Malmo stad

Fastighets- och gatukontoret

Langsiktig finansieringsmodell
lokaler for kultur och
foreningsliv

Var gemensamma verktyglada

® e 5

»”
r o \\
7 e
Fastighets- och
Kulturforvaltningen REndxbypymeckonsr pl bt \
gatukontoret

+  Planlaggning
szt 5 P e , +  Utvecklingsfastigheter
Ekonomiskt stod i o

. Stadsbyggmadskcnc‘pt

*  Hyreskontrakt . .
Y Markanvisningar & tomtratt

\
|
Strategiska markforvary l
]
4

+ mfl > Gl ‘
*  Hyresmodell
« mfl \ ’
\ 7
Stadskontoret \~ -
Kreativa naringar oo
X ritidsforvaltningen
Kommersiella aktorer Stadsfastigheter 9
: Behovsbild
Bestand

Bidragsgivning KS-medel _ -
; Ekonomiskt stod
o Lokalnventering

Forvaltning & drift L



Langsiktig finansieringsmodell lokaler for kultur och foreningsliv..........ccccceueees 1
1o Inledning. .. s 4
SaAMMANTALINING ..ot 4
STELE ettt 6
Bakgrund.....cooviiiiii 6
2. Kartlaggning.......iiiii s 8
Behov. .o 8
ULDUA oo 14
Stadens byggnader och fastigheter ..o 17
3. FGK:S verktyg for att tillskapa lokaler .........cccceiviviiiniiiciiiiiiicccne, 21
Befintliga byggnader - utvecklingsfastighet .........cceveeiricnnccirniceiceees 21
Lokaler i nybyggnation vid stadsutveckling..........cccoovviviiiiiiininciiicinns 22
Strate@iska fOIVAIV.....oviiiiiiiiiccc s 23
Fastighets- och gatukontoret som hyresvird — juridiska férutsittningar .......23
Modeller fOr sankta hYTOr .....cvvieiiiiiiiiicciic e 24
SHLLELSE .ot 25
4. SLUTSATSER OCH vidare arbete .......cccoouvviviiirivininiiiiciiccriccccienns 26
Forvaltningen kommer att ta hdnsyn till slutsatserna under kommande ars
planering och budget £6r 2026 och framat. .......occcuevvveeerinccivinicirinicecceees 26

Forvaltningen arbetar vidare med uppdragets resultat under 2025. Detta
betyder att resurser finns avsatta och att vidare arbete ingar i antingen
namndsbudget eller verksamhetsplan f6r 2025. ........ccovvvvvrivinicniciinicien, 27

2 (28)



3 (28)

Bestillare: Tekniska nimnden

Projektledare: Kristoffer Nilsson, Kajsa Rue Hallén

Arbetsgrupp: Mats Blomqvist, Johan Persson, Anneli Hogart Palm, Anna-Lena
Peeker, Emma Edetun



4 (28)

1. INLEDNING

Sammanfattning

Syftet med budgetuppdraget ir att Oversiktligt utreda forutsittningarna for en
lingsiktig finansieringsmodell som bidrar till ett varierat och tillrdckligt utbud av
lokaler och platser for att frimja stadens kultur- och foéreningsliv.

Utredningen har kartlagt behov av lokaler och stadens bestind av fastigheter.
Utredningen utvecklar ocksa fastighets- och gatukontorets specifika verktyg for
att uppna lokaler f6r kultur och féreningsliv och avslutas med slutsatser och
forslag till fortsatt arbete.

Behov

Kunskapen om behov av lokaler for féreningslivet varierar 6ver staden.
Generellt sitt dr kunskapen pa berérda forvaltningar ganska lag. Kunskapen om
behoven f6r de olika konstformerna, i CTC-omraden och i Rosengard och
Nyhamnen ar storre.

I Lorensborg, Bellevuegirden, Klagshamn, Bunkeflo och Tygelsj6 dr behovet
utrett och det saknas lokaler for foreningslivet. I Rosengard ar férenings- och
kulturliv ofta dr inhyrda i killarlokaler da det i Rosengérd, férutom i Rosengard
centrum, saknas lokaler. Kulturlivet dr inte synligt vilket gor det svart skapa
naturliga métesplatser £6r kultur- och féreningsutévare.

Konstformerna bild och form, teater, cirkus har i nuliget inget behov av
ytterligare lokaler. Malmos fria dansaktorer har ett stort behov av ytterligare
repetitionsstudios. For segmentet musik finns ett behov av en mellanstor scen
med en kapacitet f6r ca 150 personer i1 publiken. Litteraturen skulle behova fler
tydligare dedikerade scener. Det finns 6nskemal om klustring och
samlokalisering fran flera av de filmaktorer som verkar med stod av Malmé
stad.

Sammantaget for samtliga kultur- och foreningsaktorer ér att
betalningsférmagan ar lag och att det som efterfragas ar lokaler med ligre
hyror. Bade storre och mindre lokaler efterfragas.

En 6versiktlig kartligening av de byggnader som staden férvaltar har gjorts och
262 byggnader har pekats ut som limpliga for kultur- och féreningsverksambhet.
Cirka en femtedel av fastighets- och gatukontorets 450 byggnader har
potentiellt limpliga lokaler. Delar av dessa byggnader ar vakanta redan idag.
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Fastighet- och gatukontorets verktyg

Nyckelfaktorer dr att anvinda befintliga byggnader dir det dr méjligt, planera
for laga hyror tidigt 1 stadsutvecklingsprocessen samt att gora strategiska
forvirv av limpliga fastigheter. Genomgaende krivs noggrann analys och
planering for att matcha lokaler och hyresnivier med verksamheternas behov
och forutsittningar.

Aldre lokaler kan ofta hyras ut till ligre hyror 4n nyproducerade. Delar av
stadens befintliga fastigheter bor 6vervigas att behallas inom
stadsutvecklingsprojekt som "utvecklingsfastigheter". Fastigheten budgeteras
och finansieras som en del av exploateringskalkylen och kostnaden férdelas pa
de byggaktorer som ska utveckla omradet.

Markanvisning och tomtritt bedoms som de mest effektiva verktygen for att
tillskapa lokaler f6r férenings- och kulturlivet i nybyggnation. Tomtratt
mojligeor lingsiktig reglering av anviandning och avgild. Reduktioner kan
nyttjas fOr att paverka hyresnivaer. Arbetssittet kriver platsspecifik analys av
behov och efterfragan.

Strategiska kép av befintliga fastigheter med laga hyresnivaer ar ett sitt att
utveckla stadens portfélj inom segmentet lokaler f6r det mindre etablerade
forenings- och kulturlivet. Nyckelfaktorer hir dr; laga utgiende hyror pa 6ppna
marknaden, liga anpassnings- och férvaltningskostnader och att hyresnivderna
matchar verksamheternas betalningsférmaga redan vid képet.
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Syfte

Syftet med budgetuppdraget ar att Oversiktligt utreda forutsittningarna f6r en
lingsiktig finansieringsmodell som bidrar till ett varierat och tillrdckligt utbud av
lokaler och platser for att frimja stadens kultur- och féreningsliv. Oversiktligt
utreda hur de verktyg tekniska namnden ansvarar f6r kan nyttjas i samarbete
med byggaktérer och andra forvaltningar f6r att sikerstilla att Malmé dven i
framtiden 4r en stad dar kultur och foéreningsliv kan blomstra.

