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Fastighetsutskottet beslutade 2023-06-12 § 18 att bilda en arbetsgrupp bestiende av
frtroendevalda ledamoter och ersittare i utskottet, for att arbeta fram. ett remissvar pd rubricerad

utredning.

Fastighetsutskottet for en diskussion vid dagens sammantrdde kring utarbetat utkast till remissvar.
Utskottet avstar fién att gradera forslagen via remissens kvantitativa del och viljer att endast
lamna synpunkter i form av “frisvar”, Dértill limnas kompletterandé synpunkter. Till protokollet
bifogas savil atbetsgruppens svar i den form det delats ut vid dagens sammantrdde inkl. av
dagens diskussion foranledda justeringar (protokollsbilaga 1), som en bilaga dér syaret har
anpassats strukturellt till anvisningarna uts dnda i remitteringen av utredningen.

(protokollsbilaga 2). Innehéllet i texten dr detsamma.

Fastighetsutskottet beslutar

att till kytkoradet 1amna synpunkter pa utredningen Utvecklingsplan for Lunds pastorat enligt
bilaga 1 och 2.
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LUNDS PASTORAT PROTOKOLLSBILAGA 1s.1(2)
Fastighetsuiskottet . 2023-08-28 § 25

Remissvar fran FU

Utgangspunkter

Fastighetsutskottet, FU, tackar fér mojligheten att ldmna synpunkter pa forslagen i
pastoratets utvecklingspian. Remissen &r omfattande och Innehéller ett stort antal fragor
som giller beddmning av hur férslagen i utveckiingsplanen paverkar verksamheten |
pastoratet. FU:s roll dr att hantera sakfrégor kring fastigheterna och inte att géra
verksamhetshedémningar vilket Innebir att kommentarer endast ldmnas pa férslagen 1519
under rubriken Fastigheter och Lokaler. Vidare behandlar FU dessa férslag endast med
utgingspunkt fran ekonomiska och fastighetstekniska utgangspunkter. FU avstar dérfor fran
att gradera fSrslagen via remissens kvantitativa del och véljer att endast idmna synpunkter i
form av “frisvar”.

Uppsédgning av hyreslokaler

Berdr forslagen 16 och 19. Av frslagen i utvecklingsplanen dr det endast uppségning av
hyrda lokaler som med sékerhet ger den ekonomiska effekt som berdkningarna i
utvecklingsplanen utgr fran. Tidsméssigt far uppségning av lokaler genomslag i resultatet
direkt efter uppsigningstiden och utan ytterligare insatser i form av arhete eller

investeringar. .
Noteras bor att det finns ytterligare tre hyrda lokaler fran extern hyresvird som ovanstdende

resonemang kan tillimpas pa, Domkyrkoforum, Liberiet och Mikaelsalen.

Uthyrning av lokaler
Bersr forslagen 15, 17 och 18. Generellt géller att effekterna som utvecklingsplanen

efterstrivar forutsiitter att vi hittar en ldmplig hyresgést och att anpassning av lokalerna till
hyresgisten kan hanteras inom dverenskommen hyra och kontraktstid. Har finns alltsa
osikerhet kring i vilken omfattning, och vid vilken tidpunkt, efterstravad effekt pa resultatet
upphas.

FU och fastighetsavdelningen kommer dver tid att behdva arbeta [6pande med uthyrning och
hyresgistanpassning, baserat pa inriktningsbestut  pastoratet, innan det gr att beddma hur
framgangsrikt ett visst frslag blir.

De tre foreslagna uthyrningarna har vardera sina egna férutséttningar enligt nedan:

Fogden 2 {Petersgarden)

Relativt moderna lokaler, ndgot utanfér centrum, med tillgang till parkering och
kommunikationer. Detta forslag ligger [angst fram vad giller att det finns pagdende
diskussioner med en mdJlig hyresgést och sannolikt inga st6rre tekniska eller formella hinder
fér anpassning av lokalerna.

S:t Mikael 8 {Kansliet)

Aldre, centralt beldgna lokaler med tillgéng till parkering och kommunikationet. Bor vara
miligt att finna en hyresgist men tillgéng pa lediga kontotslokaler i centrala Lund gbr att det
kan ta tid. Det rider ocksa viss osékerhet vad giller tekniska och formella hinder fér
anpassning av lokalerna.

Ugglan 12 {Diakonicentralen)

Aldre centrumnéra lokaler, med négot mer begréansad tillgang till parkering och
kommunikationer. Huset har kiinda tekniska utmaningar och det dr osdkert vad giller
tekniska eller formella hinder fét anpassning av lokalerna. Av allt att déma hehdéver en
eventuell uthyrning féregas av utredning och atgérder | lokalerna.



