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hyresmodell for fem centrala
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Naturhistoriska riksmuseet (NRM) har beretts tillfalle att lamna yttrande 6ver den i
rubriken angivha remissen.

Om Naturhistoriska riksmuseet

Naturhistoriska riksmuseet ar ett forskande museum och en statlig myndighet vars
verksamhet omfattar forvaltning och tillgangliggérande av omfattande
naturhistoriska samlingar samt att bedriva forskning om universums, jordens och
livets uppbyggnad och utveckling, biologiska mangfald, manniskans biologi samt
miljo och landskap. Naturhistoriska riksmuseet ansvarar ocksa for fyra nationella
forskningsinfrastrukturer; NordSIMS-Vegacenter, CGI- Center of Genetic
Identification, SBDI - Swedish Biodiversity Data Infrastructure (inkl. GBIF-Sweden)
och CPG - Center of Paleogenetics (i samarbete med Stockholms Universitet).

Naturhistoriska riksmuseet bedriver sin verksamhet huvudsakligen i en
andamalsfastighet och kulturminne strax utanfér Stockholms innerstad.

Yttrande

Naturhistoriska riksmuseet ar en av de fem centrala kulturinstitutioner som berérs
narmast av utredningens forslag. NRM har under utredningsarbetets gang beretts
mojlighet att inkomma med synpunkter pa dessa, varav flera har beaktats i
utredningens analyser och forslag. Darutéver finns flera aspekter kring modellen
for hyressattningen som NRM sarskilt vill lyfta fram i det foreliggande yttrandet.
NRM ar ocksa en av de institutioner som varit sarskilt drabbade av hoga kostnader
kopplade till fastigheten, men ocksa intaktsbortfall da fastigheten tvingats halla
stangd for akuta renoveringsinsatser.
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En central utgangspunkt for vart yttrande ar att det &r andamalsfastigheter som
denna utredning hanterar. Med det foljer att det ar hyresvardens ansvar att
tillhandahalla en fastighet som ar anpassad till det avsedda andamalet, vilket bor
speglas i gransdragningslistan och genom ett tydliggérande kring begreppet
hyresgastanpassningar.

| yttrandet nedan fokuserar NRM huvudsakligen pa foljande fyra punkter;

- Kriterier for sarreglering dar NRM starkt tillstyrker en intaktsbaserad
hyressattning

- Berdkningsmodell for hyressattningen, dar NRM bl.a. pekar pa vikten av att
man utgar fran de fem senaste normaladren (ej nédvandigtvis samma som
kalenderar)

- Tydliggoérande kring begreppet hyresgastanpassningar, da anpassningarna
kan vara pakallade till foljd av samhallsforandringar, forandringar i lagar och
andra myndighetskrav alternativt atgarder som kravs for att uppratthalla
fastighetens dandamalsenlighet dver tid, vilka 4r omstandigheter. som inte
hyresgasten rar over

- Tydlighet i kompensation for hégre kostnader vid renoveringar pa grund av
byggnadsminne

Yttrandet foljer utredningens kapitelindelning vilket kan i vissa fall medfora
upprepningar. Utredningen aterkommer namligen i forslagsdelarna till vissa
resonemang och argument, vilket museet valt att kommentera nar det har varit
pakallat.

Sidan 50

4.1 Sammanfattning

| den inledande sammanfattningen konstaterar utredningen att en eventuell
sarreglering bor ta sin utgangspunkt i tre dvergripande kriterier, namligen;

- Band mellan verksamhet och fastighet

- Ekonomisk risk, och

- Kopplingen till den statliga pris- och I6neomrakningen (PLO).

NRM skulle i sammanhanget vilja uppmarksamma regeringen pa ytterligare ett
kriterium, namligen;

- Fordyrande omstandigheter till foljd av klassningen som byggnadsminne:

Nar en aldre andamalsfastighet som verksamheten ar alagd att verka i ocksa utgor
ett byggnadsminne uppstar ett dilemma nar fastigheten behover utvecklas i takt
med samhallet for att kunna vara lamplig for sitt &andamal. Anpassningarna blir
extra dyra pa grund av en patagligt kostnadsdrivande byggnadsminnesklassning.

