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1 SAMMANFATTNING

Statens museer for varldskultur (SMVK) anser att genomlysningen av olika alternativ till
hyresmodeller ar robust och tillstyrker utredningens huvudforslag om dndrad hyresmodell.

Det finns enligt SMVK vissa risker relaterat till hyresmodellen vilka utredningen ej berort i
tillrackligt hog utstrackning. Myndigheten vill darfor framhaélla féljande synpunkter.

2 VARIATIONER MELLAN VERKLIG
HYRESFORANDRING OCH FORANDRING AV
ANSLAGET

SMVK har med sitt fastighetsbestand, dar fyra befintliga museibyggnader hyrs av Statens
fastighetsverk (SFV) dar marknadsmassiga hyror tillampas, en lang erfarenhet av vad det
innebar nir SFV tillampar sig av denna hyresmodell med dess fortjanster och brister.

De marknadsmaissiga hyrorna satta av SFV motsvarar, som utredningen belyser, inte fullt ut
hyresnivaerna pa en fri hyresmarknad. Det som dock avgor hur val fungerande
hyresmodellen fungerar ar bl.a. pa vilken grundnivad hyran ar satt i relation till det initiala
anslag som tilldelas myndigheten, hur hyresnivan utvecklas i jimforelse med PLO for lokaler,
hur vil lokalerna uppfyller uppdaterade lagkrav och verksamhetens behov samt vilka
mojligheter verksamheten har for att minska eller limna lokalerna. Om regeringen onskar att
verksamheten ska bedrivas i en viss lokal ar det sarskilt viktigt att kostnaden for lokalen vags
in i bedomningen av ambitions- och darmed anslagsnivan vid ingdende av ett hyreskontrakt
med marknadsmassig hyra.

Trots att PLO-modellen ska medfora att forvaltningsanslaget 6ver tid ska ticka myndigheters
lokalkostnader, exklusive storre ombyggnadskostnader, har SMVK erfarit att sa ej har varit
fallet under en rad av ar. Orsakerna till detta har varit flera, bland annat en 1ag utveckling av
Konsumentprisindex (KPI) samt langre hyreskontrakt dn normalt.

En annan viktig orsak till att anslagsuppriakningen for lokaler kan variera jamfoért med den
reella hyresjusteringen ar att det rdder en avsaknad av synkronisering mellan hur SFV sitter
sina marknadsmassiga hyror (den verkliga lokalhyran) och hur Ekonomistyrningsverket
(ESV) sitter sina sa kallade rikthyror, vilka paverkar omriakningstalet for lokaler i PLO:n.

Eftersom omrakningstalet kopplas till forandringen av KPI och rikthyran finns det en risk for
att forandringen av PLO-beloppet for lokaler inte tacker de okade reella hyreskostnaderna.
Detta kan bli fallet om SFV hojer sina lokalhyror i en period av 1ag eller till och med negativ
utveckling av KPI eller av ESV:s rikthyror, vilket SMVK har erfarit.

Aven mycket 14nga hyreskontrakt kan i hyresmodellen med marknadsmiissiga hyror sitta en
myndighet i en ekonomiskt besvirlig situation om inte dessa kontrakt ar skrivna sa att hyran
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arligen raknas upp med 70 procent av KPI. Om de reella hyrorna stiger med mer an 70
procent av KPI under kontraktsperioden far vanta tills kontraktsperioden upphor med att fa
sina 6kade hyreskostnader tickta av anslagsuppriakningen. En anslagsuppriakning, da PLO-
beloppet raknas om med den av ESV satta rikthyran, gors forst vid omtecknande av
kontraktet. For att denna uppréikning av anslaget ska ticka hyresékningen 6ver perioden
forutsatts dock att rikthyresutvecklingen har varit sddan att den i PLO-berdkningen
kompenserar for de reella hyresokningarna.