Bakgrund

Malmos kultur- och féreningsaktérer har under de senaste aren signalerat att
det ar brist pad lokaler i staden for deras verksamheter. De senaste decenniernas
stadsutveckling i Malmo har varit en avgorande faktor till detta och kan bland
annat hirledas till f6ljande samhallstendenser.

1. Stora delar av kultur- och féreningslivet huserar i dldre industriomraden
1 relativt centrala ligen. Sedan oversiktsplanen fran 2014 har den
huvudsakliga strategin for stadens utveckling varit en tit, blandad stad
och som framst ska vixa innanfor Yttre ringvigen. Nar staden vaxt
genom fortitning och omvandling av gamla industriomraden har det
inneburit att byggnader helt rivits eller byggts om. Lokaler med rimliga
hyror har pa sitt forsvunnit och kultur- och féreningslivet har gradvis
tryckts ut fran dessa omraden.

2. Den omfattande bostadsbristen under lang tid i Malmé har inneburit att
fastighetsagare valt att bygga om fére detta lokaler till bostider om sa
har varit moijligt. Lokaler 1 dldre bebyggelse som i regel har haft ligre
eller mer rimliga hyror jimfért med nyproduktion.

3. Det har inte stillts krav att nybyggda flerbostadshus ska innehalla
lokaler. I vissa fall har det enbart méjliggjorts 1 detaljplan och dé viljer
byggaktoren att bygga det mest kommersiellt gangbara, vilket oftast dr
bostider. De senaste fem aren har denna utveckling uppmarksammats
politiskt och 1 allt fler detaljplaner stills krav pa lokaler bottenplan 1
flerbostadshus. Hoga hyror 1 nybyggnation innebir dock att kultur- och
forenings aktorer sillan kan efterfraga dessa lokaler.

4. Utvecklingen 6ver flera decennier har varit att flerbostadshus byggs
utan killare, undantaget f6r underjordisk parkering. Lokaler i kallare 1
aldre bebyggelse har varit ett viktigt segment for exempelvis foreningar.

Smaskalig kultur- och féreningssektor ar sektorer som generellt har svart att
hivda sig i stadsplaneringsprocesser. De har inte lagmassiga
lokalforsorjningskrav saisom skola och forskola. De dr inte sarskilt kommersiell
attraktiva fOr fastighetsidgare och kan vara bullriga och stérande.
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Stadens kultur- och féreningsliv har ett egenvirde i sig, men ar ocksa kopplat
till sociala nyttor som meningsfull fritid, samhorighet, sjalvutveckling och
mojlighet att uttrycka sig. Kulturen skapar dven en attraktivitet f6r staden:
kultur- och foreningsliv lockar ménniskor att flytta till Malmé vilket kan
kopplas till tillvixt och méjligheten att locka till sig kvalificerad arbetskraft. For
fastighetsagare behover dessa kollektiva virden kunna omsittas till nagot som
kan rdknas hem 1 en fastighetsekonomisk kalkyl. Dessa icke-fysiska tillgangar
som kan riknas in i fastighetens attraktivitet och virde brukar kallas f6r

immateriella vérden.

Kulturnaimnden gav hésten 2022 kulturférvaltningen 1 uppdrag att kartligga hur
ateljésituationen ser ut i Malmo samt aterkomma med forslag pa hur
kulturnimnden kan bidra till att konstnirer fortsatt kan verka och utvecklas i
staden. Utredningen blev firdig i april 2023.

Stadsbyggnadsnimnden gav stadsbyggnadskontoret i uppdrag 2023 att utreda
kulturens plats i staden och férutsittningar f6r mer héllbara I6sningar f6r
konstnirsateljéer. Arbetet kommer vara klart inom kort och foreslar insatser
fran stadsbyggnadsnimnden for att stodja konstnirsateljéer 1 Malmo.

Tekniska nimndens budgetuppdrag kompletterar kulturnimndens och
stadsbyggnadsnimndens uppdrag genom att sitta fokus pa
finansieringsmodeller och de verktyg och processer tekniska nimnden ansvarar
for. Uppdraget har fokus pa en bredare malgrupp och inbegriper bade kultur-
och féreningslivet.
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2. KARTLAGGNING

Behov

Malgruppen f6r uppdraget dr mindre etablerade kultur- och foreningsaktérer
som har svirare att hdvda sig i stadsplaneringsprocesser och inte ingar fullt i
den kommunala lokalférsérjningsprocessen. Malgruppen dr dirmed inte de
stora etablerade foreningarna sasom idrottsféreningar eller verksamhet som
bedrivs i kommunal regi exempelvis Malmé Live eller biblioteken. Kunskapen
om vilka behov som finns av lokaler fér féreningslivet varierar Gver staden.
Generellt sitt dr kunskapen ganska lag. Omraden dir staden arbetet mer aktivt
med olika typer av utvecklingsprojekt har kartliggning gjorts och kunskapen ar
dirmed stérre. CTC-omradena tillhér de omraden dir kunskapen ir storre
kring behoven fér barn och unga. Kulturférvaltningen har under 2024 gjort en
sammanstallning utifran de olika konstformernas forutsittningar och behov.
F6r Nyhamnen och Rosengird har det tagits fram kulturlivsanalyser. Nedan
foljer en oversiktlig kartligening av de kultur- och féreningsaktorer som har
svart att hivda sig i stadsplanerings- och inte ingar fullt i de kommunala
lokalf6rsérjningsprocesserna i de omraden dir kunskapen om behov dr nagot
storre.

Karta 1: Karta med de femn CIC-omridena och utvecklingsomridena Nyhamnen & Rosengard markerade
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Omrade 8, Lorensborg & Bellevuegirden

I omradet har det identifierats en brist pa gemensamma métesplatser for barn
och unga. Detta giller frimst i Lorensborg och Bellevuegirden och till viss del
Dammfri. Det som efterfragas dr trygga moétesplatser utomhus som inte endast
ar parker da parkerna i omradet ofta upplevs som otrygga. Det efterfrigas ocksa
motesplatser inomhus dir det finns maojlighet att samla manniskor 6ver
generationsgranser for aktiviteter och informella méten. Det finns en del
kallarlokaler samt en del pa markplan men fastighetsigare uppger att dessa inte
ar andamalsenliga eller 1 for daligt skick for att anviandas. Ungdomar i omradet
har efterfrigat en lokal f6r att starta kampsportsgrupp. Det finns ocksa
féreningar som vill in i omradet och ha verksamhet som schack, lixhjalp,
forildracafé, forildrar-/barn-/babytriffar.