Detta ar, enligt NRMs mening, viktigt att sarskilt lyfta fram eftersom férandringar
och anpassningar av fastigheten utifran férandrade regelverk ibland annars misstas
for lopande hyresgastanpassning, vilket det alls inte ar fragan om utan snarare en
tvingande andamalsfastighetsanpassning som saledes inte ska belasta hyresgasten
ekonomiskt.
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Sidan 55

4.4 Utredningens bedomning

Utredningen gor bedomningen att det finns anledning att Iamna forslag pa hur en
sarreglering skulle kunna se ut for vissa fastigheter dar det finns ett sarskilt band
mellan fastigheten och institutionen som gor att grunderna i statens lokal-
forsorjningsmodell inte kan sdgas fungera andamalsenligt. NRM instammer i
utredningens bedémning om att vissa fastigheter behover en sarreglering.

Utredningens modell baseras pa tre huvudsakliga kriterier som alla bor vara
uppfyllda for att en sarreglering ska dvervagas. NRM vill belysa ett ytterligare fjarde
kriterium;

4. Fastigheten ar en andamalsfastighet och samtidigt ett byggnadsminne

For att en fastighet 6ver tid ska kunna betraktas som en andamalsfastighet behover
den utvecklas i takt med samhallet, verksamhetens uppdrag och inte minst den
lagstiftning som géller pa omradet. For dldre fastigheter som ska anpassas till nya
besoksmonster, beteenden och floden samt ett utvecklat satt att tillgéngliggora
utstallningar och scenkonst, kan detta betyda stora investeringar som inte
hyresgasten i sig rar éver, utan ar en konsekvens av samhallsutvecklingen.
Anpassningarna blir dessutom extra dyra i de fall som dndamalsfastigheten aven
utgor ett byggnadsminne.

Sidan 57f
5 Forslag

5.1 Sammanfattning

Punkt 2. Komplementférslag - Intéktsjusterad hyra:

Utredningen presenterar ett forslag pa en sarskild hyresmodell som kan
komplettera inforandet av marknadsmassig hyra for att regeringen ska kunna
sakerstalla rimliga planeringsforutsattningar for alla institutioner.

Detta tolkar NRM som en nédvandig neutralisering av en annars bristande
tillampning av en marknadshyra dar ingen marknad foreligger eftersom
hyresgasten inte har lov att flytta for att pa sa satt ta ansvar for andelen av anslaget
som laggs pa hyra. Det ar saledes fragan om att neutralisera en annan (fran andra
marknadshyresgaster) sarskiljande negativ paverkan genom att andra
verksamheter kan flytta och pa sa satt paverka sin hyresniva. Utan denna
neutralisering anser NRM att inférandet av marknadshyra for dessa specifika
fastigheter inte blir rimligt for hyresgasten.

Utredningen foreslar vidare att hyran beraknas som ett genomsnitt av
sammanlagda hyreskostnader inklusive periodiseringar och avrdakningar som avser
grundhyran, baserat pa de fem senaste arens hyreskostnad for respektive lokaler.
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Regeringen kan dartill valja att ta hansyn till eventuella sarskilda omstandigheter i
berdkningen sdsom om hyran varit sarskilt hog till foljd av tillfalliga kostnader.

Oavsett modell, vill NRM understryka betydelsen av att [6sningen ar
kostnadsneutral och att man darvid beaktar sarskilda omstandigheter snarare an
att lasa sig vid de fem senaste aren. Snarare ska man istallet utga fran de fem
senaste normalaren. For NRMs del skulle det innebara att ar 2024 utgar vid
berdkningarna eftersom kostnadshyran det aret 6kade med 6ver 10 miljoner utan
att nagon anpassning av anslaget skett (30% 0kning av okompenserad
kostnadshyresniva).

