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FASTIGHETS- OCH TJANSTEUTLATANDE
nr

SALUHALLSKONTORET 2006-01.23

Kontaktperson Till

Ralf Osterberg Fastighets- och saluhallsndmnden

Avdelning Fastighet 2006-02-09

Telefon: 08-508 269 34
ralf.osterberg@fsk.stockholm.se

Forsaljning av Tegelhuset i Fatbursparken, Sodermalm
9:1. Genomforandebeslut

FORSLAG TILL BESLUT

1. Fastighets- och saluhallsndmnden delegerar till kontoret att teckna avtal om
forsdljning av del av Sodermalm 9:1 (restaurang Tegelhuset 1
Fatbursparken) med Abbas och Danka Asly i princip i enlighet med de
villkor som framgar av tjdnsteutlatandet.

2. Fastighets- och saluhallsndmnden beslutar att ge kontoret i uppdrag att
bestilla ny detaljplan for berord del av Fatbursparken.

Sten Wetterblad

SAMMANFATTNING

I detta drende ger nimnden kontoret i uppdrag att teckna avtal om forsiljning
av den del av fastigheten S6dermalm 9:1 som omfattar det s.k Banmaéstar-
bostillet, numera restaurang Tegelhuset, till hyresgésterna Abbas och Danka
Asly. En forutsittning for att en forséljning kan ske ér att detaljplanen dndras
sa att den berorda fastighetsdelen kan avstyckas fran S6dermalm 9:1.

Kopeskillingen dr 850.000 kr. Banméstarbostillet saknar bokfort virde, och
aktuellt taxeringsvérde for byggnad och tomtmark ar 1.252.000 kronor. Den
blivande tomtarean berdknas bli ca 1.000 kvm.

Beslut i enlighet med detta drende innebar att tidigare beslut i gatu- och
fastighetsndimnden angdende forslag till detaljplan 2003-12-22 samt beslut i

Bilaga 1: Skiss till fastighetsavgrinsning
Bilaga 2: Flygfoto
Bilaga 3: Oversiktskarta
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fastighets- och saluhallsndmnden géllande 6verforing av byggnader till
Stadsholmen 2005-03-31 frangas.

UTLATANDE

Bakgrund

S6dra Bangardshuset, Banmaéstarbostéllet, nuvarande restaurang Tegelhuset,
uppfordes 1859 i Fatbursparkens norddstra del. Byggnaden ér den enda
bevarade fran vistra stambanans tidiga period. Sodra station var pa den tiden
Stockholms forsta och enda jarnvégsstation. Byggnaden har en vacker tegel-
fasad, och har ett mycket stort kulturhistoriskt virde. Den féar enligt géllande
detaljplan inte rivas.

Kronologisk historik
1979 kopte staden Sodra stationsomradet av SJ.

1989-03-16 skrevs hyreskontrakt mellan fritidsndmnden och hyresgasten
Abbas Ahrabi Asly géillande Banmaistarbostillet i Fatbursparken. Byggnaden
var vid overtagandet kraftigt forfallen. I avtalet framgick att hyresgisten
skulle svara for upprustningen av byggnaden mot nedsatt hyra, samt svara for
det framtida underhéllet. Hyrestiden sattes till 20 &r.

1990-10-30 dndrades avtalet till att gilla i 25 &r, d.v.s till och med oktober
2015. Hyresnivén bestimdes att till och med den 31 okt 2000 vara 5.000
kr/ar, och darefter till att vara 15.000 kr/ar med indexuppriakning. Samtidigt
lyftes ansvaret for den yttre upprustningen och det yttre underhallet av fran
hyresgésten.

1992-06-02 dndrades avtalet till att gilla t.o.m april 2017. I ett tilliggsavtal
overenskoms att staden skulle ge Abbas en kompensation med 400.000
kronor for oldgenheter vid utbyggnaden av Sodra stationsomradet samt for att
det invéndiga skicket av lokalerna var simre 4n vad som kunde antas vid
hyresavtalets tecknande.

1994-01-26 dndrades avtalet till att &ven gédlla Danka Ahrabi Asly, hustru till
Abbas Ahrabi Asly.