Avsaknaden av synkronisering mellan ESV:s och SFV:s hantering av sina rikt- respektive
marknadsmaéssiga hyror kan for lokaltunga myndigheter vissa ar innebédra betydande
skillnader mellan verklig hyresforandring och justering av anslaget. Foreteelsen ar kopplad
till hur val hyresmodellen med marknadsmassiga hyror fungerar och ar enligt SMVK inte
belyst av utredningen.

3 STORRE LOKALINVESTERINGAR OCH
GENOMFORANDEKOSTNADER TACKS EJ AV
ANSLAGSUPPRAKNINGEN

Syftet med den arliga prisomrakningen av lokalkostnader ar att, utifran vissa givna
forutsattningar, justera for prisforandringar pa hyresmarknaden sa att myndigheternas
kopkraft bevaras. Om dock behov foreligger for att exempelvis gora storre investeringar i
lokalerna sa att dessa haller uppdaterade lagkrav inom exempelvis sikerhet, brandskydd,
fysisk tillgdnglighet, franginglighet eller fysisk arbetsmiljo ticks dessa inte av
anslagsjusteringen.

PLO-modellen tar inte heller hgjd for storre investeringsbehov som kan foreligga for att
kontinuerligt utveckla verksamheten utifran omvarldens forandrade krav. Slutligen tacker
inte heller prisomriakningen for anslaget genomforandekostnader sasom flyttkostnader for
att realisera ett nytt eller forbattrat lokalalternativ, vilket for en museimyndighet ar
betydande.

Om SFV gor denna typ av lokalinvesteringar leder detta till en hojning av hyran for
hyresgasten. Investeringar under 40 miljoner kronor leder normalt till ett tillaggsavtal och
betalas av med en kalkylrdnta pa tio a&r medan storre investeringar leder till ett nytt kontrakt
med en ny, hogre hyra.

I enlighet med hur PLO-modellen fungerar sa ar den myndighet som &r hyresgést beroende
av regeringens beslut for att f4 6kade hyreskostnader kopplade till storre lokalinvesteringar
samt genomforandekostnader tackta.

4 MUSEERS FYSISKA TROGRORLIGHET

Den éarliga prisomriakningen justerar inte for kostnadsforandringar for 6kade eller minskade
lokaler. Detta innebar ett incitament for myndigheter att pa olika sitt forsoka sdnka sina
lokalkostnader. Vissa myndigheter, i synnerhet museer med stora foremélssamlingar och
utstillningar, ar dock fysiskt mycket trogrorliga eftersom flyttar av foreméalssamlingar dels
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innebar risker for foremalen, dels kan vara mycket resurs- och tidskravande och paverka
verksamheten under lang tid.

I tillagg till den fysiska trogrorligheten kan det vara forenat med betydande svarigheter att
lamna delar av lokalerna for att hyra ut dessa till annan hyresgist. Skilen till detta kan vara
att lokalerna ar begransade i sin flexibilitet och att det kan kravas betydande investeringar for
att praktiskt och siakerhetsmassigt mojliggora en uthyrning.

Sjalva grundtanken med marknadshyresmodellen ar att det ska finnas ett incitament for
myndigheter att effektivisera sitt lokalanvindande och byta lokaler om man kan f battre och
billigare nagon annanstans. Detta ar enligt SMVK endast i mindre utstrackning tillimpligt for
den typ av trogrorliga verksamheter som museer innebar.

5 FORBATTRAD OCH FORDJUPAD DIALOG MELLAN
PARTERNA EFTERLYSES

En forbattrad dialog 6nskas for att uppna bade statens behov av robusta modeller for hyres-
och anslagsutveckling med inbyggda effektivitetsincitament, och samtidigt den stabilitet,
forutsagbarhet, langsiktighet som museer och andra lokalintensiva myndigheter kraver.

Overintendent Ann Follin har beslutat i detta drende. Stabschef Karl Magnusson och
processledare Andreas Petersson, foredragande, har varit narvarande vid den slutliga
handlaggningen.

Ann Follin
Overintendent

Statens Museer for varldskultur
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