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Redovisning av uppdrag att pabérja
omfdrhandlingar av hyresavtalen for vissa
kulturinstitutioner

BAKGRUND

Regeringen beslutade den 4 september 2025 att SFV senast den 15 januari
2026 ska redovisa bedémningar av marknadsmassiga hyresnivéer for
huvudbyggnaderna fér Historiska museet, Dramaten, Nationalmuseum och
Naturhistoriska riksmuseet. Regeringen gav dven SFV i uppdrag att med
berérda avtalsparter pdbéria omférhandlingar av hyresavtalen for
huvudbyggnaderna samt f6r Kungliga Operan i syfte att kunna ingd nya
hyresavtal med en marknadsmdssig hyressdttning.

BESLUT

Generaldirektdren beslutar att godkdnna bifogad redovisning av uppdraget
att redovisa bedémningar av marknadsmdssiga hyresnivaer fér
huvudbyggnaderna f&r Historiska museet, Dramaten, Nationalmuseum och
Naturhistoriska riksmuseet samt att redovisningen sénds till Regeringskansliet
(Finansdepartementet med kopia till Kulturdepartementet)

Beslutet har fattats av generaldirektér Max Elger.
Féredragande har varit fastighetsdirektdr Ellinor Magnusson.

Vid féredragningen ndrvarande: Charlotte Johansson fastighetschef, Sofia
Kalldin fastighetsférvaltare, Anna Astrém verksamhetscontroller, Irene
Svenonius dverdirektdr, Mats Wikstrém finansdirektér och Mats Wiberg
rattschef.
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Redovisning av uppdrag att pabérja
omforhandlingar av hyresavtalen for vissa
kulturinstitutioner

BAKGRUND

Regeringen beslutade den 4 september 2025 att SFV senast den 15 januari
2026 ska redovisa bedémningar av marknadsmdssiga hyresnivéer for
huvudbyggnaderna fér Historiska museet, Dramaten, Nationalmuseum och
Naturhistoriska riksmuseet.

Regeringen gav dven SFV i uppdrag att med berérda avtalsparter pdbérija
omférhandlingar av hyresavtalen f6r huvudbyggnaderna samt fér Kungliga
Operan i syfte att kunna ingd nya hyresavtal med en marknadsmadssig
hyressdttning. | uppdraget ingdr att bedéma marknadsmassiga hyresnivder for
de aktuella byggnaderna.

De nya hyresavtalen ska kunna bérja gélla den 1 juli 2026, med undantag fér
avtalet fér Kungliga Operans huvudbyggnad, som ska kunna bérja gélla det
datum som avtalsparterna kommer éverens om, dock senast den 1 januari
2034, Fér Kungliga Operans huvudbyggnad ska en uppgift om bedémning av
den marknadsmadssig hyresnivdn redovisas senast den 1 februari 2031. Avtalen
ska innehdlla ett forbehall for att riksdagen anvisar erforderliga medel fér den
aktuella kulturinstitutionens hyra f6r 2026, med undantag fér avtalet for
Kungliga Operans huvudbyggnad, som ska innehdlla ett férbehdll for att
riksdagen anvisar erforderliga medel f6r hyran fér det &r d& avtalet ska bérja
galla.

HYRESNIVAER

Nedan féljer en redovisning av vad de totala hyresnivderna kommer att uppgé
till vid en marknadsmdssig hyressattning och bedémningar av
marknadsmdssiga hyresnivaer fér huvudbyggnaderna f6r Historiska museet,
Dramaten, Nationalmuseum och Naturhistoriska riksmuseet.
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tkr/ar Historiska Dramaten | Naturhistoriska National-
museet riksmuseet museum

Marknadshyra (varmhyra) 34 382 53 698 74 487 57 015

Hyrestilldgg el (prognos) 1 506* 1 669 3 724* 1966

Prognos sjokyla 574**

Tlllagg“for hdlgarg 1390 19 579**

hyresgdstanpassningar

Tillagg“fér inplangrcd 3 048+*

hyresgdstanpassning

Kompensationsbehov 6 000

Total hyra 37 278 55 367 87 259 79 134

* Historiska museet och Naturhistoriska riksmuseet har fakturerats el utanfér

kostnadshyresmodellen.

** Nationalmuseum har tidigare fakturerats sidkyla utanfér
kostnadshyresmodellen. | ovan ingdr den prognostiserade I6pande

férbrukningen pd rad prognos sidkyla och del av investeringen i anldggningen
for sjokyla ingdr i rad Tillagg for tidigare hyresgdstanpassning om 550 tkr/ar.
*** Bedéms gdlla frdn 2028. Avser arlig kostnad f8r avskrivning och rdnta pa

kommande investering.

De nya nivderna ovan inrymmer finansieringen av investeringar inom

fastighetsdgarens ansvar.

