Utlatande 2016:89 RI+IX (Dnr 106-1686/2015)

Utreda bast lampliga forvaltningsform for

kulturgardarna
Motion (2015:77) av Richard Bengtsson (L)

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Motion (2015:77) av Richard Bengtsson (L) om att utreda bast lampliga
forvaltningsform for kulturgérdarna anses besvarad med vad som ségs i
utlatandet.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Ann-Margrethe
Livh anfor féljande.

Arendet

Richard Bengtsson (L) har i motion (2015:77) foreslagit att kommunstyrelsen
ska uppdras att utreda mojligheterna att flytta forvaltningen av kulturgardarna
till fastighetsndmnden for att nd héllbara forutsittningar for foreningslivets
fortsatta verksamhet.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, fastighetsnimnden,
kulturndmnden, Stockholms Stadshus AB, Farsta Gard, Hartwickska huset,
Jakobsbergs Gard och Kristinehovs Malmgard. Stockholms Stadshus AB har
remitterat vidare till AB Svenska Bostdder. Farsta Gard och Hartwickska huset
har ej inkommit med svar.




Stadsledningskontoret konstaterar att motionens innehall och forslag i allt
visentligt 16stes ut i och med antagandet av budget for 2016.

Fastighetsndmnden anser att en successiv anpassning av hyresnivaerna bor
ske med maélet att fastigheter pa sikt ska kunna béra sina egna kostnader samt
att en eventuell hyressubvention bor genomforas via kulturfoérvaltningens olika
kulturstdd i kombination med att foreningsgardarna ges béttre mojligheter att
oka sina intékter genom breddad uthyrning till 1&mpliga verksamheter.

Kulturndmnden anser att det ur ett kulturellt perspektiv ar sérskilt viktigt
hur lokalerna kan anvindas av foreningsliv och medborgarna. Om det blir
aktuellt att ge frdgan om forvaltningen en sédrskild belysning bidrar
kulturforvaltningen gérna med kunskapsunderlag.

Stockholms Stadshus AB beddmer inte att en dverforing till
fastighetsndmnden i praktiken skulle innebdra nagon skillnad i ett ekonomiskt
perspektiv da fastighetsnimnden ocksa har krav pa att finansiera sina
kostnader och investeringar genom hyresintikter och alaggs avkastningskrav,
liksom stadens bolag. Daremot riskeras med forslaget det uppdrag som staden
har alagt AB Stadsholmen, att vdrna de kulturhistoriska byggnaderna for
kommande generationer.

Jakobsbergs Gdrd anser att kulturgardarna bor aterforas fran AB
Stadsholmen till Fastighetsndmnden for att skapa forutsittningar och
mojligheter for en fortsatt verksamhet och hallbar ekonomisk utveckling med
hyror enligt sjélvkostnadsprincipen.

Kristinehovs Malmgdrd stiller sig positiv till att som en del av en mer
overgripande 6versyn av verksamheten aterfora kulturgardarna till Stockholms
stad.

Véra synpunkter

AB Stadsholmens kulturgardar &r viktiga inslag i de stadsdelar dar de &r
beléigna, bdde som kulturminnen och som métesplatser. Ar 2004 fattade staden
beslut om att samla gardarna hos Stadsholmen, som ansags bést skickad att
hantera drift och underhéll av den typen av fastigheter. Ett beslut som det 1
dagsliget inte finns ndgon anledning att omprdva. Ar 2011 fattade den
davarande borgerliga majoriteten beslut om att langsiktigt fasa in
affarsmissiga hyror i gardarna.

De problem som motionen tar upp l9stes 1 budget for 2016. For att sdkra
samlingslokalernas fortsatt viktiga funktion anpassade kommunfullméktige
stodet till kulturndmnden for att vara i relation till kulturgardarnas nya



sjalvkostnadshyra. I budget 2016 slogs fast att kulturnimnden ”...ska
kompensera nivdhdjningen som f6ljd av hyresreformen for de historiska
kulturgérdar som dgs av staden”. Stodet till samlingslokaler uppgéar ar 2016 till
37,7 miljoner kronor, en 6kning med 7 miljoner kronor jamfort med ar 2015.
Denna 6kning innebér en hyreskompensation till historiska kulturgdrdar med
kommunal hyresvird for 6kade hyreskostnader under perioden 2016-2019.
Aven ar 2015 stirktes stodet till samlingslokaler och kulturgardar, totalt
mellan aren 2014 och 2016 har stodet 6kat med 11 miljoner kronor. Utdver att
kompensera de kulturhistoriska gardarna for berdknade hyresdkningar har det
dven mojliggjort en generell 6kning av stodet samt att stodja nya
samlingslokaler i ett vixande Stockholm.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Motion (2015:77) av Richard Bengtsson (L) om att utreda bast lampliga
forvaltningsform for kulturgardarna

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Joakim Larsson och Cecilia Brinck
(bada M).

Vi foresléar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Foredragande borgarraddens forslag till beslut godkédnns delvis.
2. Dérutover anfors foljande.

Stadens kulturgérdar fyller en viktig funktion for kulturlivet och det ar dérfor viktigt
att viirna verksamheterna framéver. Ar 2011 foridndrades lagstiftningen avseende de
kommunala bostadsbolagen vilket stillde 6kade krav péa affairsméssighet hos bolagen.
Lagstiftningen &r i grund och botten &r bra, eftersom den sédkerstéller att allménnyttans
hyresgéster inte dr med och finansierar kommunal verksamhet, som faktiskt ska
finansieras av alla skattebetalare gemensamt.

Vi anser exempelvis inte att det dr rimligt att Stadsholmens hyresgéster maste
subventionera kulturgardarnas verksamheter, utan anser att det bor finansieras av
samtliga stockholmare dver skattesedeln. Daremot dr vi inte sékra pa att den béasta
16sningen 4r att flytta Over dgandet av kulturgardarna fran Stadsholmen till
fastighetsndmnden. Precis som kulturndmnden papekar har Stadsholmen forvaltat
fastigheterna pa ett bra sitt och dr bést lampade att dven fortséttningsvis forvalta den
typen av fastigheter.



Vi anser istéllet att kulturnimnden, inom ramen for kulturstodet, ska ta ett storre
finansieringsansvar for de kulturgardar som dgs av Stadsholmen, detta i syfte att
fortydliga verksamheternas uppdrag och ge en mer logisk och transparent finansiering.
Det dr dock viktigt att parallellt med detta ocksa hitta sdtt att maximera nyttjandet av
lokalerna dé de ska ses som en gemensam tillgdng och syftet darfor ska vara att det ska
mojliggora kulturverksamheter for samtliga stockholmare.

Reservation anfordes av borgarraddet Lotta Edholm (L) enligt f6ljande.

Vi foreslér att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige beslutar f6ljande.

1. att bifalla motion (2015:77) av Richard Bengtsson (L) om att utreda bast
lampliga forvaltningsform for kulturgardarna
2. att darutdver anfora

I Stockholms kulturgardar bedrivs viktig ideell verksamhet for bland annat personer
med funktionsnedséttning och unga. Kulturgardarna ger plats at de som allra mest
behover det, som sjilvhjilpsgrupper enligt AA och NA, samtidigt som de héller
gérdarnas unika kulturarvsvérde tillgéngliga for offentligheten.

Kulturgardarna klarar med sin verksamhet inte av att betala en hyra som motsvarar
den avkastning fastigheterna skulle kunna ge om de bedrev rent kommersiell
verksamhet. Trots manga och langdragna utredningar har ingen fungerande langsiktig
16sning kommit pa plats for att sékerstilla att den viktiga ideella verksamheten kan
finnas kvar pa lang sikt.

Foredragande borgarrad skriver i sitt svar pa var motion att: ”’De problem som
motionen tar upp lostes i budget for 2016. For att sdkra samlingslokalernas fortsatt
viktiga funktion anpassade kommunfullméktige stddet till kulturndmnden for att vara i
relation till kulturgérdarnas nya sjélvkostnadshyra. I budget 2016 slogs fast att
kulturnimnden ”...ska kompensera nivdhdjningen som f61jd av hyresreformen for de
historiska kulturgardar som égs av staden”.

Den hyreskompensation som kulturnimnden beslutade om forra aret var varken
tillracklig eller langsiktig. For Kristinehovs Malmgard récker inte ens
hyreskompensationen for att ticka den upplupna hyresskulden féreningen redan har
till Stadsholmen AB. Flera gardar har varnat for att de trots kompensationen
blir tvungna att genomfora personalminskningar och se 6ver uthyrningen tillféreningar
som exempelvis AA for att istéllet 6ka intdkterna genom kommersiell uthyrning, och
nu har Jakobsbergs gird begért likvidation.

Vara farhdgor har tyvirr besannats. Om de kvarvarande ideella verksamheterna ska
fortleva maste man hitta en ny 16sning. Det &dr dérfor nu dn angeldgnare att motionen
om att utreda bast lampliga forvaltningsformer bifalls.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.
Motion (2015:77) av Richard Bengtsson (L) om att utreda bast lampliga
forvaltningsform for kulturgirdarna anses besvarad med vad som ségs i
utlatandet.

Stockholm den

Pa kommunstyrelsens végnar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson
Reservation anfordes av Joakim Larsson, Cecilia Brinck, Dennis Wedin,
Johanna Sj6 och Markus Nordstrom (alla M) med hinvisning till Moderaternas
reservation i borgarradsberedningen.

Reservation anfordes av Lotta Edholm (L) med hianvisning till Liberalernas
reservation i borgarrddsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Erik Slottner (KD) med hénvisning till
Moderaternas reservation i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Staden dger och forvaltar genom AB Stadsholmen bland annat kulturgérdarna
Jakobsbergs gérd i Breddng, Hartwickska och Kristinebergs malmgard pé
Sodermalm samt Farsta gard i Farsta. Richard Bengtsson (L) har i motion
(2015:77) foreslagit att kommunstyrelsen ska uppdras att utreda mojligheterna
att flytta forvaltningen av kulturgirdarna till fastighetsnimnden for att nd
hallbara forutséttningar for foreningslivets fortsatta verksamhet.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, fastighetsnimnden,
kulturndmnden, Stockholms Stadshus AB, Farsta Gard, Hartwickska huset,
Jakobsbergs Gard och Kristinehovs Malmgard. Stockholms Stadshus AB har
remitterat vidare till AB Svenska Bostédder. Farsta Gard och Hartwickska huset
har ej inkommit med svar.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 15 februari 2016 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret konstaterar att motionens innehéll och forslag i allt vasentligt
16stes ut i och med antagandet av budget for 2016.