Omrade 5, Bunkeflostrand & Tygelsjo

I omradet har det identifierats en brist pa gemensamma métesplatser for barn
och unga. Bristen finns 1 samtliga tre orter som ingér i omradet, dvs
Klagshamn, Tygelsjé och Bunkeflostrand. Framfo6r allt i Bunkeflostrand har
behovet av méteslokaler som inte ar allt £6r dyra lyfts linge. Det som
efterfragas ér stora moteslokaler. I Klagshamn har byalaget tillsammans med
Klagshamns IFK gatt in med ans6kan om medel fran fastighets- och
gatukontoret kopplat till utvecklingen av en métesplats £6r bybor, en
motesplats som ska vara generationséverskridande. I Klagshamn finns varken
fritidsgard eller bibliotek, nirmsta fritidsgard ligger i Bunkeflostrand.

Omrade 2, Kirsebergsstaden & Virnhem

I omradet har det identifierats en viss brist pa lokaler f6r kultur- och
foreningslivet for barn och unga. Kirsebergs fritids- och Kulturhus nyttjas
fortfarande men ir inte ett optimalt alternativ framat. Kartligeningen av behov
1 omradet ar dldre och sedan dess kan férutsittningarna ha férindrats,
exempelvis 1 Segepark.

Omride 9, Méllevingen & Riddmansviangen
I omradet har brist pa lokaler f6r férenings- och kulturlivet inte identifierats
som ett stort problem.

Omrade 11, Nydala & Almhog

Behovet och antalet féreningar varierar inom omradet. Tillgang till lokaler i
delomradena spelar stor roll f6r hur pass aktivt féreningslivet ar. I Gullviksborg
finns det fa lokaler och darmed firre foreningar. I Heleneholm finns det stor
tillgdng till lokaler och dirmed ett mer aktivt féreningsliv. De lokaler som finns
att tillga ligger ofta i killaren 1 flerbostadshus. I omradet har det I6pande gjorts
kartligeningar om 6nskemal och ett som alltid lyfts 4r lokaler f6r dans, framfor
allt fran tjejer. Motesplatsen Gnistan pa Augustenborg behover en storre lokal.
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Det finns ocksa ett behov av lokaler som vander sig till fler olika malgrupper,
dir dldre och yngre kan motas. Pa Hermodsdal finns ett starkt féreningsliv som
har lokaler 1 nuldget, men det finns inte lokaler som ger dom méjlighet att
utvecklas. I Nydala finns det ett behov av féreningar som jobbar 1 samarbete
med skolan.

Konstformers férutsittningar och behov

Kulturforvaltningen har under varen 2024 gjort en sammanstillning utifrin de
olika konstformernas férutsittningar och behov kopplat till lokaler f6r
produktion och f6r publika arrangemang. Nedan foljer en kort redogorelse f6r
de olika typernas behov.

Bild och form

Det dr inte primirt lokaler som 4r problemet f6r bild och form, problemen ar
strukturella, frimst ekonomiska. Det finns inget generellt lokalbehov for
omradet. Det stora problemet skulle vara om flera fastigheter som inhyser
ateljéer skulle rivas. Sannolikt skulle nya lokaler kunna hittas och konstnidrerna
skulle sannolikt stanna kvar i Malmo. Utifran ett storstadsperspektiv har
Stockholm, Gé6teborg och Képenhamn en hégre kostnadsbild.

Teater

Sett till konjunkturlige och de samlade ekonomiska resurserna kan
samutnyttjande av resurser vara det enda sittet att skapa en hallbar infrastruktur
for teateromradet. Det kan vara i form av enstaka och spridda mindre
satsningar pa enskilda aktorer eller en grupp av aktorer eller 1 form av en storre
infrastrukturell satsning fran Malmo stad som dven inbegriper regionen och
staten da den totala finansieringen kommer att vara relativt omfattande och
eventuellt innebira omférdelning av stod.

Dans

Endast en av de fria dansfrigrupperna eller enskilda danskonstnirerna i Malmé
verkar i egenforvaltade lokaler. Ett fa antal aktorer har tillgang till kontorsplats
f6r administrativt arbete. Malmos fria dansaktorer har ett stort behov av
ytterligare repetitionsstudios.

Cirkus

Karavan utokar sina lokaler under 2024 f6r att kunna ge ytterligare plats till
traning, residens och forestillningar. Utvecklingen kommer att gynna hela det
lokala faltet och bidra till att cirkusaktorer far tillgang till indamalsenliga lokaler.
Malmo har 1 nuldget fa etablerade cirkusaktorer. Utifran nuldget ser
kulturférvaltningen inga storre behov av att ytterligare lokaler tillkommer.
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Musik

Nigot som lyfts av flera aktorer dr ett behov av en mellanstor scen med en
kapacitet for ca 150 personer i publiken. Malmo har lange varit i framkant inom
vissa genrer sia som jazz, punk och techno. Trots detta saknar genrerna fasta
scener och ror sig mellan olika lokaler. Detta ar 1 sig inte nodvindigtvis en
svaghet men kan vara svart 1 forhallande till att na publiken pa ett tydligt sitt.

Film

Det har i manga ar funnits tankar och 6nskemal om klustring och
samlokalisering fran flera av de filmaktorer som verkar med st6d av Malmé
stad. I samband med biograf Panoras invigning 2015 uppstod ett kluster av
filmaktérer som fanns pa plats i niromradet. Det fanns da ett intresse for att
utoka samlokaliseringen. Inte minst f6r de storre filmfestivalerna som har ett
varierat lokalbehov beroende pa vilken fas de befinner sig i. Med bakgrund 1
olika renoveringar av fastigheterna har detta inte blivit méjligt. Viljan finns dock
fortfarande.

Litteratur

Litteraturfaltet 1 Malmo ar sett till sitt uttryck starkt men platserna f6r moten
med publik ir inte alltid sjilvklara. Litteraturen skulle beh&va fler tydligare
dedikerade scener.

Kulturlivsanalys Rosengard

En kulturlivsanalys har tagits fram f6r Rosengard som ett planeringsunderlag
for fortsatt planering av stadsdelen. Analysen kartligger existerande kultur- och
foreningsaktorer och kulturvirden i omradet for att fainga vad som édr omradets
“kulturella identitet” och beskriva vilka forutsattningar som krivs for att bevara
och utveckla omradets kulturliv framat. Sammanlagt har 35 olika kultur- och
foreningsaktorer och 16 platser med betydelse for kulturlivet identifierats.

Analysen konstaterar att férenings- och kulturliv ofta dr inhyrda i killarlokaler
inne i bostadsgirdarna da det i Rosengard, férutom i Rosengérd centrum,
saknas lokaler. Kulturlivet dr inte synligt vilket gor det svart skapa naturliga
motesplatser for kulturutovare. I Rosengard finns ett stort intresse for att utéva
kultur- och foreningsaktiviteter av olika slag. Det sker ofta i hemmet eller ute pa
publika métesplatser. Lokalkostnader lyfts i princip av samtliga aktorer som en
grundliggande forutsittning for deras verksamhet. For de allra flesta ar det inte
mojligt att ha en for hog kostnad for sin verksamhetslokal.