SFV vill uppmdrksamma regeringen pd att de marknadsmassiga hyresnivderna
ovan inte omhdndertar kommande behov av verksamhetsrelaterade

investeringar. Det handlar om verksamhetsndra investeringar fér att lokalerna
ska fungera fér verksamheternas uppdrag. Inplanerad hyresgdstanpassning
inom nuvarande kostnadshyresavtal p&d NRM sarredovisas i ovan.

Kostnadshyresmodellen har medfért att bdde underhdll och investeringar i
fastigheterna i vissa fall inte genomférts. Till f6lid av andrade férutsattningar
finns ett behov att verksamheterna |6pande genomfér anpassningar av
lokalerna. Anpassningar fér verksamheten ingdr inte i en marknadsmdssig
hyresnivd utan finansieras genom hyrestilldgg. SFV noterar ett behov av att
medel f6r sédana atgarder tillférs for att sGkra funktionalitet i fastigheterna.
Dessa bdr ses som kostnader fér att fastigheterna ska n& en funktionsduglig
niva. SFV kan &terkomma med exempel pd sddana &tgdarder.

BEDOMNINGAR

Beddmningen av marknadshyresnivderna ar baserad pd tvé externa

varderares bedémningar. (Med undantag fér Dramaten, dar de tvéa

varderingarna dven kompletterades med en vardering fran MSCI).

Varderingarna dar baserade pd lokalernas nu befintliga skick. De externa
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varderingarna ar uttryckta i kallhyra, SFV tilldmpar vanligtvis varmhyra. Darfér
ar &rshyrorna ovan justerade till varmhyra, baserat p& historisk férbrukning.

Hyresgd&stanpassningar specificeras pd separata rader.

Tillagg for tidigare hyresgdstanpassningar: Bestdr exempelvis av i fastigheten
inbyggda sdkerhetsanpassningar utifrén verksamheternas krav. Aven
avskrivning fér investering i sij6kyla, som tidigare har fakturerats separat till
Nationalmuseum, dvs. inte varit en del av kostnadshyran, inkluderas i 19 579
tusen kronor fér Nationalmuseum.

Tillagg for inplanerad hyresgdstanpassning: Beloppet fér Naturhistoriska
riksmuseet avser en redan i kostnadshyran planerad ombyggnad av entréhall.
Ombyggnad planeras vara fardigstalld hésten 2027.

Kompensationsbehov: Naturhistoriska riksmuseet stér infér stora underhdlls-
och reinvesteringsinsatser vilket resulterar i att den marknadsmdssiga
hyresnivan inte técker underhdllsinsatser som behdver genomféras. For att
affdrsmdssigt kunna erbjuda marknadsmaéssiga villkor och uppfylla
fastighetsdgaransvaret finns ett kompensationsbehov sa att fastigheten éver
tid ska kunna bdra sina egna kostnader.

Utgdngspunkt vid framtagande av marknadshyran har varit befintliga
grdnsdragningslistor (fran kostnadshyresavtalen) med respektive hyresgdst.
SFV kommer framgent férhandla med respektive hyresgdst gdllande
utformning av grdnsdragningslistorna och eventuellt ytterligare
drift/skétsel/underhdll som dnskas l&dggas till i form av tilldggsavtal.

Det bér vara mojligt att omférhandla hyra efter avtalstidens utgéng fér att
moijliggdra justering fér dndrade marknadshyror.

Historiskt sett har bygg- och renoveringskostnader stigit snabbare én
konsumentprisindex. Ett rimligt antagande kan vara att kostnader fér att
bevara kulturhistoriska varden for fastigheter kommer att stiga snabbare an
hyran.

Kostnadshyresmodellen bygger p& avst@mningar av nedlagda kostnader som
regleras éver tid, det innebdar att det ofta finns dver- eller underskott i
avrdakningarna. SFV vill upplysa om att det kommer finnas éverskott i
avrdkningarna med hyresgdsterna efter avslutad konstadshyresmodell.
Nivéerna ar osdkra och beror pd bl.a. genomfért arbete och faktiska réantor i
forhallande till fakturerad kostnadshyra fram till avslutad modell.
Hyresgdsterna uppskattas ha saldon mellan 0 och 30 miljoner kronor i
6verskott per hyresgdst den 1 juli 2026. Dvs. hyresgdsterna har betalat mer @n
vad byggnaden har kostat eftersom kostnaderna ékar succesivt under
hyresperioden. Nu ar vi tidigt i avtalsperioden och saldot ska vara 0 kr vid
hyresperiodens slut.

Statens fastighetsverk Box 2263, 103 16 Stockholm +46 (0)10478 70 00 sfv@sfv.se www.sfv.se

Sida

3(3)
Diarienummer
3782/25
Konfidentialitet
1



	3277_001
	Redovisning av uppdrag att påbörja omförhandlingar av hyresavtalen för vissa kulturinstitutioner pm
	Distribution
	Redovisning av uppdrag att påbörja omförhandlingar av hyresavtalen för vissa kulturinstitutioner
	Bakgrund
	Hyresnivåer
	Bedömningar