LUNDS PASTORAT PROTOKOLLSBILAGA 15.2 (2)
Fastighetsutskottet - 2023-08-28 § 25

Kompletterande synpunkter
FU har redan isitt protokol! fran sammantrddet 2023-06-12 tagit upp tva fragor som &r
centrala for pastoratets fastighetsrelaterade resultat. Bdda frigorna &r kopplade till samma
ekonomiska grundférutsittning, ndmligen hur vi redovisar pastoratets formogenhet och
resultat,
Férmdgenheten, pastoratets egenkapital, bestdr huvudsakligen av fillgngar, exempelvis
forvaltat kapital och virde pa dgda fastigheter.
Resultatet bestar huvudsakligen av det arliga flodet av pengar in till pastoratet —
huvudsakligen kyrkoavgift, men ocksa exempelvis hyror fran externa hyresgdster i lokaler vi
dger — minskat med fiddet av pengar ut fran pastoratet — |6ner, lokalunderhall, hyror for
fokaler vi inte dger etc. Men, i resultatet ingar ocksa avskrivningar som svarar mot en tdnkt
virdeminskning pa sddant vi ager. | pastoratet dr det frémst pa fastighetssidan, dar det tinkta
vardet pd dgda fastigheter redovisas, som detta har stor inverkan pa resultatet,
.Pastoratet har beslutat att fastighetssidans nettodrskostnad (negativa resultat) hdgst ska
motsvara 24% av pastoratets kyrkoavgift, ett besiut som:

1. Relaterar ett resultat som innehalier avskrivningar till ett specifikt, arligt flode av
pengar. Detta innebér att avskrivningar pa enskilda bokforda fastighetsvérden
jamstilis med ldpande drift i beslutsunderlag. | princlp finns goda skal att géra s3, det
bér inte se ut som att det dr “gratis” att gora Investeringar.

2. Inte tar hdnsyn till akiuellt ldge vad giller |angsiktigt underhall, eller brist pd sadant,
av fastigheterna vid tidpunkten for heslutet. Detta kommer att jimna ut sig dver tid
men, som framgar av JokalférsGriningsplanen, har vi en stor underhailsskuld. Dvs vi
har inte l6pande gjort, eller avsatt medel till, underhall som nu &r akut. En annan
beskrivning ér att pastoratets egenkapital dr konstgjort hogt genom att visentligt
underhall inte blivit utfbrt.

De fragor FU reste | juni &r:

Nedskrivning av Torns férsamlingsgdrd: En forutsittning for att pastoratets s#tt att

begrinsa nettodrskostnaden pa fastighetssidan dr att bokférda virden pd enskilda

fastigheter inte &r dverdrivna. En &versyn av detta behdvs och Torns forsamlingsgird
utgdr ett sdrfall. FU har beslutat uppdra at ekonomi- och fastighetsavdelningen att
understka majligheten att gbra nedskrivningar av bokférda varden. Detta skulle géra
balansrikningen mer rittvisande.

Avsdttning av medel for att hantera underhdllsskulden dren 2024~2030: FU ser det inte

mojligt att inom faststéllda ramar (24%-beslutet) hantera den underhalisskuld som

bygets upp och som friamst géller pastoratets 60-talsfastigheter. Beddmningen dr att
omfatiningen pa eftersatt underhall uppgar till cza 60 mkr som bor avskiljas fran det fria
egenkapitalet och resultatmiissigt reserveras for detta andamal, FU har bestutat

tverlimna detta som férslag till budgetberedningen infér 2024.

Utsiver ovanstaende vill FU understryka behovet av noggranna dverviganden kring det som
utvecklingsplanen och remissen heskriver som uthyrning av lokaler. Det &r inte sjilvklart att
vAr befintliga organisation r vil rustad att bedriva kommersiell uthyrning av fastigheter, Vi
bar dirfér inte binda oss for att uthyrning i egen regi dr den enda maéjligheten att skapa
intikter frén lokaler vi viljer att inte sjdlv utnytt]a.

(2



LUNDS PASTORAT PROTOKOLLSBILAGA 2s. 1 (4)
Fastighetsutskottet 2023-08-28 § 25

Enkatsvar — Utvecklingsplan for Lunds pastorat
FASTIGHETER OCH LOKALER

Forslag 15
Ugglan 12 (Diakonicentralens lokaler) hyrs ut som en konsekvens av Diakonicentralens flytt

till Helgeandsgarden.

Hur beddmer ni forslag 157 Stitt kryss i den rutq som biist Gverensstimmer med erf svar.

