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Laneansokan for stiftelsen Flensburgska Huset
STK-2023-1063

Sammanfattning

Styrelsen for Stiftelsen Flensburgska Huset (kommunstyrelsens arbetsutskott) har den 14 augusti
2023 beslutat om renovering av fastigheten och om att anséka om lane- och borgensram enligt
arende beslut i drende STK-2023-1057. Lane- och borgensramen dr avsedd for finansiering av
renovering och lokalindelning av fastighetens andra och tredje viningsplan for att skapa mer
andamalsenliga kontorslokaler. Beridknad investeringskostnad dr 8 mnkr.

Flensburgska huset dr statligt byggnadsminne varfor ansékan om lokaldelning och renovering
fran Lansstyrelsen Skane skett och godkints. For renoverade kontorslokaler finns intresserade
hyresgister och tre hyresavtal férhandlas. Beriknade arliga hyresintakter for kontorslokalerna

uppgar till 1,9 mnkr.

Mot bakgrund av stiftelsens ekonomiska forutsittningar och beriknade ekonomiska kalkyler f6r
renovering och 6kade hyresintikter beddomer stadskontoret att aterbetalning bor kunna ske
inom 5-8 ar och att ansokan kan beviljas.

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta

1. Kommunfullmiktige beviljar stiftelsen Flensburgska Huset kommunal lane- och
borgensram om 12 500 000 kronor.

Beslutsunderlag

e G-Tjinsteskrivelse KSAU 230904 Laneansokan for stiftelsen Flensburgska Huset
e Arsredovisning for Stiftelsen Flensburgska Huset Malmé 2022

e Budgetkalkyl Renovering Flensburgska huset

e Hyresintakter

e Arbetsbeskrivning

e Ansoékan om tillstand enligt 3 kapitlet kulturmiljélagen byggnadsminnen
e Antikvarisk konsekvensutredning

e Beslut KSAU 230814 § 363 ombyggnationen (STK-2023-1057-6)

e Bilagor till ansékan om tillstind enligt 3 kap kulturmiljolagen

e Flensburgska huset tillstind 2022
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e TFlensburgska Atgirder 221013

e Information om antikvarisk medverkande

e Vad ska en antikvarisk rapport innehalla

e Fkonomiska kalkyler Stiftelsen Flensburgska huset

e Ansokan om line- och borgensram fran Stiftelsen Flensburgska Huset
e Tlensburgska Huset kassa

Beslutsplanering

Kommunstyrelsens arbetsutskott 2023-09-04
Kommunstyrelsen 2023-09-13
Kommunfullmaktige 2023-09-28

Beslutet skickas till

Stadskontoret, Intern ledning och stéd, Ekonomi och utveckling
Servicenamnden

Stadskontorets handliggare

Arendet

Bakgrund
Stiftelsen Flensburgska Huset bildades 1955 i samband med att Malmé museindmnd (numera

kulturnimnden) tog emot fastigheten Oscar 22 (senare omvandlad till Oscar 25 & 26) i Malmo,
som en donation efter Eva Flensburg. Fastigheten ir belidgen i korsningen S6dergatan och
Skomakaregatan. Byggnaden ir klassificerad som statligt byggnadsminne sedan 1968.

Stiftelsens huvudsakliga verksamhet bestér av att hyra ut lokaler och bostader i fastigheten.
Stiftelsens andamal dr att anvinda den arliga nettoavkastningen till kulturminnesvard och annan
vetenskaplig forskning. Fastigheten forvaltas av Stadsfastigheter pa servicefoérvaltningen och
stiftelsen har inga anstillda.

Stiftelsen har inkommit med en ansékan om en line- och borgensram om 12,5 mnkr for att
mojliggora finansiering av renoveringsarbete i fastigheten. Med renoveringen skapas nya
kontorslokaler med en beriknad hyresintikt (kallhyra) om knappt 1,9 mnkr arligen. Kassaflédet
efter renoveringen skapar utrymme f6r amortering av lan om cirka 5 - 8 ar.

Ar 2017 renoverade stiftelsen fastighetens tak och fasad. For detta indamal beviljades en
laneram om 5 mnkr. Lin pa 4 mnkr togs upp och slutamorterades ar 2022.

Fran 2019 till nu har vaningsplan 2 och 3 (657 kvm) i fastigheten varit utan hyresgaster. Aktuell
renovering skapar nya kontorslokaler. Butikslokaler pa bottenvaningen har varit uthyrda.
Hyresgisterna har beviljats hyreslittnader med anledning av coronapandemin. Hyresldttnader
har delvis tickts av statligt hyresbidrag f6r Covid-19. Intakterna har under pandemiaren darfor
fallit med ungefir 0,5 - 1 mnkr fran tidigare intaktsniva omkring 1,9 mnkr.