1995-11-22 skrevs ett tilldggsavtal, nr 2, vilket innebar att staden skulle utge
4,0 miljoner kronor som bidrag till kapitalfoérluster och som ersittning for
kostnader for drift och underhéll och bevakning av hyresobjektet i samband
med storande byggnadsverksamhet i omgivningen.

1998-05-27 skrevs tilldggsavtal nr 3, vilket innebar att hyrestiden utékades
till 2028-04-30. Hyresgisten tilldts i det nya kontraktet att bedriva serve-
ringsverksamhet med kompletterande bostad och kontor eller annan verk-
samhet som berdrda myndigheter kan godkinna.
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1999-06-14 anholl hyresgisten om att fa kdpa del av fastigheten S6dermalm
9:1, dér restaurangbyggnaden ligger.

2000-05-15 svarade Gatu- och fastighetskontorets Fastighetsforvaltning att
byggnaden ir beldgen pa parkmark. For att forséljning ska kunna genomforas
maste en ny detaljplan tas fram och parkmarken maste dndras till kvarters-
mark. Ddvarande Region Innerstad var mycket tveksam till en ny detaljplan.

2002-04-09 uppdrog stadsbyggnadsndmnden at stadsbyggnadskontoret att
paborja ett nytt planarbete for Banmistarbostéllet, numera kallat restaurang
Tegelhuset. Syftet var att utreda om det var ldmpligt att markanvéndningen
for byggnaden och dess ndromrade dndrades fran parkmark till kvartersmark,
sd att en sjélvstindig fastighet skulle kunna bildas.

2003-10-06 presenterades i Gatu- och fastighetsnimnden ett tjdnsteutlatande
fran Region Innerstad angiende ny detaljplan for Sodermalm 9:1.

Kontoret ansag att vare sig ekonomiska, miljoméssiga eller andra skél
motiverade att en forsédljning borde ske. Gatu- och fastighetskontoret
forordade i stéllet ett alternativ som skulle bevara byggnaden i stadens dgo
men dnda medgav viss tillbyggnad.

2003-12-22 beslutade Gatu- och fastighetsndmnden, efter tre bordlaggningar,
att vare sig ekonomiska, miljomaéssiga eller andra skél motiverade att en for-
sdljning skulle ske.

2004-04-22 antogs en ny detaljplan for Fatbursparken vilken tillgodosag
hyresgéstens dnskan att fi mdjligheten att bygga ett ca 8 kvm stort vindfang
vid entrén till restaurangen samt ge mdjligheter att utvidga befintliga komp-
lementbyggnader sa att de sammanlagt far omfatta 80 kvm. Planen vann laga
kraft den 8 december 2004 efter att lansstyrelsen avvisat grannars over-
klagande. Nagon ansdkan om bygglov enligt planen har inte inkommit till
stadsbyggnadskontoret.

2005-03-31 beslutade fastighets- och saluhallsnimnden att Banméstarbo-
stéllet 1 Fatbursparken skulle 6verforas till Stadsholmen i enlighet med
kommunfullméktiges beslut 2003-12-15.

2005-10-28 besvarade stadsbyggnadsndmnden en skrivelse fran Lotta
Edholm géllande Banmistarbostillet. I skrivelsen betonade Sbk att en
omprovning av tidigare stdllningstagande i forsta hand dr en fraga for
fastighets- och saluhallsndmnden.

Mal och syfte
I fastighets- och saluhallsndmndens forsédljningspolicy framgar att objekt som
ar av lag nytta for staden kan siljas till befintlig hyresgést om det bedoms
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lampligt ur forvaltningssynpunkt. Utdver det skall alltid den allménna nyttan
utifran Stockholms invénares perspektiv virderas.

Enligt tidigare beslut i kommunfullméktige och i fastighets- och saluhalls-
ndmnden tillhor inte Banméstarbostillet den typ av lokaler som skall forval-
tas av fastighets och saluhallsndmnden. Det har beslutats att byggnaden pé
grund av det kulturhistoriska virdet skall dverforas till Stadsholmen.