Fastighetsdgarna har en viktig roll 1 att skapa férutsittningar for kulturlivet
genom att exempelvis tillhandahalla lokaler till en rimlig kostnad. Skulle
fastighetsdgarnas syn pa sin roll och ansvar i omradet férindras kan det fa
konsekvenser f6r kulturlivet. En exploatering utan hinsyn till kulturlivet
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innebdr att kulturutGvare trings ute genom hojda lokalhyror eller att lokaler
forsvinner. Rosengard ir idag ett resurssvagt omrade, flera av féreningarna tar
inte ut nagon eller en lag medlemsavgift for att sa manga som mojligt ska kunna
delta. Foreningslivet utgdr huvuddelen av kulturlivet och om de inte kan bira
sina kostnader och dirmed forsvinner som aktérer kommer en viktig del av
omradets kulturella identitet férsvinna.

- Verksamhetslokal
- Smahus
- Offentlig byggnad

Flerbostadshus-kallarlokal

- Flerbostadshus

Figur 1: Diagram over fordelning av lokaler for kulturaktirer i Rosengdrd efter byggnadstyp.

Kulturlivsanalys Nyhamnen

En kulturlivsanalys har ocksa tagits fram f6r Nyhamnen. En premiss for
undersokningen dr att Nyhamnen kommer att fa hog exploateringsniva och
bedoéms ha vardefulla fastigheter. Det finns en oro i kommunen och bland
stadens kulturaktorer att kulturen kommer att f6rlora i denna process.
Analysens fokuserar pa att stirka medvetenheten och kunskapen om kulturens
roll och betydelse i den moderna staden i ett tidigt skede, och pekar pa konkreta
atgirder fOr att implementera kulturella ambitioner i stadsplaneringsarbetet.

En kartlagegning av kulturaktorer i utvecklingsomradet Nyhamnen visar att
vildigt fa kulturaktorer anvinder byggnadsbestandet for aktiviteter och kreativt
arbete idag. Detta trots att omradet framstar som ett typiskt
transformationsomrade dir man kan hitta manga kulturarbetare och konstnarer
- gamla, gedigna industribyggnader i autentiska omgivningar, och 1 Gvrigt
knappt nagon kommersiell verksamhet, och inga bostidder. Fram till nyligen har
det funnits manga konstnirer, kulturaktérer och kulturarrangorer som har
anvint de gamla byggnaderna i Nyhamnen dar de har fatt hyra billiga lokaler,
men merparten har férsvunnit pa grund av hojda hyror och rivning.

Potentialerna som pekas ut i analysen dr det industriella arvet och den langa
utbyggnadstid skapar virden for bade kulturens aktérer och stadslivet.
Nyhamnen ér en sa kallad Zminal plats — en plats som befinner sig i ett lige
mellan det som har varit och det som ska komma. Detta tillstind av férindring
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och 6vergang, kombinerat med Nyhamnens lidge och befintliga bebyggelse, gor
stadsdelen till en idealisk milj6 for kultur.

Liget i staden 6ppnar upp for att inkludera en bredare grupp av aktorer som en
del av de kreativa niringarna Analysen visar att kulturen, pa grund av brist pa
ekonomiskt och praktiskt tillgangliga lokaler, alltmer forskjuts till periferin eller
helt férsvinner fran stadens gemensamma platser och liv. Manga kulturella
verksamheter dr beroende av en publik och darfor av ett hyfsat centralt lige,
och centrala platser och strak dr beroende av kulturella aktorer f6r att bli
levande och attraktiva. Ett rikt kulturliv behéver ocksa platser f6r produktion —
téreningslokaler, ateljéer och 6vningsrum — f6r att ha nagon kultur att visa upp.
I utvecklingen Nyhamnen borde dven kulturlivets aktorer ses som en del av
detta kreativa ekosystem i staden. En viktig pusselbit i detta dr hur Malmé stad
virderar och pratar om den kulturella sektorn och dess betydelse for staden
som helhet.

Analysen pekar ocksa ut utmaningar for ett hallbart kulturliv. For att sikra plats
for kultur behovs en breddning fran fastighetsekonomi till samhallsekonomi.
For att vara en stad dir eftertraktade verksamheter vill etablera sig och stanna
sa maste det finnas ett intressant sammanhang med en kombination av nya och
etablerade samt mer eller mindre kommersiella aktorer for att ge dynamik och
utvecklingspotential. Kulturens olika aktorer och institutioner ar en viktig
byggsten i detta. Precis som parker, skolor och infrastruktur dr dock kulturens
ekonomiska virde tydligare i en samhillsekonomisk kalkyl 4n i en
fastighetsekonomisk.
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Utbud

Nedan f6ljer en kartliggning av den infrastruktur, byggnader och anliggningar
som idag finns i staden for férenings- och kulturaktorer. Det dr verksamheter i
Malmo stads egen regi och andra féreningsaktorer som har en lokal och ar
aktiva i staden. Det dr verksamheter av permanent och mer tillfallig karaktir.

Fritids- & kulturférvaltningens verksamheter

Nedan redovisas kultur och féreningsverksamhet som Malmé stad har i egen
regi genom fritidsforvaltningen, kulturférvaltningen, Malmoé live konserthus AB
och Malm¢ stadsteater AB. Detta ir etablerade verksamheter som f6rsérjs med
lokaler via den kommunala lokalférsérjningsprocessen. Idrottsanliggningarna
och biblioteken har bast spridning i staden. I idrottsanliggningar ingar
idrottsplatser, sporthallar, gymnastiksalar, bad, ishallar, ridanldggningar och
specialidrottsanligening. Fritidsgardarna har ocksa en spridning i staden med
overvikt 1 omraden med hogre befolkningstathet. Kulturhus och métesplatser,
museer och bildkonst édr centrerade till centrala och sédra Malmé.

© Idrottsanliggning

@ Futidsgard

@ Kulturshus & métesplatser
® Museer
© Bibliotek
@® Scenkonst

Karta 2: Karta over fritidsforvaltningens, kulturforvaltningens och kommunala bolagens verksambet i egen regi



Ovrig fritids- och féreningsverksamhet

I kartan nedan redovisas féreningar med egen lokal som dr bidragsberittigade,
registrerade foreningar eller registrerade organisationer. I de féreningsdrivna
motesplatserna ingar bland annat Spelens hus, Flamman, Bryggeriet Skatepark
och Almviks 4 H gard. Atta av de nio studieférbund som finns i staden 4r ocksa
redovisade. Folkets hus féreningarna och studieférbunden har lokaler som hyrs
ut till andra féreningar f6r tillfilliga arrangemang, moten eller aterkommande

verksamhet.