Fastighetsforvaltaren har tagit fram underlag f6r renovering och stiftelsens styrelse har beslutat
om renovering och att anséka om en lane- och borgensram (STK-2023-1057). Beviljande av en
lane- och borgensram ir en forutsittning for renoveringen om inte pantbrev ska behéva tas ut i
fastigheten. Flensburgska huset ir statligt byggnadsminne vilket innebdr att f6rindringar av
fastigheten behover godkinnas av Linsstyrelsen Skane. Ansékan om tillstind enligt 3 kapitlet
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kulturmiljolagen har gjorts och beviljats juni 2023 med féljande villkor:
e Antikvarisk medverkan
e Putsprover/analys och slutligt val av lagningsbruk ska stimmas av med antikvarisk
expert
¢ Om det uppkommer storre avvikelser fran de godkinda ansokningshandlingarna ska
Linsstyrelsen godkidnna dessa innan dtgirden utfors.

I utgangslaget ar stiftelsens ekonomi god, utan lan och fastigheten ar utan inteckningar.
Hyresintakterna fran butikerna ger efter driftskostnader arliga 6verskott om knappt 1 mnkr efter
att hyresrabatter under pandemiaren férsvunnit.

Kostnaderna f6r renoveringen bedoms enligt kalkyl fran forvaltaren uppga till 8 mnkr. Enligt
torvaltaren kan kostnaderna for renoveringen under oférdelaktigaste scenariot uppga till 10
mnkr.

Ett hyresavtal dr undertecknat och I6per i 3 ar frain och med 2024-01-01. De tva andra
hyresavtalen har muntligen godkints av hyresgisterna och férvintas undertecknas under de
forsta veckorna i september manad 2023. Aven dessa kontrakt 16per pa 3 ar. Samtliga
renoverade kontorslokalytor dr dd kontrakterade. Underlag fran upplysningscentralen indikerar
att hyresgisterna har sund ekonomisk status.

Efter tre ar finns risk att hyreskontrakt ej férlings och att hyresintikter dirmed reduceras.
Nyligen ingingna hyresavtal har enligt forvaltaren skett pa marknadsmassiga villkor. Méjligheten
for stiftelsen att finna alternativa hyresgister bedéms av forvaltaren vara god.

Forvaltaren bedomer att renoveringsarbetet tar fyra till sex manader. Byggstart forvintas direkt
efter att stiftelsens finansiering ar sakerstilld. Lan inom lane- och borgensramen vintas upptas
nir byggentreprendrens fakturor presenteras under hésten 2023 och i takt med att
renoveringsarbetet fortskrider. Hyresgasterna onskar tilltride till arsskiftet eller kort darefter.
Forvaltaren bedomer att inflyttning kan ske strax efter arsskiftet eller under andra kvartalet 2024.

Stiftelsens likviditet uppgar i utgangsliget till 2,8 mnkr. Stiftelsens ekonomiska forvaltare
bedémer att det ar tillrickligt med 1,0 mnkr 1 likviditet f6r att mota oférutsedda driftskostnader
eller reducerade intdkter. Darfor finns det mojlighet for stiftelsen att anvinda omkring 1,8 mnkr
av likviditet istallet fOr att uppta lan.

Stadskontorets bedémning

Med renoveringskostnader i 6vre del av bedomda intervallet behéver stiftelsen lan 10 mnkr. Den
arlig rintekostnad vid 5 % ranta uppgar till 0,5 mnkr. Vidare kan antas en amorteringstakt om
1,5 mnkt/ar. Forvaltaren bedomer att driftskostnader stiger med 30 - 40% vilket ger arlig
kostnad pa 1,2 mnkr. Dessa poster paverkar det arliga kassaflodet negativt med 3,2 mnkr.

Arljga intdkter 6kar med 1,85 mnkr fran tidigare 1,85 mnkr vilket ger total drlig intikt pa 3,7
mnkr. Det totala arliga kassaflodet beriknas dirmed 6ka med 0,5 mnkr. Skulle linebehoven bli
ligre blir kassaflodet bittre, alternativt att stiftelsen vijer att 6ka amorteringstakten.

Nir lan slutamorterats forsvinner rintekostnad och amortering och stiftelsens arliga kassaflode
forviantas Oka med ca 2,5 mnkr.
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Med ovan antagen amorteringstakt beriknas stiftelsens lan kunna dterbetalas inom sju ar.
Framtida nya renoveringar kan forvintas da detta ar en vildigt gammal fastighet. Beroende pa

nir nya renoveringsbehov uppstir beh6évs eventuellt nya lan tas upp men alternativt kan
renoveringskostnader tickas av stiftelsens forvintade kassafloden.

Di kommunen ar huvudman for stiftelsen och fastigheten dr en historisk tillgang 1 stadsmiljon ar
det, vid en samlad bedomning, rimligt att kommunen medverkar till att 16sa stiftelsens
finansieringsbehov.

Sammantaget bedoms den ekonomiska kalkylen for den aktuella renoveringen vara god, varfor
stadskontoret foreslar att bevilja lineramsansokan pa 12,5 mnkr fran Stiftelsen Flensburgska
Huset.

Ansvariga

Anna Westerling Ekonomidirektor
Magdalena Bondeson Sektionschef
Andreas Norbrant Stadsdirektor
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