I budget 2016 slogs fast att kulturndmnden ”...ska kompensera nivdhdjningen som
foljd av hyresreformen for de historiska kulturgardar som 4gs av staden”. I budget
2016 uppgér stodet till samlingslokaler till 37,7 miljoner kronor, en 6kning med 7
miljoner kronor jamfort med 2015. I sak betyder detta att hyreskompensationen utgar
till historiska kulturgadrdar med kommunal hyresvard for 6kade hyreskostnader under
perioden 2016-2019. Under perioden avses sju gardar som dgs av fastighetsndmnden
respektive AB Stadsholmen;

e  Farsta gard,
Jakobsbergs gérd,
Eggeby gérd,

Husby gérd,

Akalla By,
Kristinehovs malmgérd
Hartwickska huset



Forstarkningen av budgeten med sju miljoner kronor gor det mojligt att ge flertalet
lokalhallare en generell 6kning av stddet, kompensera de kulturhistoriska gérdarna for
beréknade hyresokningar, samt att stodja nya samlingslokaler i ett vixande Stockholm.

Stadsledningskontoret uppfattar ddrmed att staden hanterat den fordandrade
hyresmodellen och att det av denna anledning inte foreligger ndgon orsak att
ytterligare utreda forvaltningsformen for kulturgardarna. Hanteringen innebér
dessutom att de foreningsgardar som Nya Ragsveds Folkets Hus, Pumpan, As
foreningsrad och Faltdversten, som har privata vérdar, &r omhédndertagna inom den nya
hyresmodellen.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige att
anse motionen besvarad med vad som sdgs i stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Fastighetsnamnden

Fastighetsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 15 mars 2016 att
godkdnna och 6verlamna fastighetskontorets tjdnsteutlatande som svar pa
remissen.

Reservation anfordes av Helena Eklund m.fl. (L), bilaga 1.
Reservation anfordes av Mikael Eskman m.fl. (M), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Lisa Fuglesang (KD) som instdmde i reservation
anford av Mikael Eskman m.fl. (M), bilaga 1.

Fastighetskontorets tjdnsteutlatande daterat den 2 februari 2016 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Det ér i ldngden inte hallbart att de kommunala bostadsbolagen eller fastighetskontoret
ska subventionera vissa hyresgéster genom hyror som inte tacker bolagens eller
fastighetskontorets sjdlvkostnader. I den utredning som genomfordes pa
kommunfullméktiges uppdrag varen 2015 (Dnr. 2.5.4-501/2015) studerades bland
annat ett alternativ som motiondren tar upp, namligen att fastigheter som langsiktigt
bedoms g& med underskott dverfors fran bolagen till fastighetskontoret.

I detta scenario skulle bolagens samlingsgérdar dverforas till fastighetskontoret
samtidigt som fastighetskontoret 6verfor vissa gamla bostédder till bolagen.
Utredningen anség att det vore olyckligt att via fastighetskontoret subventionera hyror
da erfarenheten visar att ett sddant forfarande dels tar bort incitament att reducera
lokalkostnader for hyresgésterna, dels att det leder till en ineffektiv lokalférvaltning
som pa sikt leder till ett eftersatt underhall. Dessutom skulle en dverflyttning inte 16sa
det faktum att vissa foreningsgardar som Nya Ragsveds Folkets Hus, Pumpan, Aso



foreningsrad och Féltdversten har privata vérdar.

Ett annat alternativ som studerades var att lata kulturforvaltningen ga in som
mellanhand for att bli hyresvérd for andrahandshyresgéster. Detta alternativ bedomdes
inte heller vara en bra 16sning da fastighetsdgaren ar den part som primért har tillgang
till fastighetsforvaltande kompetenser. Det vore heller inte lampligt att
kulturforvaltningen far dubbla roller i form av att dels vara finansierande part och dels
ha rollen som hyrsvérd.

Fastighetskontoret anser att en anpassning av hyrorna bor ske 1 samband med att
hyreskontrakten sdgs upp for villkorsdndring. En hdjd hyresnivé kan métas genom
okat kommunalt st6d via kulturforvaltningen eller, nér det giller kulturgardar, genom
att hyresgésterna ges béttre mojligheter att 6ka sina intdkter genom breddad uthyrning
till 1ampliga verksambheter.

Kulturnamnden

Kulturnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 8 mars 2016 att
remissvaret godkinns.

Reservation anfordes av Rasmus Jonlund m.fl. (L), bilaga 1.
Reservation anfordes av Kristina Lutz m.fl. (M), bilaga 1.

Kulturférvaltningens tjénsteutlatande daterat den 23 februari 2016 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Kulturforvaltningen anser att det ar viktigt att stadens lokalforvaltande organisationer
har goda mojligheter att driva de samlingslokaler som far stdd genom kulturnimnden.
Samlingslokalerna ar viktiga méotesplatser for Stockholmarna. For att fungera vil
behover de vara i bra skick, utrustade pa lampliga sétt och beldgna sé att lokalerna &r
latt tillgéngliga for medborgarna. Kultur- och foreningslivet i Stockholm é&r i hog grad
beroende av rimliga hyresnivéer och det 4r en fraga som kulturférvaltningen bevakar.

Kulturforvaltningen anser ocksé att det ar viktigt att de kulturhistoriskt vardefulla
gérdar som idag forvaltas av Stadsholmen AB kan bevaras langsiktigt med en
forvaltning och ett underhall som &r anpassat till verksamheterna och byggnadernas
kulturhistoriska viarden. Kulturforvaltningen ser AB Stadsholmen hittills har varit en
lamplig och kompetent forvaltare av gardarna ur antikvarisk synvinkel.

Forvaltningsfragan &r ytterst en frdga for kommunfullméktige och ur ett kulturellt
perspektiv dr det sarskilt viktigt hur lokalerna kan anvéndas av foéreningsliv och
medborgarna. Om det blir aktuellt att ge fragan om forvaltningen en sérskild belysning
bidrar kulturférvaltningen gérna med kunskapsunderlag.



Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s yttrande daterat den 22 mars 2016 har i huvudsak
foljande lydelse.

Underremiss

AB Svenska Bostiiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

Vid en stdrre omorganisation av Stockholms stads fastighetsbestdnd 2004 forvérvade
Stadsholmen, inom ramen for sitt uppdrag, fastigheterna som omnédmns i motionen.
Det dr oriktigt att Stadsholmen har framfort krav pa marknadshyror, utan den begérda
hyreshojningen ér istéllet baserad péd och anpassad efter underhélls- och driftkostnader
samt den avkastningsniva som staden faststéllt. I princip innebar detta en
”sjalvkostnadshyra”.

Stadsholmen instdmmer i att foreningarna, som &r hyresgéster i dessa fastigheter,
bedriver en viktig verksamhet och dnskar att foreningarna dven fortsittningsvis har
mojlighet att driva sin verksamhet pa dessa gardar. Det kan dock inte aligga
Stadsholmen att subventionera deras verksamhet. Uppstar konflikt mellan dessa
intressen méste Stadsholmen prioritera sitt uppdrag att sékerstélla en god och
langsiktigt hallbar kvalitet p& de kulturhistoriskt vardefulla fastigheterna (bilaga).

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen delar motionérens och Stadsholmens uppfattning om att ideellt
foreningsliv ar ett viktigt inslag i civilsamhéllet och for demokratin. Stadsholmens
uppdrag att bevara och vérda de kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna och miljéerna
kring dessa dr ocksa av ett stort allmént intresse. For att tillgodose dessa bada intressen
bor Stadsholmen, tillsammans med berdrda foreningar, verka for att bredda nyttjandet
av kulturgérdarna for flera grupper och ideella foreningar. Pa s sétt kommer gardarna
fler stockholmare tillgodo och berdrda foreningar behdver endast belastas av delar av
den hyra som krévs for att finansiera byggnadernas langsiktiga drift- och underhall.

Koncernledningen beddomer inte att en overforing till fastighetsndmnden i
praktiken skulle innebira nagon skillnad i ekonomiskt avseende. Fastighetsndmnden,
som en sluten redovisningsenhet inom staden, har ocksé krav pa att finansiera sina
kostnader och investeringar genom hyresintékter och alaggs avkastningskrav, liksom
stadens bolag.

Det samlade byggnadsbestandet som Stadsholmen dger och forvaltar ar av omistlig
vérde for Stockholm stad, ocksa i ett internationellt perspektiv. Den kulturhistoriska
kompetensen géllande denna typ av byggnader &r samlad just inom Stadsholmen
tillsammans med 6vriga kulturhusvardande enheter och myndigheter. Det ar viktigt i
sammanhanget att framhalla att bolagets huvuduppdrag ér att forvalta och vérna
byggnadsbestdndet — nu och for framtida generationer. Ovriga dimensioner i igandet
och forvaltningen maéste sjélvfallet ocksa beaktas pa basta sétt, men dessa &r for ett



specialbolag av Stadsholmens karaktir och utifran att Stockholms stad har valt denna
16sning, av underordnad betydelse.

Jakobsbergs Gard

Jakobsbergs Gards yttrande daterat den 23 mars 2016 har i huvudsak
foljande lydelse.

Staden torde vara intresserad av en ldngsiktig 16sning for att kulturgardarna ska kunna
fortsdtta sin allménnyttiga verksamhet. For detta syfte ar en fungerande langsiktig
16sning att aterfora dessa i stadens regi. Det bor ske under forutsittning att
sjdlvkostnadsprincipen far rdda vid hyresséttning och att nuvarande ersittningssystem
justeras sé att kulturgardarna erhaller en skélig kompensation for det allmdnnyttiga
arbete som utfors.

Diarmed stoder Jakobsbergs gérd motionen om att aterfora kulturgardarna till
staden pa dessa villkor.

Kristinehovs Malmgard

Kristinehovs Malmgards yttrande daterat den 24 mars 2016 har i huvudsak
foljande lydelse.

