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Sammanfattning

Stadsfastigheter hos servicenimnden i Malmo stad ér teknisk forvaltare av fastigheterna Oscar
25 & 26 som 4gs av stiftelsen Flensburgska huset. Sedan kulturférvaltningen i Malmé stad sagt
upp hyreskontrakt i december 2018 har férvaltaren haft i uppdrag att hitta ny hyresgist utan
framgang. Under 2022 och 2023 har forvaltaren funnit potentiella hyresgister givet att fastighet-
ens plan 2 och plan 3 (657 kvm) renoveras och byggs om. Forvaltaren har tagit in offerter och
beriknad investeringskostnad for renovering och ombyggnation ar ca 8 mnkr exklusive moms.
Potentiell hyresgist 6nskar tilltrade till de ombyggda och renoverade kontorslokalerna kring
arsskiftet 2023/2024. Tre hyreskontrakt dr framtagna varav ett kontrakt 4r undertecknat och de
aterstiende tva kontrakten dnnu inte undertecknade. Arliga hyresintikter frin de ombyggda och
renoverade lokaler dr marknadsanpassade och ir beriknade till cirka 2 mnkr.

Mot bakgrund av bland annat fastighetens historiska virde och stiftelsens ekonomiska forutsatt-
ningar bedémer stadskontoret som rimligt att styrelsen for stiftelsen Flensburgska huset beviljar
ombyggnation samt att ansékan om nédvindig finansiering sker internt i staden via lan- och
borgensramsanstkan eller externt via banker.

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens arbetsutskott sisom styrelse for stiftelsen Flensburgska huset féreslds be-
sluta

1. Kommunstyrelsens arbetsutskott beviljar ombyggnation och anpassning av lokalerna 1
enlighet med vad som beskrivs i drendet.

2. Kommunstyrelsens arbetsutskott beviljar att ansékan om finansiering sker internt 1 sta-
den via lan- och borgensram eller externt via banker.

Beslutsunderlag

¢  G-Tjinsteskrivelse KSAU 230814 Ombyggnation av Flensburgska Huset

e Skrivelse fran serviceforvaltningen infér kommande fasad- och takrenovering av Flens-
burgska huset och dess kringliggande byggnader

e Kostnadsuppstillning Flensburgska huset renovering av lokaler hosten 2023

e Hyresintikter Flensburgska Huset

e Ritningar Flensburgska Huset
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Beslutsplanering
Kommunstyrelsens arbetsutskott 2023-08-14

Beslutet skickas till
Stadskontoret, Intern ledning och stéd, Ekonomi och utveckling
Stadskontorets handliggare

Arendet

Bakgrund

Ar 1955 donerades fastigheten pa hornet Skomakargatan och Sédergatan 1 Malmo till Malmé
Museum och museistyrelsen. Stiftelsen Flensburgska huset bildades i syfte att forvalta fastighet-
en. Byggnaden ir klassificerad som statligt byggnadsminne sedan 1968. Ar 2001 éverférdes for-
valtningen av fastigheten pa uppdragsbasis till Stadsfastigheter Malmé Stad. Stiftelsens huvud-
sakliga verksamhet bestér av att hyra ut lokaler och bostider. Stiftelsens andamal ar att anvinda
den drliga nettoavkastningen till kulturminnesvard och annan vetenskaplig forskning.

Stiftelsen saknar idag externa lan och inteckningar, har en likviditet per 2023-07-20 pa ca 2,8
mnkr och har ett betryggande kassafléde. Sedan kulturforvaltningen 2018-12-31 flyttade ut fran
plan 2 och plan 3 har dessa lokaler stitt tomma. Ovriga hyresgister ir ett antal butiker och nigra
privatpersoner som inbringar arliga hyresintikter om 1,8 mnkr. Stadsfastigheter, som skoter den
tekniska forvaltningen, har haft uppdraget att finna hyresgist for de tomma lokalerna i befintligt
skick men hittills utan framgang.

Nuldge

Under 2022 har forvaltaren funnit potentiella hyresgister givet att lokalerna renoveras och byggs
om. Nya ritningar for lokalerna édr framtagna och ytan om 657 kvm delas in i tre olika stora kon-
torslokaler. Ritningar och féreslagna hyreskontrakt finns i drendet. 3 olika hyresgister 6nskar
inflyttning i lokalerna il arsskiftet 2023/2024. Ett hyresavtal dr signerat och tva hyresavtal vin-
tar signering efter sommaren. Ombyggnation och renovering bedéms ta tre till fyra manader.
Beslut om ombyggnad och tillhérande finansiering behéver darfor ske snarast. Givet att styrel-
sen beslutar om ombyggnad och om ansékan om finansiering, skapas separat drende om lan-
och borgensram som beriknas kunna komma till kommunfullmaktige i september 2023.

Ekonomiska kalkyler
De nya lokalerna beriknas inbringa hyresintikter pa cirka 2 mnkr arligen. Investeringskostnaden

ar beridknad till 8 mnkr exklusive moms. Eftersom de renoverade lokalerna férhyrs till niringsid-
kare som kan lyfta moms sa forvintas dven stiftelsen kunna lyfta momsen f6r ombyggnationen.
Dock uppstar en kassaflédesmassig negativ effekt pa ett till tva kvartal pa omkring 2,5 mnkr
innan momsen kan lyftas.