@ Foreningsdrivna métesplatser
® Folketshustéreningar

© Studiefsrbund

© Funktionsnedsittning

© Fysisk aktivitet

O Idrottsféremng

© Intresseforening

@ Métesplats

Q Pensionarsférening

O Politisk ungdomsforbund
(O Religiés férening
O Social forening
O Spelforemng

Karta 3: Karta over foreningar med eeﬂ lokal
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Kulturlokaler och platser for tillfilliga arrangemang

I kartan redovisas kulturverksamheter som fick verksamhetsstod 2023. De
permanenta kulturverksamheterna dr tydligt centrerade till de centrala delarna
av staden med en Gvervikt av verksamheter i centrum innanfor kanalen,
Radmansvangen, Mollevangen och Sorgenfri. De tillfilliga arrangemangen har
en storre spridning 6ver staden.

@ Verkstad/atelié

@® Biograf

©® Kontor

® Replokal

© Spelplats/scen

© Utstillmngsutrymme
@ Arkiv/lager

® Ovngt

O Tillfalliga arrangemang

Karta 4: Karta over kulturverksambeter som fick verksambetsstid 2023
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Stadens byggnader och fastigheter

Stadsfastigheters (serviceférvaltningen) uppdrag
Stadsfastigheter ansvarar f6r forvaltning av kommunens byggnader som
lokalforsérjare och forvaltare. I serviceforvaltningens reglemente framgar att
stadsfastigheter ska leverera service och tjanster till kommunens nimnder och
bolag. Det skulle kunna tolkas som stadsfastigheter primirt ska forvalta
byggnader som behdvs f6r kommunal service, det vill sdga skolor, férskolor,
LSS, vardboenden, lokaler och anliggningar for kultur- och fritidsaktorer osv.
Stadsfastigheter forvaltar emellertid en stor andel byggnader som har en extern
hyresgist. Stadsfastigheter byggnader och tillhdrande mark kan delas in i
foljande kategorier:

e Torskolor

e Skolor

¢ Gymnasieskolor

e Aldreboenden

e LSS boenden

e Kulturbyggnader

e Tritidsbyggnader

e Museum

e Kontor

° Ovrigt

I stadsfastigheters uppdrag ingar ocksa att utveckla byggnader och tillhérande
mark utifran social, ekologisk och ekonomisk hallbarhet. Vilket kan inbegripa:
e Anpassa en byggnad eller del av byggnad med tillh6érande mark till en
annan anvandning
e Anpassa en byggnad till gillande byggnormer
e Utveckla/forbittra byggnader och tillhérande mark utifran politiska mal

I dagslaget sker utveckling av byggnader med tillhérande mark oftast forst efter
bestillning av lokalnyttjare. Stadskontoret har tagit fram en ny
internhyresmodell som tillimpas pa stadens interna lokaler. Budgeten ar
indelad 1 tvd kategorier, en extern och en intern. Internhyresmodellen ir relativt
ny och bor framover utvirderas och utvecklas for att kunna ge en moijlighet till
ett bredare lokalnyttjande.

En annan utvecklingsmaijlighet f6r de byggnader som stadsfastigheter forvaltar
ar samnyttjande. Stadsfastigheter har en bra spridning 6ver staden vad galler
byggnader. Skolor, férskolor och dagligverksamhet skulle kunna samnyttjas av
féreningar och privatpersoner de timmar pa dygnet da verksamheten inte
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nyttjar lokalerna. Fritidsférvaltningen jobbar sedan tidigare med samnyttjande 1
flera av sina anlaggningar. Det som om lyfts som problem vid samnyttjande ar
ofta praktiska, sikerhetsmissiga, juridiska och ekonomiska i sin karaktir. En
modell for att underlitta samnyttjande av stadsfastigheters byggnader dr under
framtagande och ska konkretiseras.

Fastighet- och gatukontorets uppdrag

Fastighets- och gatukontoret dger, planerar, utvecklar, aktiverar och forvaltar
stadens mark pa uppdrag av tekniska nimnden. Férvaltningens uppdrag enligt
reglemente ar tydligt vad giller ansvaret att utveckla och aktivera savil stadens
fastigheter som byggnader, anldggningar, vattenomraden och allmin platsmark.

De byggnader som fastighets- och gatukontoret forvaltar kan delas in i féljande
kategorier:

e Citytunnelstationer & terminaler

e Offentliga toaletter

e [Kiosker, sommarbyggnader & café/restauranger
e Kulturbyggnader & kolonier

e Lantbruk & ridskolor

e Exploateringsfastigheter & Gvriga lokaler

Gemensamt for flera av objekten dr att det dr byggnader som stir pa det som
tidigare setts som markreserven, det vill siga mark som ar tinkt att exploateras
och bebyggelsen rivas. Det giller exempelvis gardar pa jordbruksfastigheter och
byggnader i Nyhamnen. Flera av objekten dr byggnader som syftar till att
aktivera offentliga platser eller utgéra nagon slags service pa allmin platsmark
exempelvis café/restauranger, toaletter och citytunnelns stationer. Flera av
objekten kan inte sorteras in i nagon av dessa kategorier och det ir ibland inte
helt tydligt varfor fastighets- och gatukontoret ansvarar f6r forvaltningen. Det
giller exempelvis ridskolorna, scoutgardar, Katrinetorp, Torup som ar
bygenader som inhyser en kommunal hyresgast eller fritidsanlagening.

Bade bland fastighets- och gatukontorets och stadsfastigheters objekt finns det
byggnader som forvaltas utan att det egentligen ingar i respektive forvaltnings
grunduppdrag och reglemente. Ett arbete med att kategorisera respektive
forvaltningsbyggnader med ambitionen att tydliggora vilken forvaltning som
ska ha ansvar for vilken typ av byggnad framover pagar.

Overgripande kartliggning

I kartan nedan redovisas en kartligening av de byggnader som fastighets- och
gatukontoret och stadsfastigheter forvaltar som redan idag inhyser kultur- och
foreningsverksambhet eller har potential att géra det framéver,
utvecklingsfastigheter. 92 av de 430 byggnader som fastighet- och gatukontoret
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forvaltar har identifierats som limpliga for lokaler f6r kultur- och
foreningslivet. De identifierade byggnaderna bestar av exploateringsfastigheter,
det vill siga en byggnad som star pa en fastighet som langsiktigt ska utvecklas.
Dessa finns framforallt i Nyhamnen och mellersta hamnen, Segepark, norra
Sorgenfri, Fredriksberg och i Kirseberg (i anslutning till Lokalstallarna). 157 av
de 600 objekt som stadsfastigheter forvaltar har inom budgetuppdraget
identifierats som limpliga f6r lokaler f6r kultur- och féreningslivet. Dessa
bestar av byggnader och lokaler f6r social verksamhet exempelvis Skanegarden,
Limhamns brandstation och Fontinhuset. Extern uthyrda byggnader och
lokaler exempelvis Hedmanska garden, Sankt Gertrud, Moriskan och Far i
hatten. Fritidsanliggningar exempelvis Tygelsjé fritidsgard, Ortagirdsstugans
parklek och Hylliekroken. Kulturverksamheter exempelvis Rosengards
herrgird, Ungdomens hus och Mazetti. Ovriga byggnader si som férradet pa
Augustenborg och Hyllie bostille.