Fran Kristinehovs Malmgérds ek. for. (nedan Féreningen) sida stéller vi oss positiva
till att som en del av en mer dvergripande dversyn av verksamheten aterfora
kulturgérdarna' till Stockholms stad (nedan staden). For stadens rikning finns fram-
forallt tre fordelar med detta som sammanfaller med fordelar for kulturgérdarna.

For det forsta visar en aterforing tydligt stadens avsikter med dgandet, vilket &r att
bedriva allminnyttig verksamhet i kulturgardarna. En renodling av principerna for
fastighetsforvaltningen &r att foredra framfor en sammanblandning av olika sddana
sasom marknadsmaéssig contra sjdlvkostnad. Detta blir fallet for de kulturgardar som
dgs av AB Stadsholmen om sjilvkostnadsprincipen borjar tillimpas.

For det andra bidrar en aterforing till att harmonisera principerna for fas-
tighetsforvaltning och foreningsstdod genom att sjalvkostnadsprincipen konsekvent far
rada fullt ut. Vid ett fortsatt dgande genom AB Stadsholmen skulle en sadan
sjdlvkostnadsprincip sta i konflikt med lagstadgade krav pé affarsmissighet och andra
krav som aktiebolagslagen och lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag

1 Kulturgardarna har blivit den gdngse bendmningen pa de &ldre och kulturhistoriskt
véardefulla fastigheter, 4gda av AB Stadsholmen, i vilka olika foreningar driver
allminna samlingslokaler och liknande verksamhet med stod fran Stockholms
stad.
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stiller.” Detta 4r ett resonemang som dven AB Stadsholmens tidigare VD Jonas
Schneider, numera vice VD for Stockholms Stadshus AB, for fram.?

For det tredje kommer staden att spara pengar da fastighetsskatten bortfaller. Detta
gynnar dven Foreningen da fastighetsskatt sedan ar 2013 har péforts fastigheten pé
grund av att 4gandet fordes over fran Gatu- och fastighetskontoret till AB Stadshol-
men.* Denna kostnad har AB Stadsholmen valt att fora Gver pa Foreningen enligt
hyresavtalet. Det 4r en kostnad som belastar Foreningen hart da budgeten inte rymmer
nagra marginaler for sd pass tunga utgifter. Stadens besparing bestar i dels att det
ekonomiska utrymmet for Foreningen att bedriva allménnyttig verksamhet 6kar och
dels mindre rundgang med stadens pengar.

Dessutom skulle en sddan 16sning dven uppfylla den ambition majoriteten givit
uttryck for i sina dgardirektiv till AB Stadsholmen, men som dnnu inte verkstallts.
Detta stér att l4sa 1 stadens budget for ar 2015:

”Dotterbolaget AB Stadsholmen édger och forvaltar fastigheter av stort
kulturhistoriskt virde. Bolaget ska darfor férena kulturarvet med ett socialt
ansvarstagande med en langsiktig affairsméssighet berdknad pa foretagsniva. En ny
modell for hyresséttning for forenings- och kulturlokaler ska faststédllas som inte
baseras pa marknadspriser. Med hénsyn till bolagets samhillsekonomiska kostnader
ska ett socialt bokslut upprittas.”

En sddan ordning skulle &ven motsvara de stéllningstaganden Vénsterpartiet i
Stockholm forde fram i sin skuggbudget for ar 2014:

”Ett nytt hyresséttningssystem ska inforas for kulturverksamhet i lokaler som
staden dger. Hyran for de kulturverksamheter som far stdd av kulturndmnden bor
bygga pa kostnaden for drift och underhéll och beréknas enligt ett system som
utarbetas av berdrda nimnder. Kommunstyrelsen bor omedelbart tillsétta en utredning
for att ta fram ett nytt hyresséttningssystem.”®

En éterforing av fastigheterna till staden skulle vdl méta de krav pa 6kad
transparens i administrationen av kulturgardarna som forts fram fran delar av den
nuvarande oppositionen, Moderaterna och Kristdemokraterna.”

Vi menar dirfor att ett aterforande av kulturgérdarna till direkt kommunalt dgande
av staden moter sa langt som det dr praktiskt mojligt de olika krav och preferenser som

2 Aktiebolagslag (2005:551) och lag (2010:879) om allminnyttiga kommunala

bostadsaktiebolag.

Stockholmstidningen, 2015-10-07.

4  Skatteverkets beslut for 2013 ars fastighetstaxering for fastigheten Graniten 28 i
Stockholms kommun.

5 Stockholms stads budget 2015, s. 254. Antagen av kommunfullmiktige
2014-12-09.

6 Vart Stockholm: Vénsterpartiets forslag till budget for &r 2014. Stockholm 2013,
s. 56.

7  Stockholms stads kulturndmnds protokoll 2015-12-08, §7.

W
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forts fram fran staden och dess politiker.

Slutligen vill vi framhalla vikten av en 6vergripande 6versyn av kulturgérdarna och
den verksamhet som bedrivs dédr. Under ménga &r har antalet allmdnna samlingslokaler
minskat kraftigt medan behovet av dem har 6kat. Trycket pd dem, framforallt frén
stodgrupper och Anonyma grupper som Anonyma Alkoholister, dr 6vervildigande da
antalet samlingslokaler minskat samtidigt som befolkningsunderlaget och ddrmed be-
hoven okat. Situationen &r i méanga fall akut, och det krévs en hallbar 16sning.

Stockholms behov av samlingslokaler

Som mest har det funnits 78 allménna samlingslokaler i staden, vilket var &r 1978.
Sedan dess har antalet minskat till dagens 25 samtidigt som stadens befolkning véxt
frén 653 929 till dagens 923 516°. Ar 1972 beslét stadsfullmiktige om en
samlingslokalnorm enligt vilken det skulle finnas en samlingslokal per 10 000
invanare, vilket med dagens befolkningsmingd skulle innebira hela 92 lokaler.’

Da alla prognoser samstadmt pekar mot en explosiv tillvixt under kommande ar &r
behovet av denna typ av demokratiska fora stérre &n ndgonsin. Samtidigt dr utbudet
mindre dn det varit pd méanga decennier och riskerar att bli &nnu mindre da flera
kulturgardar hotas av nedldggning. Detta &r inte en hallbar situation, inte med stadens
demokratiska och socialpolitiska ambitioner. Det innebdr dven en oroande utveckling
som gar stick i stdv med ett 6ppet demokratiskt samhélle dér tillrackligt med fora finns
for att sdkerstilla och bibehalla de demokratiska principerna vért samhélle bygger pé.

Kulturgardarnas dgandeform och behov
AB Stadsholmen tar ut marknadsmaissig hyra medan staden betalar en grunderséttning
till Féreningen som inte ens ticker hyran. De 6vriga kostnaderna — sdsom l6ner
inklusive sociala avgifter, reparation, drift, inre underhall, tradgardsskotsel och
fastighetsskatt — técks inte av stadens erséttning for den allmannyttiga verksamhet
Foreningen bedriver. Det krdvs en grundlaggande fordndring i ndgon av dessa
parametrar — vad staden ger och vad staden direkt eller indirekt tar -- for att en lang-
siktig 16sning ska erhéllas. En del av en sddan 16sning vore att fora tillbaka dgandet till
staden. En annan mer hallbar 16sning vore att ligga kulturgardarna i en stiftelse. '’

AB Stadsholmen lyder under aktiebolagslagen. Dér stadgas ett strikt krav pa
foretagsledningen att driva verksamheten affarsméssigt och att tredje man inte
otillborligt far gynnas (7 kap. 47 §, 8 kap. 41 § aktiebolagslagen)'' samt att det

8  SCB:s befolkningsstatistik, per 31 dec 2015.
SOU 2003:118, s. 178.

10 Anneli Scholdstrom och Johan Gull, De offentliga moteslokalernas villkor i
Stockholm — ur ett brukarperspektiv ar 2015, Kristinehovs Malmgérd ek.for.,
Stockholm 2015, s. 44-50.

11 Aktiebolagslagen 7 kap. 47 § "Bolagsstimman far inte fatta ett beslut som 4r dgnat
att ge en otillborlig fordel &t en aktiedgare eller ndgon annan till nackdel for
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uttryckliga mélet med verksamheten ska vara att g med vinst (3 kap. 3 §
aktiebolagslagen)'?. AB Stadsholmens handlingsfrihet, och dirmed #ven stadens,
avseende hyresséttning ér sdlunda beskuren av den édgandeform staden har valt for att
organisera sitt fastighetsinnehav. Det ar déarfor viktigt att erinra om att var invindning
inte riktar sig mot AB Stadsholmen som bolag. Det skoter sin verksamhet utifrén sina
dgardirektiv och forutsittningar som styrs av aktiebolagslagen och lagen om kommu-
nala bostadsaktiebolag.

Kombinationen av fastigheternas placering hos AB Stadsholmen och formerna for
stadens ersdttningar for att kulturgérdarna bedriver allmdnnyttig verksamhet for bl.a.
0-taxeverksamheten med de prioriterade grupperna'® leder till att tv4 system krockar
med varandra, marknadsméssig contra allménnyttig. Detta &r en analys som dven forts
fram i media av Jonas Schneider.'* Schneider framhéller att AB Stadsholmen och den
kommunala forvaltningen inte &r kommunicerande kérl och att det inte gar att kvitta
hyror och foreningsbidrag mot varandra hur som helst." I synnerhet betonar han den
legala aspekten vi lyfter fram hér.

Det ar forvisso mojligt att genom speciella skrivningar i bolagsordningen och
beslut pa bolagsstimman ga runt kraven pa affarsmissighet, men da tillfors bara ytter-
ligare konflikter mellan betal- och funktionsformade verksamheter'®. AB Stadsholmen

bolaget eller ndgon annan aktiedgare.” Aktiebolagslagen 8  kap. 41
§ ”Styrelsen eller ndgon annan stillforetridare for bolaget far inte foreta en
rittshandling eller ndgon annan atgérd som ir dgnad att ge en otillborlig fordel &t
en aktiedgare eller ndgon annan till nackdel for bolaget eller ndgon annan
aktiedgare.

En stéllforetradare for bolaget far inte heller f6lja en anvisning av bolagsstimman
eller ndgot annat bolagsorgan, om anvisningen inte giller dérfor att den strider
mot denna lag, tillimplig lag om &rsredovisning eller bolagsordningen.”