Bra Ganska bra | Varken daligt | Ganska daligt | Daligt Avstér
eller bra

Forslag 16
S:t Knuts forsamlingsgard sdgs upp.

Hur bedomer ni forsiag 162 Séitt kryss i den ruta som bast Gverensstdmmer med et svar.

Bra Ganska bra Varken déligt | Ganska déligt | Ddlige Avstdar
eller bra

X

Forslag 17
Fogden 2 (Petersgarden) hyrs delvis ut.

Flur bedomer ni forslag 172 Sttt keyss i den ruta som bist Gverensstimmer med ert svar.

Bra Ganska bra Varken ddligt | Ganska déligt | Daligt Avstr
eller bra ]

Forslag 18
S:t Mikael 8 {Kansliets lokaler) hyrs ut

Hur beddmer wi forslag 18?7 Sitt kryss i den ruta som bdst Sverenssidmmer med erl svar.

Bra Ganska bra Varken daligt | Ganska déligt | Déligt Avstdr
eller bra




LUNDS PASTORAT PROTOKOLLSBILAGA 25.2 (4)
Fastighetsutskottet 2023-08-28 § 25

Forslag 19
Familjeradgivningens lokaler sags upp.

Hur bedomer i forslag 197 Séitt keryss | den vuta som biist Gverensstcimmer med ert svar.

Bra Ganska bra Varken ddligt | Ganska daligt | Déligt Avstdr
eller bra

X

Frisvar
Hir finns mojlighet att ge synpunkter rorande forstagen kring fastigheter.

Utgangspunkter

Fastighetsutskottet, FU; tackar for majligheten att ldmna synpunkter pa forslagen i
pastoratets utvecklingsplan. Remissen dr omfattande och inne.hél'Eer att stort antal fragor
som giller beddmning av hur férslagen i utvecidingsplanen paverkar verksamheten i
pastoratet. FU:s roll &r att hantera sakfrapor kring fastigheterna och inte att gora
verksamhetsheddmningar vilket innebdr att kommentarer endast limnas pa férstagen 1519
under rubriken Fastigheter och Lokaler. Vidare behandlar FU dessa forslag endast med
utgangspunkt frin ekonomiska och fastighetstekniska utgangspunkter. FU avstar darfor fran
att gradera forslagen via remissens kvantitativa del och véljer ait endast limna synpunkter i
form av “frisvar”.

Uppségning av hyreslokaler

Berdr forslagen 16 och 19. Av forslagen i utvecklingsplanen &r det endast uppsdgning av
hyrda lokaler som med sékerhet ger den ekonomiska effekt som berdkningarna i
utvecklingsplanen utgar fran, Tidsmissigt far uppsagning av lokaler genomslag i resultatet
direkt efter uppsagningstiden och utan ytterligare insatser i form av arbete eller
investeringar.

Noteras bér att det finns ytterfigare tre hyrda lokaler fran extern hyresvérd som ovanstiaende
resonemang kan tillimpas pa, Domkyrkoforum, Liberiet och Mikaelsalen,

Uthyrning av lokaler

Berdr forstagen 15, 17 och 18. Generellt géller att effekterna som utvecklingsplanen
efterstrivar forutsitter att vi hittar en Emplig hyresgést och att anpassning av lokalerna fill
hyresgisten kan hanteras inom dverenskommen hyra och kontraktstid. Hir finns alltsa
osikerhet kring i vilken omfattning, och vid vilken tidpunkt, efterstrdvad effekt pa resultatet
uppnas.

FU och fastighetsavdelningen kommer dver tid att behdva arbeta lopande med uthyrning och
hyresgastanpassning, baserat pa inriktningsbeslut i pastoratet, innan det gér att bedéma hur
framgangsrikt ett visst forslag blir.

De tre freslagna uthyrningarna har vardera sina egha forutséttningar enligt nedan:

Fogden 2 (Petersgarden)

Relativt moderna lokaler, nagot utanfér centrum, med tillgéng till parkering och
kommunikationer. Detta farslag ligger lngst fram vad géller att det finns pagdende
diskussioner med en méjlig hyresgast och sannolikt inga stdrre tekniska eller formella hinder
for anpassning av lokalerna.

L



LUNDS PASTORAT PROTOKOLLSBILAGA 25.3 (4)
Fastighetsutskottet 2023-08-28 § 25

S:t Mikael 8 {Kansliet)

Aldre, centralt belagna lokaler med tillging till parkering och kommunikationer. Bor vara
méjligt att finna en hyresgist men tillgang p4 lediga kontorslokaler T centrala Lund gor att det
kan ta tid. Det rader ocksa viss osikerhet vad géller tekniska och formella hinder for
anpassning av lokalerna.

