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Uppdrag till kulturnamnden att analysera
hyres- och bidragssituationen i den
kulturella sektorn

Forslag till beslut

Kulturnimnden godkénner kulturférvaltningens svar pa
skrivelsen.

Sammanfattning

Skrivelsen efterfrdgar en analys av hyres- och bidragssituationen
inom kultursektorn mot bakgrund av en dndring av lagen om
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (2010:879) till f6l;d
av ett nytt EU-direktiv. Forslagsstillarna befarar att en
marknadsanpassning av hyrorna kommer att sla hért mot de
kulturella verksamheter som inryms 1 staden

Kulturforvaltningen redogor i sitt svar for de senaste arens
hyresutveckling for framfor allt kommunalt dgda kulturlokaler
och bedomer att utvecklingen hittills varit relativt mattlig men att
lokalhyrorna kan forvintas oka i snabbare takt de ndrmaste aren.
Denna prognos gors dels mot bakgrund av den nya lagen men
ocksa for att berdrda bolag samt fastighetskontoret behdver gora
lokalinvesteringar pa grund av eftersatt underhall.

For att 4stadkomma en jdmn och forutsagbar hyresutveckling for
kulturaktdrer med kommunala hyresvérdar foresprakar
kulturfoérvaltningen en hyra som técker fastighetsdgarens
kostnader for underhall utan att ta ut vinst pa objektet. Eventuella
hyres6kningar bor enligt forvaltningen motas med bade
bidragsjusteringar och effektivare lokalutnyttjande.

Berit Svedberg Patrik Liljegren
Kulturdirektor Chef kulturstrategiska staben
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Underlag for beslut

e Skrivelse fran Tomas Rudin (S) och Anne Mari Engel (V)
om hyres- och bidragssituationen for den kulturella
sektorn i Stockholm (dnr. 1.1/956/2014).

e Oversyn av stddsystemet for samlingslokaler och
hemgérdar (dnr: 6.1/5248/2012).

e Lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
(2010:879)

e Samtal med foretrddare for AB Stadsholmen och
fastighetskontoret.

UTLATANDE

Arendet

Skrivelsen efterfragar en analys av hyres- och bidragssituationen
inom kultursektorn mot bakgrund av en dndring av lagen om
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (2010:879) till f6ljd
av ett nytt EU-direktiv.

Arendets beredning
Arende har beretts inom kulturstrategiska staben.

Bakgrund

Inledning

Stockholms stad dr genom fastighetskontoret och de kommunala
bostadsbolagen hyresvird for ett stort antal kulturaktorer. Det
géller framst konstnérsateljéer, samlingslokaler samt vissa
publika lokaler for teater, dans och musik. Staden har ddrmed en
viktig kulturpolitisk roll som bade fastighetsforvaltare for och
stodgivare till kulturlivet. De bada rollerna &r nédra bundna till
varandra och innebdr till exempel att en kraftig hyresokning kan
resultera i behov av och krav pd kostnadskompensation genom
okat kulturstod.

Av de 24 lokalforvaltande organisationerna (samlingslokaler och
hemgardar) med stod fran kulturndmnden har 18 kommunala
hyresvirdar, frimst fastighetskontoret och Stadsholmen AB.
Dessa forvaltar dven manga konstnirsateljéer. Ovriga fria
kulturaktorer inom till exempel scenkonst-, musik-, film- och
bildkonstomrddet har ofta privata eller statliga hyresvardar som
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inte berdrs av den nya lagen. Det finns dock viktiga undantag
som har kommunala virdar inom denna grupp. Hér ingar bland
annat Orionteatern, Tensta Konsthall, Turteatern och Teater
Moment.

Den nya lagens hyreskostnadseffekter paverkar dven
kulturndimndens egna verksamheter och institutioner.
Forvaltningen har dock tolkat skrivelsen som att den tar upp
konsekvenserna for den fria kultursektorn och begrinsar analysen
till detta omréde.

I ett annat remissvar till kulturndmnden (2014-04-08) pa
motionen om “atgérder mot kraftigt h6jda ateljéhyror
(Engel/Rudin/Berglund dnr: 6.1/5268/2013) redovisar
kulturfoérvaltningen hyreskostnadsutvecklingen for
konstnirsateljéer.

Nya spelregler for kommunala bostadsbolag

For att bland annat anpassa regelverket till EG-rittens krav pa
konkurrensneutralitet stiftade riksdagen 2010 en ny lag om
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (SFS 2010:879).
Den viktigaste forandringen &r att bolagen ska driva
verksamheten enligt affirsméssiga principer med normala
avkastningskrav. Lagdndringen paverkar framst
bostadsmarknaden men dven kulturlivet berdrs eftersom flera
kulturaktorer 1 bland annat Stockholm har kommunala
hyresvérdar.