12 Aktiebolagslagen 3 kap. 3 § ”Om bolagets verksamhet helt eller delvis skall ha ett
annat syfte dn att ge vinst till fordelning mellan aktiedgarna, skall detta anges i
bolagsordningen. I sa fall skall det ocksé anges hur bolagets vinst och behéllna
tillgdngar vid bolagets likvidation skall anvéindas.”

13 Det bidragssystem som kallas O-taxa innebér att prioriterade grupper, som ska
uppfylla vissa krav, ges ritten att kostnadsfritt disponera lokaler under
forutsittning att de betalar in en arlig registreringsavgift till idrottsforvaltningen.
For detta utgér en ersdttning till de allmédnna samlingslokalerna, déaribland
kulturgardarna, med 75 kr/tim fran staden.

14 Stockholmstidningen, 2015-10-07.

15 Stockholmstidningen, 2015-10-07.

16 I enkelhet kan sdgas att betalformade verksamheter vinstmaximerar, de anvinder
primért betalningsfloden som styrmedel, medan funktionsformade verksamheter
styr med inriktning mot verksamheten som sddan. De senare saknar relevanta
resultatmatt eller har sddana som inte kan dversittas i med kostnaderna jémforbara
enheter. I det forra fallet 4r cost-benefit analys mer lamplig, i det senare cost-
effect analys. Fastighetsforvaltning i sig ér en betalformad verksamhet; kulturvard
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kan i denna situation inte géra annat én att folja gillande lagar och de dgardirektiv som
alaggs bolaget sé lange dessa fastigheter ligger under dess ansvar. Aktiebolagsformen
har manga fordelar, men den stéller &ven krav pa verksamheten som i ménga fall gér
stick i stdv med de vidare sociala, kulturella, demokratiska samt historiska intressen
och virden som &r politikernas uppgift att bevara och forvalta for framtiden. '’

Det finns tre alternativa 19sningar varav tva langsiktiga pa den krissituation som
flera kulturgérdar befinner sig i.

Den forsta langsiktiga &r att, som idag, forvalta fastigheterna kommersiellt med
marknadsméssiga hyror. For detta krdvs en omedelbar grundliaggande fordndring i
systemet fran de idag symboliska nivaerna till en marknadsmaissig ersittning.

Den andra langsiktiga ar att forvalta fastigheterna inom stadens forvaltning utifrdn
principen om sjilvkostnad. D4 kriavs endast en ersittningsniva till kulturgardarna som
tacker sjilvkostnaden for den allménnyttiga verksamheten.

Den tredje ”16sningen”, som &r kortsiktig, ir dagens system. Staden forvéntar sig
att det ideella foreningslivet ska betala stadens sjilvpatagna kapitalkostnader'® via
marknadshyror samtidigt som dessa ska bedriva allménnyttig verksamhet utan ndgon
kostnad for staden. Staden har forsokt driva denna linje men har nu natt véigs dnde i
och med att manga av foreningarna stér pa konkursens brant. Att s brandskatta denna
verksamhet som samtidigt sparar enorma summor i skattepengar at medborgarna &r
inte en langsiktigt framkomlig vig."

Vi forordar darfor att kulturgardarna &terfors till staden. Vi menar att detta ar vad
staden langsiktigt tjanar mest pa och har enklast att hantera framgent. Rent
administrativt dr detta den mest transparenta, renodlade och kostnadseffektiva
16sningen for alla parter.

Samstdmmig analys fran Stockholms Stadshus AB

och missbrukarrehabilitering dr funktionsformade. Av den anledningen gér det
inte att stilla det ena mot det andra.

17 Anneli Scholdstrom och Johan Gull, De offentliga mdteslokalernas villkor i
Stockholm — ur ett brukarperspektiv &r 2015, Kristinehovs Malmgard ek. for.,
Stockholm 2015, s. 44.

18 Styrelsen for AB Stadsholmens moderbolag Svenska Bostidder AB faststéllde vid
sitt mote 2014-12-04 ett resultatkrav for &r 2015 pa 31,3 miljoner kr for AB Stads-
holmen. Givet AB Stadsholmens balansrikning per 2014-12-31 (vilken pre-
senteras i bolagets arsredovisning for ar 2014) samt uppgiften om bolagets
genomsnittliga rinta pé lanat kapital motsvarar detta en avkastning pé totalt
kapital om ca 5% och ca 15% for det egna kapitalet. For ar 2014 redovisades en
vinst pa nédra 45 miljoner kr, ndstan 50% hogre &n vad styrelsen budgeterade.

19 Se ndrmare om dessa kostnadsbesparingar i var rapport: Anneli Scholdstrom och
Johan Gull, De offentliga moteslokalernas villkor i Stockholm — ur ett
brukarperspektiv ar 2015, Kristinehovs Malmgard ek. for., Stockholm 2015, s. 34
ff.
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I en intervju for Stockholmstidningen, publicerad 7 oktober 2015, framfor Jonas Sch-
neider, vice VD Stockholms Stadshus AB och tidigare VD AB Stadsholmen, tre i
sammanhanget intressanta och relevanta synpunkter.

For det forsta, att de dldre och skyddade fastigheterna ar dyrare och mer
kostnadskrdvande att driva och underhalla &n moderna fastigheter.

For det andra, att det inte 4&r mdjligt att subventionera verksamheterna via hyran —
sasom tidigare var fallet — eftersom andra regler géller for fastigheter i bolagssektorn
an i den kommunala forvaltningen.

For det tredje, att det inte &r aktuellt att kvitta hyreshdjningar mot 6kade
foreningsbidrag.

Schneider konstaterar: ”Det &r inte s& enkelt att det 4r kommunicerande kérl. Det
maéste bedrivas en verksamhet som gér ihop och vi maste sékra att vi har verksamheter
som betalar hyra for olika arrangemang. Vi behover fundera pé vad vi kan gora for att
bevara de hér kulturhistoriska byggnaderna till nésta generation.”

Vi vill framhélla att vi gor exakt samma analys som Stockholms Stadshus AB fort
fram genom Jonas Schneider. Detta remissyttrande ar en fordjupning och
vidareutveckling av det resonemang han for fram. Vart syfte ar att lagga grunden for
en skriddarsydd 16sning som kan sékra kulturgardarna for framtida generationer
samtidigt som de halls 6ppna och tillgdngliga for allménheten och anvinds for angela-
gen allménnyttig verksamhet. Kulturgérdarna &r en viktig byggsten for ett
demokratiskt samhélle som enligt regeringsformen bygger pa att all offentlig makt
utgar fran folket. S& linge som folket sdkerstélls fora for att idka sina demokratiska
rittigheter bibehélls ett samhille byggt pad demokratiska vérderingar och principer.

Bakgrund

Under senare decennier har den offentliga fastighetsforvaltningen kommit att
kommersialiseras — i den statliga sektorn inleddes arbetet med den s.k. lo-
kalforsorjningsreformen ar 1991°° — da det finns en 6nskan att kunna decentralisera
beslut om lokalforsorjning till berérda enheter. Tanken &r att dessa ska ha frihet, under
ansvar, att kunna 16sa sina egna lokalbehov, vilket har foranlett att de anslag som
erhdlles for detta maste spegla de priser och hyror som rader pa den kommersiella
marknaden. Vi ser som en konsekvens av detta att statens>' och den Gvriga offentliga

20 Prop. 1991/92:44: Regeringens proposition 1991/92:44 om riktlinjer for den
statliga fastighetsforvaltningen och ombildning av byggnadsstyrelsen, m.m.

21 Det ursprungliga Vasakronan AB bildades ar 1993 igenom att statliga byggnader
av en mer kommersiell natur och potential fordes Over fran bl.a.
byggnadsstyrelsen till det nya bolaget. Fastigheter med ingen eller en ldgre sadan
potential fordes till Statens Fastighetsverk och Akademiska Hus AB. Ar 2008
privatiserades Vasakronan AB genom en forséljning till AP Fastigheter AB
varefter verksamheten 1 det fusionerade bolaget fortsatte under namnet
Vasakronan AB.
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sektorns fastighetsforvaltning kommit att alltmer ske enligt kommersiella principer.

Att dessa principer inte har tillimpats fullt ut i fallet med kulturgérdarna har visat
sig forodande for verksamheten. Stadens erséttning till kulturgérdarna for den
allménnyttiga verksamheten som bedrivs motsvarar inte pa langa vigar en
marknadsmissig ersittning.

En fastighetsforvaltning som drivs pa kommersiella grunder forutsitter hyresgéster
i sitt bestdnd med intékter som kan betala de marknadsméssiga hyrorna. Utrymme
saknas for kulturgardarna att betala marknadsmaéssiga hyror dé staden inte erbjuder
kulturgardarna motsvarande ersittning for den allménnyttiga verksamhet som bedrivs.
Den nuvarande 16sningen dr kortsiktig och kommer att leda till kulturgardarnas
konkurs. Dérfor behovs en genomgripande forédndring av principerna for 4gande av
och ersattningar till kulturgirdarna, vilket staden redan har uppmérksammat. En
aterforing av kulturgardarna till staden &r ett nddvandigt forsta steg i en sddan process.

Det kan dven noteras att den renodling av det statliga fastighetsinnehavet som
astadkoms genom uppdelningen av innehavet pa tre grupper mdjliggjorde en
odramatisk forsdljning och privatisering av de kommersiella fastigheterna, vilket val
far sdgas ha varit den naturliga och logiska slutpunkten for lokalforsdrjningsreformen.

Bolagsstyrning: ansvar och incitament

Vi utgér frén att skélen till att staden har valt att behalla fastigheterna i offentlig regi r
att ta tillvara, eller rent av skapa, viarden som inte hade beaktats eller skapats pa
marknaden. Agande definieras inom den nationalekonomiska analysen oftast som
innehavet av alla rittigheter som inte disponerats pa annat sitt, genom lag, avtal eller
sedvinja.” Da alla aspekter i ett forhallande inte kan regleras finns det i manga fall
starka skél att halla kvar 4ganderétten. Vi menar att vard av det fysiska kulturarvet — i
det hér fallet fastigheter — i hdgsta grad ér ett sddant fall.

