En tredje
rekommendation ar att undersoka narmare hur de kollektiv som i Nederlanderna
och Tyskland klarat (och inte klarat) att forvalta sina kulturverksamheter i hyrda
kontra dgda fastigheter. En sddan studie kan mgjligen ockséd kombineras med en
studie av hur medlemmarna i niatverket Trans Europe Halles, som alla ar frista-
ende kulturcentra i Europa, bedriver sin verksamhet. Aven en fordjupad studie av
kulturverksamheter som forvaltar och/eller dger sina egna lokaler i Sverige skulle
sprida angeldgen kunskap till fler.

Dela och sprid kunskap mellan kommuner och regioner

En fjarde rekommendation till Vastra Gétalandsregionens kulturnamnd ar att
sprida kunskap om de modeller och tillaimpningar som finns tillgdngliga och
anvinds idag. Har finns goda exempel fran Stockholm dar kulturférvaltningen
sprider erfarenheter och modeller genom publikationer och genom tjanster som
kulturlotsar for bade fastighetsidgare och kulturaktérer. Eftersom de villkor och
lagrum som reglerar hyresmarknaden ar komplex, bor i synnerhet de storsta
kommunerna agera pa sitt som stodjer mindre kommuner och aktorer att hitta
kunskap om risker och mojligheter vad giller lokalkostnader och lokalforsorjning.
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Stod kunskapsutbyte inom kulturomradet

rérande nya modeller for lokalférsoérjning

En femte rekommendation som kan framja kulturverksamheters mojlig-
heter att fa kontroll 6ver sina lokalkostnader ar att stotta verksamheter-
nas eget kunskapsutbyte om olika sitt att starka sin ekonomiska situation
genom att undersoka olika satt att hantera fragan om lokalforsorjning,
inklusive alternativen att g samman om lokaler samt att sjélva férvarva
fastigheter. Det offentliga kan framja kulturomradets egna initiativ att
oka kunskapen om fastighetsdgarnitverk i naromradet, alternativt den
typen av natverk som Trans Europe Halles utgor. I princip varje kultur-
verksamhet och de lokaler i vilka de bedrivs har unika omstandigheter
som gor det svart att enkelt identifiera tydliga typer av hyres- eller
forvaltningsmodeller. Hur lagstiftningen paverkar det offentligas majlig-
heter att stodja enskilda kulturverksamheter ar viktigt att viga in i fragan
om nya modeller for att bedoma alternativ for kulturens lokalforsorjning
dven i Sverige, exempelvis vad giller olika organisationsformer.

Stod kunskapsutveckling om olika organisationsformers
ekonomiska agens, sarskilt stiftelser

De senaste aren har privata finansieringsformer for kultur diskuterats inom
politiken, och intresset tycks sarskilt stort kring stiftelseformen. Stiftelser
finns med bade privata och offentliga stiftare, men 6vriga nordiska lander
har stiftelser som idag bidrar med substantiella belopp till kulturverk-
samheter. Det finns bade historiska och politiska faktorer som paverkat
lagstiftning kring och intresset for etablering av stiftelser i Sverige. For
bittre kunskapsunderlag for beslutsfattare inom politik och kultursektorn
vore en oversikt over stiftelseformens for- och nackdelar ur olika intressen-
ters perspektiv intressant och viktig, sarskilt om den kombineras med en
jamforelse med andra organisationsformers for- och nackdelar. Detta utgor
min sjatte rekommendation knuten till battre kunskapsunderlag for beslut
och strategiutveckling rorande kulturens lokaler.
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Undersék méjligheterna att ka

anvandningen av befintliga offentliga lokaler

En overgripande rekommendation ar att be politiska ledningar bedoma ifall det
ar rimligt att uppmuntra kulturverksamheter att i hogre grad utnyttja lokaler
som redan finns i narmiljon och som kanske endast anviands vissa delar av
dygnet, sisom skolbyggnader. Okad anvindning efter kontorstid kan medféra
okade kostnader for sikerhet och tillganglighet, men ur ett samhallsekonomiskt
perspektiv kan fragan vara angeldgen.

I forskningsavsnittet av denna rapport refereras ett forskningspapper
dar systemen for lokalférsorjning inom scenkonstomradet i Nederldnderna
respektive Tyskland jamforts ur ett lokalutnyttjandeperspektiv. I studien drar
forskarna slutsatsen att det nederldndska systemet innebar ett mer effektivt
lokalutnyttjande dn det tyska. En utmaning med studien ar att det tyska systemet
ar utformat som det ar av traditionella skal, det ar sé teaterhus har vaxt fram
under de senaste tvé seklerna. Med det systematiska rationaliseringskravet
(urholkningen) av offentliga anslag kanske en 6kande anviandning av befintliga
lokaler blir en mer angeldgen fraga dven i Sverige. Det for dock med sig ménga
fragor om sdkerhet med mera som ibland redan lyfts i diskussioner om kommu-
nala fastigheter.

Rapporten beror ocksé fragan om andrahandsuthyrning av lokaler och de
juridiska fragor det vicker. Idag hyrs vissa lokaler ut i andra hand av kultur-
verksamheter, men det kan finnas utmaningar med sddan uthyrning och det
ar inte alltid tillatet av hyresvirden. Andrahandsuthyrning medfor intékter for
hyresgésten, men ocksa merarbete och utgifter. Andrahandsuthyrning kan vicka
frigor om hur kommunalt verksamhetsstod ska férdelas inom kulturomradet, per
lokal eller per organisation.
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