Identifierade byggnader och lokaler f6r kultur- och féreningsliv redovisas i
kartan som utvecklingsfastighet oavsett vad byggnaden nyttjas som idag.

Byggnader och lokaler som i dagsldget dr vakanta redovisas sirskilt. Alla stadens
vakanser redovisas och inte bara de som har identifierats som
utvecklingsfastigheter. Totalt finns det just nu 87 vakanta byggnader och
lokaler.

© Utvecklingsfastighet FGK
© Utvecklingsfastighet SEF



Karta 5: Karta over stadens byggnader som redan idag inhyser kultur- och foreningsverksambet eller har
potential att gora det framiver

@& Vakans FGK
@ Vakans SEF

Karta 6: Karta dver stadens byggnader som i dagsliiget dr vakanta

Vidare arbete

I denna rapport redovisas kartliggning av behov och utbud pa ett mycket
overgripande plan. Kultur- och féreningslivet dr dynamiskt och det dr ocksa deras
behov. Utbudet kommer ocksa att variera 6ver tid. Detta dr ddrmed en friga som
behéver jobbas med kontinuerligt. Dir fritidsférvaltningen och kulturférvaltningen
har en viktig uppgift att fainga upp behov. Kulturlotsarna har en viktig roll och
kommande samordnade f6r lokal utveckling pa fritidsférvaltningen kommer
troligtvis att fa en viktig roll i detta.

Stadsfastigheter och fastighets- och gatukontoret har en viktig roll vad giller
infrastrukturen. I detta ingar bland annat att synliggéra vakanser som ir eller kan
bli limpliga f6r kultur- och féreningsaktorer och jobba med vakanserna utifran ett
stadsutvecklingsperspektiv. Fragor kring samnyttjande av lokaler maste ocksa
studeras vidare. Framf6r allt i de byggnader stadsfastigheter forvaltar finns det stor
potential f6r samnyttjande. En annan sak som kriver vidare studier dr
gemensamma hyresmodeller fér kultur- och féreningsaktérer oavsett om
byggnaden foérvaltas av stadsfastigheter eller fastighets- och gatukontoret. Modeller
for en enklare forvaltning som maojliggdr laga hyror langsiktigt bér ocksa studeras
vidare.

20 (28)
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3. FGK:S VERKTYG FOR ATT TILLSKAPA LOKALER

Som framkommer i kartliggningen ar forhallandevis laga hyror en nyckelfaktor
for att mindre etablerade kultur- och féreningsaktorer ska kunna efterfraga
lokaler. Andra saker som spelar roll dr storlek och lage i staden.

Nedan féljer en redogorelse f6r fastighet- och gatukontorets méjliga verktyg for
att tillskapa sadana lokaler.

Befintliga byggnader - utvecklingsfastighet

Lokaler i befintliga dldre byggnader kan oftast hyras ut till en ldgre hyresniva dn
lokaler 1 nyproducerade byggnader. Detta eftersom kostnaden for nyproduktion
ir hoga och beroende av rintelige och stigande materialpriser. Aldre lokaler
kan vara avskrivna eller delvis avskrivna. Forutsatt att det inte finns en stor
forvaltningsskuld i byggnaden bor hyrorna bli ligre i forhallande till
nybyggnation. En annan férdel med befintliga byggnader ar att de har ett
mycket ldgre klimatavtryck jamfort med att tillskapa nya byggnader.

Lokaler 1 befintliga byggnader ir darfor intressanta att analysera infor
stadsutveckling for att avgéra om de kan anvindas for kultur- och
foreningsverksamhet. En forutsittning dr att de kan anpassas till tinkt
verksamhet utan att hyreskostnaderna blir f6r héga.

Kartlaggningen visar att av de ca 450 byggnader som fastighets- och
gatukontoret férvaltar innehéller cirka en fjirdedel potentiellt limpliga lokaler
tor det icke etablerade kultur- och foreningslivet. Byggnaderna har en viss
spridning 6ver staden men ar framfor allt koncentrerade i Nyhamnen, Segevang
och Fredriksberg. Delar av dessa har historiskt frimst kopts in f6r att kunna
rivas och ersittas med ny bebyggelse. Det bor 6vervigas om delar av dessa
byggnader i stillet kan behallas inom ramen f6r kommande
stadsutvecklingsprojekt. I stillet f6r att se bygganden som ett
exploateringsobjekt som ska rivas kan begreppet utvecklingsfastighet anvindas.
Det vill sdga ett objekt som langsiktigt stottar stadsutvecklingen och tillskapar
sociala och ekonomiska mervirden i omradet. En utvecklingsfastighet kan
byggas om och till och delvis rivas. Den kan ocksa nyttjas for
mellananvindning.
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I samband med mellananvindning behéver det finnas en plan f6r hur
forenings- och kulturaktérer kan evakueras till annan byggnad i de fall
bygganden ska rivas eller byggas om. Mellananvindning ska ses som en tillgang
for stadsutveckling och de virden som finns i mellananvindning ges ny plats
vid evakuering.

Exploateringsekonomin paverkas av intakter frain byggritter som tillskapas samt
kostnaden fo6r bland annat utbyggnad av allmin plats. Allman plats genererar
ocksa en langsiktig forvaltning som utfors av fastighets- och gatukontoret. Ska
befintliga byggnader, utvecklingsobjekt, kunna behillas i ett
stadsutvecklingsprojekt krivs det att fastighets- och gatukontoret tidigt
budgeterar for detta i exploateringskalkylen. Sa att kostnaden fordelas pa
projektets totala budget och kopplas till intdkter frin byggaktorer och
fastighetsagare. Utvecklingsobjektet ses dirmed sd samma sitt som allmin
plats. Da exploateringsprojektet totalt ska vara ekonomiskt héllbart kan det
innebira prioriteringar och avvigningar behover goras vilket exempelvis kan
besta av minskad andel allmin platsmark eller 6kad exploatering till férdel for
utvecklingsobjektet.

Lokaler i nybyggnation vid stadsutveckling

Som redan konstaterats dr hyresnivaer 1 nybyggnation 1 regel hégre dn i
befintliga byggnader. I de fall det indé finns 6nskemal om att tillskapa lokaler
for det icke etablerade férenings- och kulturlivet i nybyggnation bedéms
markanvisning och tomtritt som de mest effektiva verktygen for att paverka
hyresnivaer.

Markanvisningar som innehaller lokaler f6r det icke etablerade foérenings- och
kulturlivet maste foregas av en platsspecifik analys. Analysen ska klargora vilka
behov som finns pa platsen pa kort och lang sikt, vilken typ av lokal som
efterfragas och till vilka hyresnivder samt var i stadsdelen lokalen eller lokalerna
placeras mest strategiskt. Exempel pa analys finns f6r Rosengard och
Nyhamnen och redogérs for kortfattat i forsta delen av rapporten.