Our theory of costly contracts emphasizes that contractual rights can be of two
types: specific rights and residual rights. When it is costly to list all specific rights over
assets in the contract, it may be optimal to let one party purchase all residual rights.
Ownership is the purchase of these residual rights. When residual rights are purchased
by one party, they are lost by a second party, and this inevitably creates distortions.
Firm 1 purchases firm 2 when firm 1’s control increases the productivity of its
management more than the loss of control decreases the productivity of firm 2’s
management.24

22 Se ndrmare diskussion i var rapport De offentliga moéteslokalernas villkor i
Stockholm — ur ett brukarperspektiv ar 2015, s. 21 ff.

23 Sa kallat Grossman-Hart-Moore (GHM) ownership. For en fordjupad diskussion
se tex: Grossman, S. & Hart, O., "The Costs and Benefits of Ownership: A
Theory of Vertical and Lateral Integration”, Journal of Political Economy,
Chicago, IL, 1986, vol. 94, no. 4.

24 Ibid.

16



Det kan vara sé enkelt att staden dnskar bevara fastigheterna for eftervarlden och
darfor inte vagar lita pé att ndgon av marknadens aktorer kommer att sitta
fastigheternas bevarande fore rent ekonomiska intressen. Det kan dven vara att staden
onskar forvalta fastigheterna pé ett sddant sétt att de halls dppna och tillgéingliga for
allménheten. Det skulle inte med sékerhet kunna ske om de forvaltades kommersiellt
och den mest 16nsamma anvéndningen istéllet vore som kontorsfastighet eller
privatbostad.

AB Stadsholmen, ett dotterbolag inom koncernen Stockholms Stadshus AB, &r ett
bolag som bedriver fastighetsférvaltning av dldre byggnader pa kommersiella grunder.
Skulle vissa delar av besténdet forvaltas pa kommersiella grunder och andra delar pa
mer ideella grunder skulle detta leda till till konflikter i forvaltningen och med lagen
som kan vara svéra att hantera.

Da ledning och, i viss mén, personal i ett sddant bolag med nddvéndighet ofta
kompenseras i forhdllande till realiserat resultat kommer det alltid att finnas
misstankar mot dess agerande.”® Savil de hyresgister vars fastigheter forvaltas till
sjdlvkostnad som huvudmannen kommer att misstinka att bolaget forsoker véltra Gver
kostnader pa dessa och ta ut for hoga hyror med hanvisning till kostnaderna. Bolaget
och dess ledning kommer att ha starka drivkrafter att maximera de resultatmétt och
intdkter som en sddan kompensation méste baseras pa. Ledningen kommer darfor
alltid att betraktas med misstro fran alla hall, och det med rétta. En sddan incita-
mentsstruktur kommer med nddvindighet att leda till etablerandet av omfattande, dyra
och onédiga kontroller.”®

Att i ett sddant ldge placera fastigheterna i ett bolag med skyldighet att agera
kommersiellt och marknadsméssigt skapar bara onddiga spanningar mellan hu-
vudmannens intentioner och uppdragstagarens skyldigheter och drivkrafter.”’

En 16sning med en enhetlig incitamentsstruktur, att alla fastigheter och objekt inom
en och samma enhet forvaltas efter samma principer, med samma malséttning och
under samma forutséttningar, gor kontrollen billigare och effektivare. Detta leder i sin
tur till ett tydligt och transparent forhéllande mellan uppdragstagare och huvudman.
Transparens var ocksé en av de punkter Moderaterna och Kristdemokraterna efterlyste
i sitt yttrande till kulturnimndens beslut den 8 december 2015.

25 For en vidare diskussion om detta, se var rapport: Anneli Scholdstrom och Johan
Gull, De offentliga méteslokalernas villkor i Stockholm — ur ett brukarperspektiv
ar 2015, Kristinehovs Malmgard ek. for., Stockholm 2015, s. 23 ff.

26 Det ar inte rdkenskaperna i sig som ska granskas utan de antaganden som styr
fordelningen av kostnaderna mellan objekten. Detta dr mer ingdende och
komplicerat och dirfor dyrare. Det hela fordyras av att kalkylprocessen maste
dokumenteras och kvalitetssékras mer detaljerat.

27 For en vidare diskussion om detta, se var rapport: Anneli Schéldstrom och Johan
Gull, De offentliga mdteslokalernas villkor i Stockholm — ur ett brukarperspektiv
ar 2015, Kristinehovs Malmgard ek. for., Stockholm 2015, s. 23 ff.
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Fastighetsskatt

Foreningen har sedan ar 2013 paforts fastighetsskatt pa grund av att digandet av
fastigheten fordes 6ver fran gatu- och fastighetskontoret till AB Stadsholmen. Denna
kostnad har AB Stadsholmen i sin tur dverfort pa Foreningen med stéd av gillande
hyresavtal. Detta dr en betungande utgiftspost i en verksamhet med obefintliga
marginaler.

De kulturgardar som idag dgs och forvaltas av AB Stadsholmen och som anvénds
som “fritidsgard och byggnad med likartad anvindning” hade, om de dgdes direkt av
staden, enligt 2 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen® riknats som allménna byggnader da
de hade haft en dgare som f6ll inom definitionen “staten, kommun eller annan
menighet”. Darmed hade de varit befriade fran fastighetsskatt. For ndrvarande kan
kulturgardarna inte rdkna med skattebefrielse sa ldnge de dgs av ett kommunalt
bolag.*® Genom denna lagkonstruktion utgdr fastighetsskatten en betydande kostnad
som antingen betalas av staden eller de verksamheter staden vill fraimja. Detta dranerar
utrymmet att bedriva allmédnnyttig verksamhet.

Drifts- och underhéllskostnader, sjalvkostnad for kulturgardarna

Moderaterna och Kristdemokraterna framfor i sitt uttalande till kulturndmndens beslut
den 8 december 2015 en principiellt viktig stindpunkt nér de kritiserar den nuvarande
ordningen utifrén att den skulle baseras pé en dold subvention av kulturgirdarna fran
AB Stadsholmens 6vriga hyresgéster. Hyran for kulturgardarna som dgs av AB
Stadsholmen kan sdgas bestd av tvé delar. Den ena ar drift och underhall (de faktiska
kostnaderna for fastigheten), den andra &r avkastningskravet (ett politiskt grundat be-
slut dér staden genererar vinst pa sitt fastighetsbestdnd) som staden stiller pd AB
Stadsholmen. D4 i varje fall Féreningen, som vi visar nedan, betalar en hyra som vida
Overstiger bolagets kostnader kan det inte sdgas att Féreningen pa nagot sétt
subventioneras av dvriga hyresgéster.

Inte heller gar det att séga att sa skulle ske om sjélvkostnadshyra infordes da
poédngen med en sédan &r att den ticker just kostnaderna. Den enda subvention som
skulle kunna uppsté dr att staden avstéar fran en del av sin kapitalavkastning.

Trots kommunfullmiktiges beslut i samband med budgeten for &r 2015 att 1ata AB
Stadsholmen se over sin hyresmodell, har sé inte skett. Inte heller har AB Stadsholmen
aterkommit till oss med anledning av den forfragan vi forde fram sommaren 2015 om
en redovisning av deras siffror for kostnaden for driften av Kristinehovs Malmgard.

28 Skatteverkets beslut, fastighetstaxering 2013, for fastigheten Graniten 28 i
Stockholms kommun.

29 Fastighetstaxeringslag (1979:1152).

30 Aven om lagtexten brister i tydlighet limnar forarbetena inga tvivel om detta. Se
Prop. 1979/80:40, s. 77.
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Foljande berdkningar &r darfor baserade pa uppskattningar utifrén redovisade eller pa
annat sétt offentligt tillgdngliga uppgifter.

Kristinehovs Malmgard ek. for. forhyr en yta pd 665 m2 bestdende av hu-
vudbyggnaden och en flygel. Den andra flygeln forhyrs av Vénnernas samfund
(Kvékarna). For den yta Foreningen forhyr betalades for &r 2015 en hyra som uppgick
till 778 620 kr/ér eller 1 170 kr/m2. Utan fastighetsskatt uppgick hyran till 721 456
kr/ar eller 1 085 kr/m2. Fastighetsskatt utgick med 57 156 kr/ar. Fastighetsskatten ar
en kostnad som AB Stadsholmen valt att belasta Foreningen med genom hyresavtalet.
Till detta kommer en post pa 15 112 kr, foreningens andel av hgjningen av
tomtréttsavgélden, resten av tomtréttsavgéld ingar i hyran.

I rsredovisningen for ar 2014 redovisar AB Stadsholmen en genomsnittlig drifts-
och underhallskostnad for samtliga fastigheter pa 803 kr/m?. Detta ér 282 kr/m’
mindre dn vad Foreningen betalar i hyra, vilket motsvarar ett driftsoverskott frén
fastigheten pa 187 530 kr/ar.’’

Till detta kommer kostnader for den tomtréttsavgéld som bolaget betalar till staden.
Enligt uppgift frin Lantmiteriet 4r denna 102 700 kr/ar av vilket 73%* eller 75 000 kr
torde beldpa pa Foreningen. Ett dverskott kvarstir da pa 112 000 kr. Aven
tomtréttsavgélden dr i det hér fallet ett exempel pa hur staden betalar pengar till sig
sjélv.

Om vi jamfor med HIGAB, Goteborgs motsvarighet till AB Stadsholmen, ligger
dess driftskostnad for samma ar, 2014, pa 602 kr/m2 33 skulle AB Stadsholmens vinst i
detta fall, om vi raknar bort kostnaden for drift och underhéll kunna uppga till 483
kr/m2 eller 321 000 kr/ar. Det innebér 245 000 kr/ar efter avdrag for tomt-
rittsavgélden.

For ett kommersiellt fastighetsbolag som Castellum AB ligger driftskostnaden pa
370 kr/m2 for ar 2014,* vilket skulle ge ett Sverskott pa 800 kr/m2 eller drygt 532 000
kr/ar. *° Det innebir en vinst pa 457 000 kr/ar efter avdrag for tomtrittsavgald.

Detta dverskott genererar enbart Kristinehovs Malmgérd till AB Stadsholmen.
Tillkommer gor 6verskott fran 6vriga kulturgardar som dven de bedriver allménnyttig
verksambhet.