Lokalkostnadens betydelse for kulturlivet

Lokalhyran utgér en stor del av budgetutrymmet {or de flesta
publika kulturaktorer och ir i1 regel den storsta utgiftsposten efter
lonekostnaderna. For en lokalforvaltande organisation dr den
egna lokalhyran en relativt sett dnnu storre kostnad eftersom
lokalhallaren i regel har ldgre offentligt stod eller biljettintékter
jamfort med en teater eller konsertarrangdr.

For att f& en bild av hyresfordndringarna under senare ar har
kulturforvaltningen gjort en sammanstéllning av
lokalkostnaderna (kallhyra) for ett antal kulturaktorer.
Jamforelsedren dr 2009 respektive 2012 som dr det senaste aret
med tillgingliga data'. De verksamheter som ingar i
redovisningen dr de tio storsta teatrarna métt i stod fran staden
(oberoende av hyresvérd) och de 18 lokalforvaltande

' Hyresuppgifterna 4r himtade fran verksamheternas bidragsansokningar.
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organisationer som har kommunala hyresvirdar. Tabellerna
redovisas i sin helhet i bilagorna 2 och 3.

Genom att dividera en verksamhets hyreskostnad med dess totala
kostnad gar det att fa fram ett hyreskostnadsindex. En jaimforelse
mellan 2009 och 2012 visar att de relativa hyresfordndringarna
varit sma mellan de bada jamforelsearen. De tio teatrarna har fatt
okade hyreskostnader med ca 2 miljoner kronor motsvarande 10
procent, i genomsnitt drygt tre procent per &r. Okningen har dock
till storsta delen kompenserats av en forstarkning av det
kommunala stodet med 1 miljon kronor. Andelen hyreskostnader
av totala kostnader har dkat fran 13 till 14 procent.

Tabell 1: Hyrans andel av de totala kostnaderna for tio
Stockholmsteatrar 2009 och 2012 (tusen kronor).

2009
Kommunalt S:a Lokal- Lokalkost/
stod kostnader kostnader s:a kost %
Summa | 5551 | 141575 18 199 13%
2012
Kommunalt S:a Lokal- Lokalkost/
stod kostnader kostnader s:a kost %
Summa | 99536 | 141199 20 220 14%

For de lokalforvaltande organisationerna har den totala
hyreskostnaden dkat frén 25,4 till 26,6 miljoner kronor under
perioden. Samtidigt har hyreskostnadernas andel av de totala
kostnaderna minskat ndgot fran 34 till 33 procent vilket forklaras
av 0kade egenintikter.

Tabell 2: Hyrans andel av de totala kostnaderna for
lokalférvaltande organisationer 2009 och 2012 (tusen kronor).

2009
Kommunalt S:a Lokal- Lokalkost/
stod kostnader kostnader s:a kost %
Summa 25 347 74 438 25389 34%
2012
Kommunalt S:a Lokal- Lokalkost/
stod kostnader kostnader s:a kost %
Summa 25 895 80 483 26 635 33%
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En motsvarande berdkning av hyrans andel av de totala
kostnaderna begrinsad till de lokalforvaltande organisationer som
har en kommunal hyresvérd (18 av 25) visar en ofordndrad
hyresandel men nagot hogre hyresniva under perioden.
Underlaget dr dock for begrinsat for att man ska kunna dra nagra
langtgaende slutsatser av detta.

Hyresutvecklingen efter 2012

En rundringning till de lokalforvaltande organisationerna visar att
hyrorna till Stadsholmen 6kade med 1 genomsnitt sex procent
2013 och att fastighetskontoret samma &r hojde hyrorna for tre av
atta lokaler med upp till atta procent. Kontakter med de berorda
fastighetséigarna om hyressattningen 2014 och framat pekar pa en
fortsatt stark hyresupprikning de kommande tva aren. Ett aktuellt
exempel dr Jakobsbergs gard som i december 2013 av
Stadsholmen mottog en uppsigning av sitt hyresavtal for
villkorsdandring. Den nya hyran kommer enligt uppsidgningen att
stegvis 0ka frdn 350 000 kr 2014 till 470 000 kr 2016 {6r att
direfter indexregleras med 2 procent per ar. Aven om
forhandlingar 1 detta och andra fall pagéar eller annu inte har
inletts forefaller det alltsa som att 6kningstakten de nidrmaste
kommer att stegras 1 det lokalbestdnd som har Stadsholmen som
hyresvird.

Utover lokalkostnaden finns det andra faktorer som paverkar
kulturhyresgésternas ekonomi och planeringshorisont. Langden
pa hyreskontrakten varierar mellan olika hyresgister och bolag.
Négra exempel: Alviks kulturhus har ett 5 arigt avtal med
fastighetskontoret med faststilld trappa for hojning. Kista Traff
har sexérigt avtal med faststélld hyra pa cirka 1000 kr/kvm.
Sodergarden som har tva &r kvar pa gillande avtal fick i
december 2013 plotsligt retroaktiv fastighetsskatt med 200 000
efter att tidigare ha klassats som specialfastighet” vilket medfort
befrielse frin fastighetsskatt. Beslutet dr 6verklagat. Kristinehovs
malmgérd har ett fyraarigt indexreglerat avtal med oklar
momsskyldighet.