Forvaltaren bedomer att om en oférdelaktig ekonomisk utveckling av kostnader f6r ombyggnat-
ionen uppstar kan investeringskostnaden uppga till maximalt 10 mnkr. Inklusive moms uppgar
kostnaden da till 12,5 mnkr. For att sdkerstilla att lan- och borgensram iar tillricklig f6r dyrast
moijlig investeringskostnad, avser stiftelsen darfor anséka om lan- och borgensram om 12,5
mnkr. Stiftelsen har dven i utgangsliget en kassalikviditet om 2,5 mnkr.
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Risk om fastigheten ej renoveras
Enligt forvaltaren riskerar outhyrda lokaler under en lingre tid att paverka byggnadens skick
negativt. Detta bland annat eftersom fel och brister som uppstar uppticks senare an om lokaler-
na ar forhyrda.

Risk vid beslut om ombyggnation
Eftersom fastigheten ar statligt byggnadsminne kriver forindringar i fastigheten godkinnande

hos Linsstyrelsen. Ansokningar dr beviljade av Linsstyrelsen pa foljande villkor:
e Arbetet ska utfoéras under medverkan av antikvarisk expert enligt bilagan Antikvarisk
medverkan.
e Putsprover/analys och slutligt val av lagningsbruk ska stimmas av med antikvarisk ex-
pert.
¢  Om det uppkommer storre avvikelser fran de godkidnda ansokningshandlingarna ska
Linsstyrelsen godkdnna dessa innan dtgirden utfors.

Linsstyrelsens villkor kan medfora férseningar i byggprojektet. de potentiella hyresgisternas
intresse for inflyttning i lokalerna il arsskiftet 2023/2024 kan forseningar i byggnationen riskera
att potentiella hyresgaster valjer andra lokaler.

Forvaltarens bedomning dr att renoverade kontorslokaler till marknadsmassig hyra ér attraktiva.
Fler dn de tre tilltainkta hyresgisterna har visat intresse for kontorslokalerna. En forsenad bygg-
process kan dock medfora att forvintade hyresintikter kommer senare skede vilket kan forsena
stiftelsens dterbetalning av lanen.

Pabo6rjan av ombyggnation och finansiering

Forvaltaren bedomer att det dr 6nskvirt med start av ombyggnationen sa snart som mojligt. Om
stiftelsens styrelse beslutar om ombyggnation och om l6fte om extern finansiering kunde bli
tillgidnglig samtidigt sa skulle ombyggnationen enligt forvaltaren kunna paboérjas darefter. Enligt
torvaltaren bedéms de forsta byggfakturorna komma under oktober manad. Till dess finns da
mojligheten att kommunfullmiktige kan ha beslutat om lin- och borgensram. Stiftelsen kan da
vilja finansiering internt och tacka nej till extern finansiering. Eftersom férvaltaren bedémer att
byggtiden tar 3 — 4 manader ger en start av ombyggnation i augusti bittre férutsittningar f6r
hyresgisterna att flytta in till arsskiftet.

Stadskontoret bedémer att extern finansiering av ombyggnationen ir mojlig da stiftelsens eko-
nomi 1 utgangslaget ar sund och da stiftelsens kassafléde mojliggor f6r amortering inom 5 — 6 ar.
Dock kan extern finansidar komma kréiva inteckning i fastigheten som sakerhet for utlainingen.
Ett beslut om kommunal borgen av kommunfullmaiktige ger stiftelsen méjlighet att erbjuda ex-
tern finansiir den sikerhet som utliningen eventuellt kraver.

Stiftelsens ekonomi och tidigare lin
Stiftelsen ekonomi dr god och utan lin och inteckningar. Hyresintikterna under de senaste aren

har pendlat mellan 1,5 mnkr - 2,5 mnkr beroende pa de hyresrabatter som butiksgister erhallit
under pandemin. Sedan 2019 har 657 kvm lediga lokaler varit outhyrda vilket inte dr i linje med
stiftelsens verksamhet och syfte. Med ombyggnation och nya hyresgister behéver lan tas som
stadskontoret bedomer kunna amorteras pa fem till sex ar samtidigt som hyresintikterna generar
arliga 6verskott. Forvaltaren bedémer att marknadsvirdet pa fastigheten dr 60 mnkr.



44

Stiftelsen har tidigare tagit lan av Internbanken for olika renoveringar och underhall. Ar 2010
togs lan om 2,2 mnkr och 2017 togs lan om 5 mnkr. Med hjilp av stiftelsens goda kassaflode
kunde lanet fran 2010 fortidsinlosas redan efter fyra ar. Lanet fran 2017 har betalats av enligt
plan pa fem ar.

Stadskontorets bedémning

Da stiftelsen dr knuten till kommunen och fastigheten édr en historisk tillgang 1 stadsmiljon dr det,
vid en samlad bedémning, rimligt att styrelsen for Flensburgska huset beslutar om ombyggnat-
ion av fastigheten och stiftelsen anséker om finansiering internt 1 staden eller externt.

Intern langivningen eller borgensatagande bor, i likhet med tidigare beslut, villkoras med att
Flensburgska huset undertecknar forbindelse att inte pantforskriva huset utan medgivande fran
kommunstyrelsen. Villkoren for utlaning eller borgen ska vara marknadsmissiga. Utliningen
eller borgen medfor dirmed inte nagon otillborlig subvention av stiftelsens verksamhet.

Ansvariga
Jonas Rosenkvist Avdelningschef
Andreas Norbrant Stadsdirektor