31 AB Stadsholmens arsredovisning for ar 2014, s. 6.

32 Detta motsvarar den andel av fastighetens lokalarea Foreningen disponerar,
ndmligen 665 m? av totalt 911 m?.

33 Uppgifter fran HIGAB:s arsredovisning for ar 2014, s. 68. HIGAB och AB
Stadsholmen redovisar bada enligt K3 varfor uppgifterna ér jimforbara.

34 Castellum AB, érsredovisning for ar 2014, s. 14. Virt att notera ar att Castellum
AB inkluderar fastighetsskatten i sina kostnader med 48 kr/m2 for ar 2014. Vi
utgar fran den redovisade kostnaden for lokaler med 299 kr/m2 samt pélagg for
administration med 68 kr/m2.

35 Hair har vi inkluderat fastighetsskatten i Foreningens hyra d& denna ingar i
kostnadsredovisning fran Castellum AB.
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Vi noterar att administrationskostnaderna ar véldigt hoga for AB Stadsholmen.
Castellum AB har en administrationskostnad motsvarande 68 kr/m* medan HIGAB har
55 kr/m”. AB Stadsholmen har diremot 121 kr/m?.*® Detta ar dubbelt si mycket som
de tvé fastighetsbolag hér jamfors med.”’

AB Stadsholmen hade for &r 2015 ett resultatkrav enligt styrelsebeslut den 4
december 2014 hos moderbolaget Svenska Bostdder AB pa 31,3 miljoner kr, vilket
med utgédngspunkt i AB Stadsholmens arsredovisning for &r 2014 motsvarar ca 5% i
avkastning pé totalt kapital.*®

AB Stadsholmen redovisar fastigheternas vérde till anskaffningsvdrde minskat med
avskrivningar enligt komponentansats. Det ar svart att siga ndgot om vilket virde
fastigheten representerar i bolagets balansrakning. Vi har helt enkelt inte ndgon
uppgift om kdpeskillingen. Den vérdering av fastigheternas verkliga virde som sker
varje 4r ér intern® och inte nagot vi har tillgdng till. En viss ledning kan erhallas av
fastighetens taxeringsvirde®’ pa 6,2 miljoner kr, av att fastigheten r relativt
nyforvérvad och att avskrivningstiderna pa fastigheter &r forhallandevis langa: 300 ar
for stomme och 40 respektive 50 ar for andra storre komponenter.*' Vi anser att det
bokforda viardet enligt ovanstaende uppskattning ddrmed torde vara ca 6 miljoner kr,
vilket leder till ett avkastningskrav pa fastigheten pa 300 000 kr/ar.

Om kulturgardarna kvarstannar hos AB Stadsholmen kommer detta vinstkrav
innebira att bolagets tal om aviserade hyreshdjningar realiseras. Detta kommer att
rasera den verksamhet som idag bedrivs i kulturgardarnas regi.

Hur saken &n betraktas, oavsett vilka antaganden som gors rorande drifts- och
underhéllskostnader for Kristinehovs Malmgard inkluderar AB Stadsholmen
kapitalkostnaden i sjdlvkostnaden. Genom att inkludera en marknadsmaéssig
kapitalavkastning i sina kalkyler har bolaget i praktiken kringgatt kommunf-
ullmaiktiges intentioner och instruktioner.

36 AB Stadsholmen har administrationskostnader pa 24 miljoner kr for 198 571 m?.
Uppgifter fran bolagets arsredovisning for ar 2014, s. 2 samt not 2 till
resultatrdkningen.

37 En hypotetisk samordningsvinst pd 12 miljoner kr/dr motsvarar ett dolt virde pa
minst 100 miljoner kr som skulle kunna realiseras vid en forséljning.

38 Se styrelsebeslut 2014-12-04 fran Svenska Bostider AB (drende 5) samt AB
Stadsholmens éarsredovisning for &r 2014. Balansrakning pa s. 9 och uppgift om
genomsnittlig rdnta pé s. 6.

39 Se arsredovisningens noter om redovisningsprinciper, “Verkligt virde for
forvaltningsfastigheter”.

40 Skatteverkets riktlinjer dr att detta ska motsvara 75 % av marknadsvérdet. Det &r
dock baserat pa forsaljningsstatistik fran ndromradet och for liknande fastigheter.
Fastigheter av den aktuella typen kommer ytterst sdllan ut till forséljning pa
marknaden. Skatteverkets skattning ska i det hér fallet ses som en kvalificerad
gissning.

41 AB Stadsholmens arsredovisning for ar 2014.
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En sjédlvkostnadshyra for Kristinehovs Malmgérd enligt ovanstiende berdkningar
borde da vara maximalt 500 000 kr/ar.** Vi har dérvid redan beaktat att material och
byggtekniker kostar lite mer jamfort med moderna fastigheter. Denna forhojda kostnad
kan dock minskas genom bidrag fran Lansstyrelsen for fordyringar i underhall och
reparationer av k-mérkta byggnader till foljd av foreskrivna material- och teknikval.
Vad giller driftskostnader finns det ingen anledning att en sjélvkostnadshyra av den
typ som diskuteras hér skulle innehdlla de kostnader AB Stadsholmen har f6r mark-
nadsforing och uthyrning. Vidare kan tomtrittsavgélden ifragaséttas da den i det hér
fallet bara ger ett ytterligare péslag till rundgangen av pengar inom staden.

Utifrén en uppskattning av kostnadsbilden fran officiella uppgifter, sdsom ars-
redovisningar, framstar det som att Foreningen i dagsldget betalar for bade drifts- och
underhéllskostnader samt avkastningskrav. Fragan som infinner sig &r om det ar
rimligt att Kristinehovs Malmgérd ska subventionera stadens 6vriga verksamheter
genom att utdver sina egna kostnader for drift och underhéll dven betala for stadens
sjdlvpatagna avkastningskrav. I dagsldget ticker erséttningen fran Kulturforvaltningen
inte ens hyran. Ovriga kostnader sdsom sdsom I&ner inklusive sociala avgifter,
reparation, drift, inre underhall, tradgardsskotsel, och fastighetsskatt tacks inte av
Kulturforvaltningens erséttning. Denna kostnad méste tdckas genom kommersiell ut-
hyrning pa bekostnad av de prioriterade grupper staden vill vdrna om.

Fortsatt 4gande hos AB Stadsholmen

Da AB Stadsholmen enligt savil aktiebolagslagen som lagen om kommunala
bostadsaktiebolag ska bedriva affarsméssig verksamhet star en sjélvkostnadsprincip
vid ett fortsatt 4gande av kulturgardarna hos AB Stadsholmen i strid med lagen, négot
som redan framhallits av av Stockholms Stadshus AB genom Jonas Schneider.*® Aven
om vi bortser fran den legala aspekten skulle en konsekvent genomford
sjdlvkostnadsprincip for kulturgardarna forutsitta en omfattande politiskt styrning av
och dito ingrepp i AB Stadsholmens verksamhet. Detta torde inte ligga i vare sig
stadens eller bolagets intresse.

Viljer staden alternativet att ha kvar fastigheterna hos AB Stadsholmen maste
staden &ven acceptera vissa foljder av detta enligt f6ljande:

For det forsta, att AB Stadsholmen kommer att behdva betala savil fastighetsskatt
pa fastigheterna som bolagsskatt pad de nominella vinster som gors pa forvaltningen.
Om AB Stadsholmen belastar kulturgardarna med fastighetsskatt sésom i fallet med
Kristinehovs Malmgard minskar marginalerna i verksamheten.

For det andra, att staden kommer att behdva hoja ersittningen till de forvaltande

42 Baserat pd AB Stadsholmens kostnader for drift och underhall pa 803 kr/m2 . Hér
har fastighetsskatt och tomtréttsavgild inte rdknats med d& vi utgar ifrdn en
aterforing av fastigheten till direkt dgande av staden.

43 Stockholmstidningen, 2015-10-07.
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foreningarna avsevart.

For det tredje, att staden kommer att behdva ha beredskap for att hoja er-
sdttningarna med jdmna mellanrum och med kort varsel. Staden méste d& koordinera
Kulturférvaltningens budgetprocess med AB Stadsholmens hyresférhandlingar.

For det fjarde, maste staden dé acceptera en stor rundgéng av pengar i systemet
mellan Kulturférvaltningens och fastighetsforvaltarens kassor via kulturgardarna. En
sadan ordning &r, oavsett perspektiv, nédvindig for att stadens prioriterade grupper ska
kunna beredas plats. En minskad ekonomisk erséttning frén stadens sida leder med
nddvéndighet till att dessa grupper far mindre utrymme eller helt stdngs ute fran kul-
turgardarna. Detta leder i sin tur till stora samhillsekonomiska kostnader.**

En sddan samordning vore problematisk. Precis Jonas Schneider framholl i
intervjun for Stockholmstidningen ror det sig inte om “kommunicerande kérl”.

Om fastigheterna istillet dgdes direkt av staden skulle de till f61jd av det sitt de an-
viands pa klassificeras som allminna byggnader enligt 2 kap. 2 § fas-
tighetstaxeringslagen. Om de diaremot dgs av ett bolag, 4ven ett kommunalt sédant,
riknas de inte som allménna byggnader och blir dé belastade med fastighetsskatt.*

Vi stéller oss bakom Moderaternas och Kristdemokraternas striavan efter
transparens och effektivitet i forvaltningen. En logisk konsekvens av detta &r att
aterfora kulturgardarna i stadens regi. Detta stéller vi oss bakom. Som en bieffekt
kommer detta att mojliggdra en mer effektiv dgarstyrning av AB Stadsholmen och det
aterstdende fastighetsbestandet.

Har kulturgérdarna ett ekonomiskt varde?

Vi menar vidare, med stdd i de resonemang som vi framfoér om detta i var redan
nidmnda rapport*, att kulturgardarna inte kan ségas ha ett ekonomiskt virde som gor
en kommersiell forvaltning av dem meningsfull och &ndamalsenlig. Detta resonemang

44 Vi riknar med att en alkoholist som aterfaller missbruk kostar samhéllet ca en
miljon kr per &r, och vi riknar med att bara Malmgérdsgruppen (AA-gruppen pa
Kristinehovs Malmgérd) har upp till 500 individuella regelbundna besdkare. Se
vidare Anneli Scholdstrom och Johan Gull, De offentliga méteslokalernas villkor i
Stockholm — ur ett brukarperspektiv ar 2015, Kristinehovs Malmgérd ek. for.,
Stockholm 2015, s. 34-36.