Ugglan 12 (Diakonicentralen) ,

Aldre centrumnira lokaler, med hagot mer begransad tillgang till parkering och
kommunikationer. Huset har kinda tekniska utmaningar och det ar osalert vad galler
tekniska eller formelia hinder for anpassning av lokalerna. Av allt att déma behdver en
eventuell uthyrning foregds av utredning och dtgdrder | fokalerna.

Overgripande synpunkter
Hir finns mojlighet att lmna synpunkter kring forstagen 1 sin helhet.

1. Finns det fler aspekter ni vill framféra, som vi ska beakta i helheten?

Kompietterande synpunkter

FU har redan i sitt protokoll frin sammantridet 2023-06-12 tagit upp tva fragor sem &r
centrala for pastoratets fastighetsrelaterade resultat. Bada fragorna #r kopplade till samma
ekonomiska grundforutsittning, ndmligen hur vi redovisar pastoratets formégenhet och
resultat,

Férmbgenheten, pastoratets egenkapital, bestar huvudsakligen av tillgéngar, exempelvis
frvaltat kapital och varde pé dgda fastigheter,

Resultatet bestar huvudsakligen av det &rliga flodet av pengar in till pastoratet -
huvudsakligen kyrkoavgift, men ocksd exempelvis hyror frin externa hyresgéster i lokaler vi
5ger — minskat med fladet av pengar ut frén pastoratet — |8ner, lokalunderhéll, hyror for
iokaler vi inte dger etc. Men, i resultatet ingdr ocksa avskrivningar som svarar mot en ténkt
viirdeminskning pa sadant vi diger. | pastoratet ar det frimst pa fastighetssidan, dar det tinkta
virdet pa sgda fastigheter redovisas, som detta har stor inverkan pa resultatet,

Pastoratet har beslutat att fastighetssidans nettodrskostnad (negativa resultat) hogst ska
motsvara 24% av pastoratets kyrkoavgilt, ett heslut som:

1. Relaterar ett resultat som innehaller avskrivningar till ett specifikt, arligt flode av
pengar. Detta innebdr att avskrivningar pé enskilda bokforda fastighetsvarden
jamstills med [6pande drifti beslutsunderfag. 1 princlp finns goda skal att gbra sa, det
hér inte se ut som atk det &r “gratis” att gora lnvesteringar.

2. Inte tar hiinsyn till aktuellt l5ige vad giller langsikiigt underhdll, eller brist pa sadant,
av fastigheterna vid tidpunkten for beslutet. Detta kormmer att jimna ut sig Gver tid
men, som framgar av lokalforsérjningsplanen, har vi en stor underhalisskuld. Dvs vi
har inte |8pande glort, eller avsatt medel tll, underhall som nu dr akut. En annan
beskrivning dr att pastoratets egenkapital &r konstgjort hégt genom att vasentligt
underhall inte blivit utfart.

De frigor FU reste i junl &r:

Nedskrivhing av Torns forsamiingsgdrd: En forutsdttning fdr att pastoratets sétt att

begrinsa nettodrskostnaden pa fastighetssidan #r att bokfdrda virden pd enskilda

fastigheter inte 3r dverdrivna. En dversyn av detta hehbvs och Torns férsamlingsgard
utgdr ett sirfall. FU har beslutat uppdra it ekonomi- och fastighetsavdelningen att
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LUNDS PASTORAT PROTOKOLLSBILAGA 2 5. 4 (4)
Fagtighetsutskottet 2023-08-28 § 25

understka mojligheten att géra nedskrivningar av bokférda virden. Detta skulle gbra
balansrikningen mer réttvisande.
Avsdtining av medel for att hantera underhdllsskulden éren 2024-2030: FU ser det inte
majligt att inom faststdllda ramar (24%-beslutet) hantera den underhéllsskuld som
byggts upp och som framst giller pastoratets 60-talsfastigheter. Beddmningen &r att
omfattningen pi eftersatt underhall uppgar 1l c:a 60 mkr som bor avskiljas fran det fria
egenkapitalet och resultatméssigt reserveras fr detta dndamal. FU har beslutat
tverfimna detta som férslag tilt budgetberedningen infor 2024,
Utdver ovanstiende vill FU understryka behavet av noggranna overvdganden kring det som
utvecklingsplanen och remissen beskriver som uthyming av lokaler. Det &r inte sjalvklart att
var befintliga organisation &r vl rustad att bedriva kommersiell uthyrning av fastigheter. Vi
b&r darfér inte binda oss fér att uthyrning i egen regi dr den enda mojligheten att skapa
intikter fran lokaler vi viljer att inte sjalv utnyttja,