Under markanvisningen anvinds resultatet fran analysen i prospektet och
efterfoljande utvirdering med malet att lokalen ska matcha det identifierade
behovet sa bra som moijligt. Kraven som stills 1 jimférelseférfarandet kan vara
en del av utvirderingskriterierna alternativt en grundférutsittning for
markanvisningen. Aven kommunens visioner och idéer kan férmedlas i ett
markanvisningsprospekt, exempelvis att kommunen ser positivt pa ett
samutnyttjande av lokal for kultur kvallstid och annan verksamheter dagtid.

Tomtritt har identifierats som det mest limpliga markoverlitelseformen for att
siakerstalla hyresnivaer langsiktigt. I tomtrittsavtal kan andamalet f6r lokalens
nyttjande regleras, till skillnad fran en 6verlitelse genom férsiljning. Vid
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tomtrittsupplatelse finns dven mojlighet att 1 ett sidoavtal, under en viss period,
medge en lidgre avgild utifran den anvindning som tillats, 1 syfte att ge
forutsittningar att uppna 6nskad anvindning.

Vid markanvisning av en befintlig byggnad dar det finns 6nskemal om specifik
anvindning kan den goras mer attraktiv genom att sammankopplas med en
annan byggritt som kan generera intikter.

Vid markanvisning/forsiljning av byggritter dr det vanligt att detaljplan staller
krav pa lokaler i bottenplan for flerbostadshus. Vid den typen av byggritter kan
kommunen under forutsittning att det ar férenligt med Lag om offentlig
upphandling, behalla lokalerna genom hyreskontrakt, och férmedla dessa vidare
1 andra hand till relevanta aktorer. Alternativt behalla lokaler genom 3D-
fastighetsbildning.

Strategiska forvarv

Om staden vill utveckla sin portfolj med lokaler till det icke etablerade
férenings- och kulturlivet sa kan strategiska fastighetstorvarv vara ett verktyg.
Viktiga faktorer dr da att den utgiaende hyresnivan ar forhallandevis lag och att
lokalerna kan bli andamalsenliga till en relativt lig anpassningskostnad. Den
l6pande fastighetsforvaltningen behover ocksa vara moijlig att utfora utan krav
pa kostsamma investeringar som i sin tur driver upp hyreskostnaden.

Eftersom priset pa en bebyged fastighets bland annat 4r en funktion av den
nuvarande hyresnivin i fastigheten sd bor det vara en forutsittning att
hyresnivaerna inte verstiger de tinkta verksamheternas betalningsférmaga
redan vid kopet. Skulle hyresnivaerna behovas sinkas efter genomfort kop sa
kommer konsekvensen bli att den inforskaffade fastighetens marknadsvirde
minskar, vilket inte dr affirsmissigt.

Fastighets- och gatukontoret som hyresvard - juridiska
forutsattningar

Da forhallandevis laga hyror en nyckelfaktor for att mindre etablerade kultur-
och féreningsaktorer ska kunna efterfraga lokaler f6rs nedan ett resonemang
kring Malmé stads mojlighet att tillgodose detta.

Kommunen ska foérhalla sig till radande lagar och férordningar vilket medfor att
det inte finns mojligheter att sitta eller sinka hyror hur som helst. Detta giller
oavsett om det dr ett hyresavtal i befintliga hyresférhallanden, eller i
hyresforhallanden dir kommunen intrider som hyresvird vid ett kép av
fastigheter med befintliga hyresférhallanden, eller om det ér vid nybyggnation 1
kommunal regi.
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Kommunen har som huvudregel inte ritt att ge individuellt riktat stod till
enskilda niringsidkare, sdvida inte det foreligger synnerliga skil sisom att
uppritthalla viktig samhallsservice, sirskilt 1 glesbygd. Huvudregeln ir saledes
att det inte far ske ndgon formogenhetséverforing mellan kommunen och
enskilda naringsidkare. Det medfor att savil forsiljning som upplatelser av olika
typer av kommunal egendom till niringsidkare som regel ska ske till
marknadspris.

Vid hyressittning ska kommunen géra en jimférelse med liknande lokaler. 1
denna ingar: typ av lokal, lige, storlek och standard. Jimf6relsen visar vad en
rimlig marknadshyra bor vara. Om det saknas liknande lokaler pa orten kan
kommunen i stillet géra en bedémning genom att titta pa hyresnivaer for andra
typer av lokaler pa orten. For vissa kulturlokaler, finns det ofta fa eller inga
jamforbara objekt. D4 maste man gora en friare bedomning for att sitta en
rimlig marknadshyra, exempelvis utifran aktorens betalningsférmaga.

Modeller for siankta hyror

I korttidskontrakt har kommunen troligtvis sitta en lokalhyra strax under en
marknadsmassig hyra. Med ett korttidskontrakt menas lokalavtal som ir
tecknade upp till nio manader. Om detta ska vara méjligt bor fastighets- och
gatukontoret ta fram riktlinjer. I dessa exemplifieras vilka aktorer som kan vara
aktuella, hyrestidens lingd och hur mycket ligre hyra som ska medges.
Riktlinjerna bor formuleras pa ett sadant sitt att de utgor ett stod vid en
hyressittning, och med syfte att minimera risk for godtycklig bedomning av
hyresniva.

Ett alternativ till ovan mojlighet med riktlinjer f6r temporira hyror strax under
marknadsmassig niva dr att kommunfullmaiktige fattar beslut om att infora ett
system eller en modell £6r hyresniva betriffande olika lokaler, storlek,
beligenhet i staden i ljuset av politikernas vision och plan f6r omridet och
fastigheten. Det skulle kunna vara likt den hyresmodell som finns f6r kultur-
och féreningslivet 1 Goteborg (Higab). Hyresmodellen uppstiller tydliga krav pa
kultur- och foreningsaktoren och det finns tre nivaer for hyreskostnaderna vilka
har utgangslige i lokalernas standard, skick och lidge. I hyresmodellen dr det
hyresgistens ansvar att ansdka om subventionerad hyra.

Ett annat alternativ till sinkta hyresnivaer dr hyresbidrag till kultur- och
foreningsaktorer. Tekniska nimndens reglemente limnar eventuellt visst
utrymme for detta. Det kan exempelvis handla om att utveckla och aktivera
stadens mark och det offentliga rummet. Detta gors redan idag i form av stod
till samverkansuppdrag, exempelvis BID (Boende, integration och dialog) och
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Citysamverkan. Méjligtvis kan denna modell utvecklas for att ocksa inbegripa
lokaler och platsutveckling i samband med fastighets- och gatukontorets
utvecklingsfastigheter.