45 1 Skatteverkets beslut fran 2013 att pafora fastigheten fastighetsskatt hanvisades
explicit till dgandeformen. Skatteverket skrev: ”Allmédn byggnad &dr en byggnad
som tillhor staten, kommun eller annan menighet och som anvéinds for allmén
styrelse, forvaltning, rittsvard, ordning eller sikerhet samt fritidsgérd och byggnad
med likartad anvdndning. Som allmin byggnad ska inte anses byggnad som
anvinds for statens affarsdrivande verksamhet... Eftersom fastigheten inte dgs av
staten eller kommunen kan den inte taxeras som allmén byggnad.”

46 Anneli Scholdstrom och Johan Gull, De offentliga moteslokalernas villkor i
Stockholm — ur ett brukarperspektiv ar 2015, Kristinehovs Malmgard ek. for.,
Stockholm 2015, s. 17.
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utvecklar Alenius och Nathan i sin uppsats om fastighetsforvaltningen vid Statens
Fastighetsverk. De framfor*’:

”Att forvalta det nationella kulturarvet i form av statens byggnader kan med
enkelhet argumenteras utgdra en forvaltning av en oviarderlig egendom. En egendom
som ska ’vardas och bevaras’ innehas troligen inte som kapitalplacering och finns i &n
mindre grad tillgénglig for forséljning. Om SFV:s fastigheter ar ovérderliga och inte
kan siljas med hdnvisning till deras kulturhistoriska viarde undermineras validiteten i
varje forsok till vardering och det eventuella kapitalets alternativkostnad och
alternativutnyttjande kan motiveras bli lika med noll.”

En egendom har inte ndgot vérde i sig, utan detta dr ndgot som kommer sig av de
inkomstmojligheter egendomen erbjuder. Vérdet av egendomen é&r teoretiskt sett det
diskonterade nuvirdet av de betalningsfléden den kan generera.*®

Ekonomiskt virde dr dock ett begrepp som &r svart att definiera varfor vi for ett
mer indirekt resonemang utifran begreppet alternativkostnad, det vill sédga den intdkt
som hade kunnat genereras om en resurs anvénts pa ett annat sétt. Mgjliga alternativa
anvandningsomraden for fastigheter som kulturgardarna vore till exempel att sdlja
dem, att riva dem och anvénda tomten for nybyggnation eller att i mer eller mindre
befintligt skick hyra ut dem som kontorsfastigheter. Kapitalkostnaden kan da ségas
vara alternativkostnaden for kapitalet. Finns det battre anvindningsomraden for
kapitalet &n det nuvarande dverstiger salunda kapitalkostnaden avkastningen och en
fordndring behovs. I den mén alternativt anvindande saknas finns ingen
kapitalkostnad.

I det hér fallet 4r mdjligheterna att generera inkomster fran fastigheterna starkt
kringskurna. Att sélja fastigheterna &r inte aktuellt och gors de om till kontor eller
liknande ar de inte léngre tillgéngliga for allménheten. Det dr uppenbarligen inte heller
aktuellt att riva dem for att bygga exempelvis ett logistikcentrum eller ett
bostadskomplex.

Den alternativa anvéndningen av kulturgardarna &r kraftigt kringskuren av sévél
legala som politiska och ideella restriktioner. Det finns salunda all anledning att
ifrdgasétta huruvida kulturgérdarna har ett marknadsvérde och dirmed om det finns
nagon kapitalkostnad som ska tickas. Om alternativutnyttjande saknas &r alla former

47 Alenius, E. & Nathan, M. Statens fastighetsverk — betalformad styrning i en
funktionsdriven organisation. Examensuppsats, Handelshdgskolan i Stockholm,
Stockholm 2009, s. 27.

48 Ett tankbart och vanligtvis mycket anvdndbart matt pa kapitalkostnad dr den
avkastning som kunde ha erhallits om egendomen salts och intdkterna investerats i
vardepapper med en jimforbar riskprofil. Virdet av en portfolj med vérdepapper
som hade kunnat forvéintas generera ett betalningsflode med samma statistiska
egenskaper som en fastighets fria kassaflode skulle da vara ett matt pa fastighetens
virde och ddrmed alternativkostnaden for att behalla den snarare an att sélja den.
Aven detta resonemang forutsitter en mojlig forsiljning.
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av bokfort virde, eller marknadsvérde, 1 slutdnden bara en artefakt av att staden anslar
ett belopp till hyra som dverstiger kostnaderna for drift och underhall. Hur frdgan &n
betraktas &r ett aterforande av fastigheterna till direkt kommunalt dgande och
sjdlvkostnadsprincip att foredra utifrn hér fort resonemang.

Kulturgardarnas avtalsvillkor med staden

Det uttalades fran moderat och kristdemokratiskt hall, som framgar av kulturnimndens
beslut den 8 december 2015, att det extra stod som har betalats ut for ar 2016 borde
kopplas till krav pa verksamhetsutveckling i riktning mot en bredare verksamhet. De
framholl vikten av att lokalerna ar enkla och mojliga att boka for foreningsliv,
privatpersoner och “andra aktorer”. Alltsé andra grupper &n stadens s.k. prioriterade
grupper, de som idag &r berittigade till 0-taxa.

Denna 0-taxa innebér att uthyraren far en erséttning pa 75 kr/timme vid férhyrning.
Detta forhindrar Foreningen att forhyra kulturgarden till annan férhyrare under bland
annat helger enligt géngse villkor vilket istillet skulle kunna rendera en intdkt pa upp
till 9 600 kr d& minimumtid for 6vrig forhyrning under helgen &r sex timmar. Det
innebér att staden inte ger marknadsméssiga villkor for ersittning till Féreningen for
att den bedriver allménnyttig verksamhet samtidigt som AB Stadsholmen har drivit
upp hyran till en marknadsmaéssig niva. Foreningens kostnader ar dven i 6vrigt ar
marknadsmaissiga, sdsom loner inklusive sociala avgifter, reparation, drift, inre un-
derhéll, tradgardsskotsel och fastighetsskatt. att villkoren for Foreningen bara pa
utgiftssidan dr marknadsméssiga men inte pa intéktssidan leder till en orimlig obalans.
Med en dverforing till stadens 4go kan kostnader och intékter harmoniseras for en
langsiktigt fungerande 16sning. Darmed sékerstélls ett demokratiskt forum som ger
stora besparingar for skattebetalarna.

Med obefintliga marginaler saknas utrymme till den ytterst resurskrdvande
funktion och utgiftspost som en 6kad marknadsforing skulle innebéra for Kristinehovs
Malmgérd. Dessutom innebédr 6kade krav att de prioriterade grupperna som staden
véarnar om asidositts alltmer pa bekostnad av 6kad l6nsambhet.

Foreningen skulle kunna técka hela sin uthyrningsbara tid till prioriterade grupper
sdsom Anonyma och handikappgrupper. Da erséttningen enbart ticker en mindre del
av hyran har Féreningen inte utrymme att subventionera fler grupper som behdver
lokaler for att bedriva allménnyttig verksamhet som skattebetalarna gynnas av bade
direkt och indirekt. Féreningen subventionerar genom sin kommersiella uthyrning de
Anonyma grupperna och &dr darfor tvungen att anvinda en allt storre del av de
uthyrningsbara tiderna for att subventionera den allménnyttiga verksamhet som
bedrivs. Négra marginaler finns inte med dagens ersittningssystem och kostnadsbild.

Redan idag far stadens allménna samlingslokaler i stor utstrackning avvisa
Anonyma grupper eftersom det inte finns mojlighet att bereda dem plats i befintliga
lokaler. Att i detta ldge bredda verksamheten genom att 6ka marknadsforing gentemot
andra, idag icke prioriterade grupper leder till en undantrangning av de prioriterade
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grupperna och foreningslivet i stort. Da dessa gruppers tillgang till de aktuella
lokalerna ar reglerad genom avtal mellan staden och kulturgérdarna maste en
omforhandling ske innan en sddan forédndring kan ta dga rum.

En minskad forhyrning till de prioriterade grupperna med 0-taxa skulle ge
kulturgardarna 6kade mdjligheter till annan och mer 16nande forhyrning och darmed
gora kulturgardarna mindre ersittningsberoende. Det skulle dven ge kulturgardarna en
pa vissa sitt vilkommen mdjlighet att expandera pa andra omraden genom att ta in
andra och mer diversifierade aktiviteter, inte minst av mer kulturell natur, ndgot som
dven efterlyses i uttalandet av Moderaterna och Kristdemokraterna till kulturnimndens
beslut. Konsekvensen blir dock att &nnu fiarre Anonyma grupper, andra prioriterade
grupper och foreningslivet i stort far plats hos kulturgardarna. Fragan som uppstar ér
var dessa grupper ska kunna verka om kulturgardarna blir mindre tillgingliga for dem.
En minst lika intressant fragestillning &r var de kostnader hamnar som uppstér nir en
effektiv och billig behandlingsform mot alkoholism och drogmissbruk trings undan
och frsvinner till fsrman for kommersiell uthyrning.*

Det vore onskvért med en precisering av Moderaternas och Kristdemokraternas
forslag om det innebér att inskrdnka de prioriterade gruppernas tillgang och foretride
till kulturgérdarna till forman f6r mer kommersiell uthyrning och hur denna
marknadsforing ska finansieras och organiseras da kulturgardarna saknar marginaler i
verksamheten med nuvarande forutsittningar som staden tillhandahéller.

60-arsjubileum pa Kristinehovs Malmgard

I dagarna, precis som den hér remissen ldmnas in, firar Anonyma Alkoholister sitt 60-
arsjubileum i Sverige. Det var pa Kristinehovs Malmgard det forsta riktiga motet holls
ar 1956. Har har ménniskor sedan dess traffats och hjdlpt varandra till ett dragligt liv.
Vi ser gérna att den verksamheten fér fortsétta i minst 60 ar till.