Hyresgésten har aterigen framfort 6nskemal om att fa kopa en avstyckad del
av fastigheten Sodermalm 9:1 fran staden. Kontoret har undersokt for- och
nackdelar med detta, och funnit att det ur kontorets synvinkel inte finns nagot
starkt skdl mot en forsiljning under forutséttning att en avstyckning av
fastigheten kan genomforas. Restaurangbyggnaden bidrar negativt till
kontorets ekonomi och kontoret bedomer att den allminna nyttan och det
kulturhistoriskt intressanta med bygganden i detta fall inte padverkas av om
byggnaden dgs av kommunen eller av en privat fastighetsigare.

Atgirder

For att kunna genomfora en forséljning maste detaljplanen for tomten éndras
fran parkmark till kvartersmark. Utfallet av planprocessen kan inte garanteras
av kontoret utan styrs av faktiska férhéllanden som kommer att utredas och
hanteras av stadsbyggnadskontoret. Fastigheten med restaurangbyggnaden
kan efter att den nya planen vunnit laga kraft styckas av och séljas.

Tidsplan

Efter ett beslut i nimnden om forsdljning skall en ny stadsplan bestillas fran
stadsbyggnadskontoret. Planprocessen bedoms att under goda omstiandigheter
och utan dverklaganden genomforas pa ca 10 ménader. Darefter kan
fastighetsavstyckning ske genom Lantméterimyndighetens forsorg.

Organisation )
Projektledare for att genomfora forsédljningen ar Ralf Osterberg, fastighets-
och saluhallskontoret.

Ekonomi

Hyresintékterna frén fastigheten dr for ndrvarande 16 270 kr/ar. Kontraktet
indexupprdknas och géller fram till ar 2028. De arliga kostnaderna ar ca
50 — 100.000 kr, vilket medfor kontinuerliga underskott i férvaltningen av
byggnaden. Det ér forst efter 2028 som fastigheten kan ge ett ekonomiskt
arligt overskott.

En nuvidrdesberdkning med ett beréknat fastighetsvérde ar 2028 och med
hinsyn tagen till de forvaltningsmédssiga underskotten ger ett mycket lagt
byggnadsvérde. Nuvérdet understiger den foreslagna kdpeskilling pé

850 000 kr. Forvaltningsobjektet Banméstarbostillet saknar bokfort virde,
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och taxeringsvirdet for byggnad och tomtmark &r 2005 4r 1.252.000 kronor.
Den tidnkta fastighetens areal ar berdknad till ca 1.000 kvm.

Miljokonsekvenser

En forsdljning medfor att fastighetsdgaransvaret gillande de formodade
miljostorningar som byggandet av citybanan kan medfora 6verfors till den
nya fastighetséigaren. Diskussioner gédllande dessa storningar kan foras direkt
mellan Banverket och Abbas Asly.

Angaende Ovriga miljokonsekvenser ser inte kontoret att dgandeformen har
nagon miljopaverkan.

Risker

En forséljning av fastigheten innebdr att staden for all framtid avhander sig
en visentlig del av Fatbursparken. Detta skall vidgas mot de intressen som
hyresgésten har i fastigheten samt det ekonomiska underskott som fastigheten
ger de ndrmaste 22 dren om den kvarstér i stadens dgo.

Citybanans provisoriska etableringar kommer att placeras i nirheten av Ban-
mdistarbostéllet, och kommer dirmed formodligen stora restaurangverksam-
heten. Da det géller eventuell storningserséttning ar kontorets bedomning att
paret Asly har samma rittigheter, oavsett om de ar dgare till byggnaden eller
om de &r verksamhetsutdvare och hyresgést. Kontorets roll i denna fraga
minskar dock efter en forsdljning. Hur lang tid storningar kommer att paga
och omfattningen av dessa &r i nuléget oként.

Det finns ett antal problem forknippade med att omvandla parkmarken 1
Fatbursparken till kvartersmark, men enligt kontorets uppfattning bor en
plandndring vara mojligt.

Kontorets forslag

Kontoret foreslar att nimnden delegerar till kontoret att slutférhandla och
genomfora forsdljning av del av Sodermalm 9:1 (restaurang Tegelhuset i
Fatbursparken) till Abbas och Danka Asly 1 enlighet med de villkor som
framgar av tjansteutlatandet, samt att kontoret dérefter bestéller en
plandndring for berérd del av Fatbursparken.

SLUT
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