Principer for bostadsbolagens hyresséittning
Kulturforvaltningen gjorde i samband med en dversyn av de
lokalf6rvaltande organisationerna 2012 en kartldggning av
bostadsbolagens beddmning av den nya lagen och vilka effekter

? Fastigheten 4r byggd for ett speciellt andamal.
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den kommer att fa pa hyressittningen av kulturlokaler. I
kartlaggningen framkom att Stadsholmen, som é&r stadens storsta
hyresvérd for kulturlokaler, kommer att anpassa hyrorna till 2016
sa att de dé ska ticka kostnaderna for den langsiktiga
forvaltningen av varje hyresobjekt”.

Enligt Stadsholmen finns det hyresgéster av allmidnna
samlingslokaler som har en hyra som endast tiacker ca 50 procent
av forvaltningskostnaden. Nar det géller ateljéer 1 Stockholm och
de fyra mindre lokaler som kulturforvaltningen hyr ligger hyrorna
pa mer marknadsmassiga nivaer.

Forvaltningens synpunkter

Det fria kulturlivet och de lokalférvaltande organisationerna
spelar en viktig roll for Stockholms attraktion som stad och for
invanarnas livskvalitet men utgor ocksé forutsittningar for en
levande demokrati. Staden har ett starkt intresse av att frimja
kulturlivets utveckling genom att erbjuda goda
lokalforutsattningar och ekonomiskt stod.

Kulturforvaltningens genomgéng av kulturhyrornas fordndring
mellan 2009 och 2012 visar pa en arlig genomsnittlig 6kning med
ca tre procent vilken till stor del har kompenserats av hojt
kommunalt stod eller 6kade egenintédkter. Forvaltningen ser
samtidigt tydliga tecken pa att lagen om allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag frdn 2010 kommer att driva pa
hyresutvecklingen under de kommande aren. Stadsholmen har till
exempel satt 2016 som maél for en infasning av nya och betydligt
hogre hyresnivaer.

I den dialog som kulturférvaltningen har haft med
fastighetskontoret och Stadsholmen menar dessa att de flesta av
deras kulturhyresgister, framfor allt lokalforvaltande
organisationer, historiskt har haft subventionerade hyror och att
den nya lagen inte ldngre tillater detta. Priset for denna
subvention &r eftersatt underhdll av manga fastigheter.
Fastighetsdgarna menar att oberoende av den nya lagen skulle

3 Stadsholmens styrelse beslutade 2011-04-28 att hyrorna for
foreningsgardarna inom cirka 5 &r ska né en niva som minst motsvarar
bolagets sjélvkostnad for den langsiktiga forvaltningen av foreningsgardarna

som en grupp (och inte for varje hyresobjekt).
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man behdva hdja hyrorna for att kompensera sig for de
ackumulerade underhallskostnaderna.

Kulturforvaltningen delar uppfattningen om en hyresprincip som
underhallsmaéssigt skapar forutsittningar till attraktiva, trygga och
tillgéngliga kultur- och samlingslokaler. Det &r darfor rimligt
med en viss justering av kulturhyrorna. Ménga av de berérda
fastigheterna ar samtidigt &andamaélsfastigheter. Det innebir att de
har byggts for ett specifikt &ndamal av staden for att vara kultur-
och méteslokaler. Dit hor flera folkets hus och medborgarhus i
ytterstaden. En annan kategori dér hyresgasten ofta har en stark
anknytning till fastigheten ar de historiska gardarna som skinkts
till eller kopts av staden for att tjana som samlingslokaler. Ovan
beskrivna fastighetstyper bor darfor inte jamstéllas med objekt pa
en Oppen hyresmarknad. Hyreskostnaden behdver anpassas till
hyresgasternas betalningsformaga utan att underhéllet ddrmed
blir eftersatt.

Aven om hyran normalt 4r en betydande kostnad for det fria
kulturlivet sé dr den aldrig automatiskt kopplad till det
kommunala stodet. Kulturndmnden uppmuntrar tvirtom genom
kulturstodets riktlinjer och nya stodformer ett effektivare
lokalutnyttjande for att begrdnsa hyreskostnaderna. Nodvindiga
hyresokningar bor darfor métas med bade bidragsjusteringar och
effektivare lokalutnyttjande.

SLUT

Bilagor:

1. Skrivelse frdn Tomas Rudin (S) och Anne Mari Engel (V)
om hyres- och bidragssituationen for den kulturella
sektorn 1 Stockholm (dnr: 1.1/956/2014).

2. Fullstdndig tabell 6ver hyrans andel av de totala
kostnaderna for tio Stockholmsteatrar 2009 och 2012
(tusen kronor).

3. Fullstandig tabell 6ver hyrans andel av de totala
kostnaderna for lokalforvaltande organisationer 2009 och
2012 (tusen kronor).