Sidan 61f
5.2.3 Anslagen for institutionerna justeras for att kompensera

for okade hyreskostnader
Framskriven kostnadshyresniva (Sid 62)

Utredningen foreslar att hyran berdknas som ett genomsnitt av sammanlagda
kostnader for hyreskostnader inklusive periodiseringar och avrdkningar som avser
grundhyran. Kostnader for hyresgastanpassningar och andra valbara tillaggstjanster
bor, enligt utredningen, inte inga i den berdknade hyresnivan.

NRM menar att det 4r mycket viktigt att kostnader for tvingande eller nédvandig
anpassning av fastighet som féranletts av for hyresgasten icke paverkbara
forandringar i samhallet, sa som forandringar i lagar och andra myndighetskrav
alternativt atgarder som kravs for att uppratthalla fastighetens andamalsenlighet
over tid, ska inga i hyran. Likasa bor fordyrningar till foljd av klassningen som
byggnadsminne i samband med icke tvingande hyresgastanpassningar inte
debiteras hyresgasten.

Genomsnittet bor, enligt utredningen, baseras pa de fem senaste arens
hyreskostnader for respektive fastigheter.

NRM anser, vilket ocksa papekas ovan, att en mer relevant berdkningsgrund ar att
utga fran de fem senaste normaldren, vilket inte nédvéndigtvis sammanfaller med
kalenderdar.

Sidan 65

5.3.1 Sarskild hyresmodell: Intiktsjusterad hyra infors for vissa
fastigheter

NRM instammer i utredningens forslag (forslagsrutan pa sid. 57) och understryker
den sarskilda betydelsen av att dessa forslag genomfors i sin helhet da de
tillsammans ar en grundlaggande forutsattning for inforandet av marknadshyror
aven for andamalsfastigheter.

Som ett ytterligare fortydligande vill NRM understryka att verksamhets- och
hyresgastanpassningar fordyras pa grund av att andamalsfastigheterna dven ar
byggnadsminnen.
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Punkterna under ”Intaktsjusterad hyra innebar:” ar alla viktiga, men det finns
ytterligare aspekter som NRM vill uppméarksamma regeringen pa. Aspekter som
NRM menar ska tas i beaktande i den fortsatta processen, namligen;

¢ Fordyrningar vid icke tvingande hyresgastanpassningar pa grund av
byggnadsminnesstatusen debiteras inte hyresgasten.

¢ Risken, och i forlangningen kostnaden, for tvingande eller nédvandiga
anpassningar av fastighet till foljd av forandringar i samhallet, forandrade lagar och
myndighetskrav som forutsatter atgarder for bibehallen andamalsenlighet 6ver tid
alternativt forandringar i verksamhetsutévarens uppdrag flyttas fran
verksamhetsutovaren till fastighetsagaren eller mojligen uppdragsgivaren.

Sidan 65ff
5.3.1 Sarskild hyresmodell: Intdktsjusterad hyra infors for vissa
fastigheter

Nir hyran 4nda behover justeras
Andra stycket (sidan 69)

NRM vill sarskilt understryka betydelsen av tydlighet géllande merkostnader for
hyresgastanpassningar som beror pa att fastigheten ar ett byggnadsminne, och vill
betona vikten av att merkostnader vid hyresgastanpassningar som beror pa att
fastigheten ar ett byggnadsminne inte ska belasta hyresgastens anslag for
bedrivandet av den instruktionsbundna verksamheten. Forslagsvis skulle
merkostnaderna kunna hanteras genom att ett pa forhand framraknat procentuellt
schablonbelopp (baserat pa den specifika byggnadens forutsattningar) dras av
hyresgastens kostnad for hyresgastanpassningen. Alternativt vid mer
genomgripande anpasshingar, genom en partséverenskommelse om
kostnadsfordelning mellan hyresvard och hyresgast kopplad till forutsattningarna i
det enskilda fallet.

Arendets handliggning

| detta arende har 6verintendent Lisa Mansson beslutat. Foredragande har varit
enhetschef, Enheten for samordning, utredning och forvaltning, Eric De Groat. |
handlaggningen har avdelningschef, Avdelningen for verksamhetsstdd Par Radling
deltagit. Yttrandet har dven samverkats med arbetstagarorganisationerna inom
ramen for central samverkan.
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