MKB har en modell som kallas sociala kontrakt. Det dr en modell {6r
hyresreducering och social samverkan och ir en del av MKBs arbete for att
bidra till att Malmo utvecklas positivt. Det dr ett affirsmiéssigt samarbete mellan
MKB och en férening, organisation eller féretag med 6msesidig nytta f6r bada
parter. MKB ser foreningslivet och civilsamhallet som en god kraft som skapar
mervarden for kunderna. Det dr ocksa ett strategiskt verktyg for att skapa
trivsel och trygghet (social stabilitet) i bolagets bostadsomraden. En
forutsittning for ett affairsmassigt samverkansavtal ar att en motprestation ska
vara kopplad till kostnaden med motsvarande virde.

Fastighets- och gatukontoret kan ta fram en liknande modell dir kultur- och
foreningsaktorer far reducerade hyror med motprestation att de deltar i
stadsutveckling exempelvis genom forvaltning, platsutveckling, aktivering av
plats och socialt engagemang i nairomridet. Marknadsmissigheten for
fastighets- och gatukontoret bestir av att kultur- och féreningsliv skapar sociala
och demokratiska virden och i férlingningen en 6kad attraktivitet och hojda
fastighetsvirden.

Stiftelse

En stiftelse kommer ofta upp som modell i samband med att skapa
forutsittningar for kultur och féreningsliv. Stiftelse kan vara 6nskvirt och ses
som en fordel i ett hyresférhillande med tanke pd att en stiftelse utgor en
stabilitet och en trygghet saval for stiftaren (som har formulerat syfte och
andamal) som for destinatarskretsen da stiftelsen ska besta under en varaktig
tid, och att indamalet inte litt kan paverkas av férdndringar inom politiken eller

omvirldens férindring.

Att bedriva hyresférhillanden genom en stiftelse kan ge omniamnd trygghet och
stabilitet, men samtidigt utgdra en risk och nackdel i framtiden om det sker
forindringar och omstindigheter som foranleder ett behov av att gora
forindringar i stiftelsens syfte och indamal. Aven om det sker stor
eftertinksamhet och noggrannhet i att tydligt formulera stiftelsens syfte och
andamal infor ett stiftande av stiftelse bor det utredas alternativa mojligheter for
att se om det syfte som 6nskas uppna ar mest optimalt kan ske genom en
stiftelse, eller om annan bolagsform ir att foredra.
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4. SLUTSATSER OCH VIDARE ARBETE

Forvaltningen kommer att ta hansyn till slutsatserna under
kommande ars planering och budget fér 2026 och framat.

Delar av kultur- och féreningslivet i Malmé upplever en brist pa
limpliga lokaler med en hyresniva de kan efterfraga. Kunskapen om
behov av lokaler f6r det mindre etablerade kultur- och féreningslivet
varierar 6ver staden. Generellt sett dr kunskapen pa berérda
forvaltningar ganska lag. Kultur- och foreningslivet ar dynamiskt och
det ar ocksé deras behov. Kunskap om behov behéver dirmed
inhdmtas 16pande. Fastighets- och gatukontoret beh6éver samarbeta
kontinuerligt med andra férvaltningar i denna friga.

Sammantaget for samtliga kultur- och foreningsaktorer ér att
betalningsférmagan ir lag och att det som efterfragas ar lokaler med
ligre hyror.

Aldre byggnader kan ofta hyras ut till ligre hyror 4n nyproducerade.
Malmo stad forvaltar en stor andel dldre byggnader och fastigheter.
Delar har potential utgora prisvirda lokaler f6r kultur- och
foreningslivet.

Av de befintliga byggnaderna fastighets- och gatukontoret forvaltar
visar en Oversiktlig kartligening att en fjardedel har potential att nyttjas
som “utvecklingsfastigheter”. Det vill sdga ett objekt som langsiktigt
stottar stadsutvecklingen och tillskapar sociala och ekonomiska
mervarden i omradet. Ett objekt som helt eller delvis kan nyttjas av
kultur- och foreningsaktorer, pa kort eller langt sikt. En
utvecklingsfastighet kan byggas om och till och delvis rivas. Den kan
ocksa nyttjas for mellananvindning. Detta kriver ett dndrat arbetssatt
pa fastighets- och gatukontoret och kriver tidig budgetering och att
kostnaden ses som en del av exploateringskalkylen.

Strategiska kop av befintliga fastigheter med laga hyresnivaer ar ett satt
att utveckla stadens portfolj inom segmentet lokaler f6r det mindre
etablerade férenings- och kulturlivet. Nyckelfaktorer hir ir; laga
utgdende hyror pa 6ppna marknaden, laga anpassnings- och
forvaltningskostnader och att hyresnivderna matchar verksamheternas
betalningsférmaga redan vid kopet.

Markanvisning och tomtritt dr de mest effektiva verktygen for att
paverka hyresnivier och langsiktig anvindning av lokaler vid
nybyggnation. Detta kriver platsspecifik analys av behov och
efterfragan.
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e Kommunen maste férhalla sig till lagar och kan inte sitta eller sinka
hyror godtyckligt. Korttidskontrakt kan ge viss storre flexibilitet fOr att
sitta hyror under marknadsniva.

e  Malmo stad skulle kunna ta fram en hyresmodell £6r lokaler som ér
limpliga f6r kultur- och féreningsaktorer, likt den modell som nyttjas 1
Goteborg.

e Hyresbidrag kan vara ett alternativ till sinkta hyror, vilket tekniska
nimndens reglemente eventuellt limnar visst utrymme for.

¢ En modell liknande MKB:s "sociala kontrakt" kan utvecklas, dir
hyresreducering kopplas till motprestationer inom stadsutveckling.
Marknadsmassigheten for fastighets- och gatukontoret bestar av att
kultur- och foreningsliv skapar sociala och demokratiska virden och i
forlingningen en 6kad attraktivitet och héjda fastighetsvirden.

e En férdjupad inventering och kategorisering av fastighets- och
gatukontorets utpekade utvecklingsfastigheter. I detta ingar bland annat
att synliggdra vakanser som ar eller kan bli limpliga f6r kultur- och
féreningsaktorer.

e Principer for samnyttjande av lokaler

e Modeller for en enklare forvaltning som mojliggor laga hyror langsiktigt

e Testa att kravstalla lokaler f6r samutnyttjande med kulturaktérer vid en
relevant markanvisning.

e Tortsitta det forvaltningsovergripande arbetet med att ta fram
gemensamma rutiner och hyresmodeller. Det dr genom att kombinera
och koordinera férvaltningarnas verktyg som Malmé stad bist kan
tillgodose lokaler f6r kultur och féreningsliv.

Forvaltningen arbetar vidare med uppdragets resultat under
2025. Detta betyder att resurser finns avsatta och att vidare
arbete ingar i antingen namndsbudget eller verksamhetsplan for
2025.

e Testa hyresmodeller och uthyrning till férenings- och kulturaktérer i ett
par pilotfastigheter fran fastighets- och gatukontorets bestand av
utvecklingsfastigheter. Firjeterminalen i Nyhamnen ér en pagiaende

pilot av detta slag.
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