Det tringande behovet idag &r inte att bereda plats pa kulturgérdarna for andra
grupper utan att bereda plats at de stod- och rehabiliteringsgrupper — sdsom Anonyma
Alkoholister och ALANON — som behover lokaler for att kunna hjélpa bade sig sjéalva
och staden. En siddan sjélvhjilp sparar skattebetalarna miljontals kronor per ar i
uteblivna skattehdjningar.

For att detta ska kunna ske under ordnade former behover kulturgérdarna, for det
forsta, ges stabila och uthélliga villkor och, for det andra, tillféras mer medel. Da
verksamheten rérande vard av missbrukare och andra stédverksamheter dr av social

49 AA anses vara en av de mest kostnadseffektiva behandlingsformerna mot
alkoholism som finns, se vér rapport Anneli Scholdstrom och Johan Gull, De
offentliga méteslokalernas villkor i Stockholm — ur ett brukarperspektiv dr 2015,
Kristinehovs Malmgérd ek. for., Stockholm 2015, s. 34 ff. for en ndrmare diskus-
sion.

50 Ibid.
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karaktér vore det ldmpligt om den kunde tillféras ekonomiska medel och resurser dven
fran socialnimndens budget, sdésom Jonas Schneider for fram som en ténkbar 16sning.

Det vore lampligt om kulturgérdarna finansierades pa ett sitt som motsvarade den
verksamhet som bedrivs i dem. Den &r idag langt ifran bara kulturell, utan snarare
langt mer av social karaktdr. Darfor vore det rimligt om den finansierades utifran detta
perspektiv.

Sammanfattning

Det dr en god affdr for AB Stadsholmen att ha kvar Kristinehovs Malmgard och de
andra kulturgérdarna i sitt bestand, vilket vi visat ovan. Kostnaden for yttre underhéll
har under de senaste dren varit minimal frdn AB Stadsholmens sida. Hela det inre un-
derhéllet, samt fastighetsskatt och tomtréttsavgéld, har forts 6ver av hyresvirden pa
hyresgésten enligt hyresavtalet.

Staden far med andra ord gott betalt for att Kristinehovs Malmgard ek.for. och de
ovriga kulturgardarna bedriver allménnyttig verksamhet och tar hand om stadens
prioriterade grupper. Detta sparar, som vi visat ovan, miljontals kronor i skattepengar
varje ar. Denna 16sning har dock natt vags dnde da flera kulturgérdar har stora
ekonomiska svarigheter. Risken dr 6verhdngande ar att detta leder till konkurs for flera
kulturgérdar i en tid da Stockholms befolkning véxer kraftigt och antalet allménna
samlingslokaler behover oka.

Det kan inte vara rimligt att Féreningen varje ar ska betala hundratusentals kronor
till staden for dess sjélvpatagna kapitalavkastningskrav for att kunna bedriva
allménnyttig verksambhet till gagn for staden. Om sjélvkostnadsprincipen géllde fullt ut
skulle, enligt vara berdkningar, hyran i det nirmaste kunna halveras och staden fa en
langsiktigt uthallig 16sning pa det aktuella problemet. Detta forutsitter dock att
dgandet aterfors till staden.

Staden torde vara intresserad av en langsiktig 16sning for att kulturgardarna ska
kunna fortsétta bedriva allmédnnyttig verksamhet och ddrmed spara in betydande
summor at skattebetalarna. For detta syfte ar en fungerande 16sning att aterfora dessa i
stadens regi. Det bor ske under forutsittning att sjélvkostnadsprincipen far rada vid
hyressittning och att nuvarande ersittningssystem justeras sa att kulturgardarna er-
haller en skélig kompensation for det allminnyttiga arbete som utforts.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Fastighetsnamnden

Reservation anfordes av Helena Eklund m.fl. (L), enligt foljande.

Att rekommendera kommunstyrelsen att foresla kommunfullméktige att bifalla
motionen, samt att ddarutéver anfora:

I Stockholms kulturgardar bedrivs viktig ideell verksamhet for bland annat
personer med funktionsnedsdttning och unga. Kulturgardarna ger plats at de som allra
mest behover det, som sjalvhjélpsgrupper enligt AA och NA samtidigt som de haller
géardarnas unika kulturarvsviérde tillgdngliga for offentligheten.

Kulturgardarna klarar med sin verksamhet inte av att betala en hyra som motsvarar
den avkastning fastigheterna skulle kunna ge om de bedrev rent kommersiell
verksamhet. Trots manga och langdragna utredningar har ingen fungerande langsiktig
16sning kommit pa plats for att sékerstilla att den viktiga ideella verksamheten kan
finnas kvar pa lang sikt.

Den hyreskompensation som kulturndmnden beslutade om forra éret heller den
varken tillrdcklig eller langsiktig. For Kristinehovs Malmgard riacker inte ens
hyreskompensationen for att ticka den upplupna hyresskulden féreningen redan har
till Stadsholmen AB. Flera gérdar har varnat for att de trots kompensationen
blir tvungna att genomfora personalminskningar och se 6ver uthyrningen tillféreningar
som exempelvis AA for att istillet 6ka intdkterna genom kommersiell uthyrning.

Det ar ocksé precis vad fastighetskontoret foreslar. Att gardarna 6kar sina intdkter
genom uthyrning till mer ”1dmpliga verksamheter”. Det kommer leda till att
sjdlvhjalpsgrupperna, bland andra, blir utan lokal.

Om vi vill att kulturgérdarnas viktiga ideella verksamheter ska fortleva méste vi
alltsa hitta en annan 16sning. Motionen om att utreda bést lampliga forvaltningsformer
for kulturgérdarna bor dérfor tillstyrkas.

Reservation anfordes av Mikael Eskman m.fl. (M), enligt f6ljande.

Stadens kulturgérdar fyller en viktig funktion for kulturlivet och det dr darfor viktigt
att viirna verksamheterna framéver. Ar 2011 foridndrades lagstiftningen avseende de
kommunala bostadsbolagen vilket stillde 6kade krav pa affarsméssighet hos bolagen.
Lagstiftning &r i grund och botten dr bra eftersom det sékerstéller att allménnyttans
hyresgéster inte 4r med och finansierar kommunal verksamhet som i grund och botten
ska finansieras av alla skattebetalare gemensamt.

Vi anser t.ex. inte att det dr rimligt att Stadsholmens hyresgéster far subventionera
for kulturgérdarnas verksamheter utan anser att det bor finansieras av samtliga
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stockholmare genom skattesedeln. Daremot &r vi inte sdkra pa att 16sningen &r att
flytta Over dgandet av kulturgérdarna fran Stadsholmen till fastighetsndmnden. Bolaget
har hittills forvaltat fastigheterna pa ett bra sitt och de 4r bést lampade att dven
fortséttningsvis forvalta den typ av fastigheter.

Vi anser istéllet att kulturnimnden, inom ramen for kulturstodet, ska ta 6ver
finansieringsansvaret for de kulturgardar som dgs av AB Stadsholmen. Detta i syfte att
fortydliga verksamheternas uppdrag och ge en mer logisk och transparent finansiering.

Kulturnamnden
Reservation anfordes av Rasmus Jonlund m.fl. (L), enligt f6ljande.

- Att reckommendera kommunstyrelsen att foresld kommunfullméktige att
bifalla motionen
- Att dérutdver anfora foljande:

I Stockholms kulturgardar bedrivs viktig ideell verksamhet for bland annat personer
med funktionsnedséttning och unga. Kulturgardarna ger plats at de som allra mest
behover det, som sjalvhjalpsgrupper enligt AA och NA samtidigt som de héller
gérdarnas unika kulturarvsvérde tillgdngliga for offentligheten.

Kulturgardarna klarar med sin verksamhet inte av att betala en hyra som motsvarar
den avkastning fastigheterna skulle kunna ge om de bedrev rent kommersiell
verksamhet. Trots ménga och ldngdragna utredningar har ingen fungerande langsiktig
16sning kommit pa plats for att sékerstélla att den viktiga ideella verksamheten kan
finnas kvar pa lang sikt.

Den hyreskompensation som forvaltningen ndmner i sitt svar &r inte heller den
varken tillricklig eller 1angsiktig. Flera gardar har varnat for att de trots
kompensationen blir tvungna att genomfora personalminskningar och se over
uthyrningen till foreningar som exempelvis AA for att istéllet 6ka intdkterna genom
kommersiell uthyrning. For Kristinehovs Malmgéard récker inte ens
hyreskompensationen for att ticka den upplupna hyresskulden foreningen redan har
till Stadsholmen AB.

Om vi vill att kulturgardarnas viktiga ideella verksamheter ska fortleva méste vi
alltsa hitta en annan 16sning. Motionen om att utreda bést lampliga forvaltningsformer
for kulturgérdarna bor dérfor tillstyrkas.

Reservation anfordes av Kristina Lutz m.fl. (M), enligt féljande.

- Att som svar pa remissen anfora foljande:
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Stadens kulturgérdar fyller en viktig funktion for kulturlivet och det r darfor viktigt
att viirna verksamheterna framdver. Ar 2011 forindrades lagstiftningen avseende de
kommunala bostadsbolagen vilket stéllde 6kade krav pé affairsméssighet hos bolagen.
Lagstiftning ar i grund och botten &r bra, eftersom det sékerstéller att allménnyttans
hyresgister inte dr med och finansierar kommunal verksamhet, som faktiskt ska
finansieras av alla skattebetalare gemensamt.

Vi anser t ex inte att det dr rimligt att Stadsholmens hyresgéster far subventionera
for kulturgérdarnas verksamheter, utan anser att det bor finansieras av samtliga
stockholmare genom skattesedeln. Daremot &r vi inte sdkra pa att 16sningen ar att
flytta Over dgandet av kulturgérdarna fran Stadsholmen till fastighetsnimnden. Precis
som kulturfoérvaltningen skriver i sitt tjdnsteutldtande, har bolaget forvaltat
fastigheterna pa ett bra sitt och ar bast ldmpade att dven fortséttningsvis forvalta den
typen av fastigheter.

Vi anser istillet att kulturndmnden, inom ramen for kulturstddet, ska ta Gver
finansieringsansvaret for de kulturgérdar som édgs av AB Stadsholmen. Detta i syfte att
fortydliga verksamheternas uppdrag och ge en mer logisk och transparent finansiering.
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