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FASTIGHETS- OCH TJANSTEUTLATANDE
nr

SALUHALLSKONTORET 2006.10.22

Kontaktperson Till

Ralf Osterberg Fastighets- och saluhallsndmnden

Avdelning Fastighet 2006-11-30

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 saluhallsnimnden delegerar till kontoret att teckna avtal om
forsdljning av del av S6dermalm 9:1 (restaurang Tegelhuset i
Fatbursparken) med Abbas och Danka Asly i princip i enlighet med de
villkor som framgar av tjansteutlatandet.

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 1 uppdrag att sédlja den del av fastigheten
Sédermalm 9:1 som omfattar det s.k Banmaéstar-bostéllet, numera restaurang
Tegelhuset, till hyresgidsterna Abbas och Danka Asly.

Bakgrunden till detta drende dr ndimndens uppdrag till forvaltningen givet
2006-10-26. En forutsittning for att en forsiljning kan ske &r att en
overenskommelse kan traffas med kdparen 1 enlighet med detta
tjansteutlatande och att detaljplanen éndras sa att den berdrda fastighets-

Bilaga 1: Skiss till fastighetsavgransning
Bilaga 2: Flygfoto

Bilaga 3: Oversiktskarta

Bilaga 4: Viérdering fran Newsec

Bilaga 5: Koncept Kopekontrakt

1(6)



TIANSTEUTLATANDE B H o,

Q o
Dnr FS2005/207/681 : z

2006-10-22

delen kan avstyckas frdn Sodermalm 9:1. For detaljplaneprocessen och for
fastighetsregleringen kravs beslut bade 1 stadsbyggnadsnamnden och i
marknédmnden.

Kopeskillingen foreslas bli 1.200.000 kronor. Den 14ga kopeskillingen beror
pa det hyresavtal som tidigare avtalats att gilla fram till 2028-04-30.
Banméstarbostillet saknar bokfort viarde. Aktuellt taxeringsvarde for
byggnad och tomtmark ar 1.252.000 kronor. Den blivande tomtarean
berédknas bli ca 1.000 kvm.

Utlatande

Bakgrund

Sodra Bangardshuset, Banméstarbostéllet, nuvarande restaurang Tegelhuset,
uppfordes 1859 1 Fatbursparkens nordostra del. Byggnaden ér den enda
bevarade frin véstra 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 viarde. Den fér enligt gidllande
detaljplan inte rivas.

1979 kopte staden Sodra stationsomradet av SJ.

1989-03-16 skrevs hyreskontrakt mellan fritidsndmnden och hyresgisten
Abbas Ahrabi Asly géillande Banmistarbostillet. Byggnaden var vid dver-
tagandet 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 ar.

1990-10-30 dndrades avtalet till att gilla i 25 &r, d.v.s till och med oktober
2015. Hyresnivan bestdmdes att till och med den 31 okt 2000 vara 5.000
kronor/ar, och dérefter 15.000 kronor/ar med indexupprikning. Samtidigt
togs ansvaret for den yttre upprustningen och det yttre underhéllet bort frin
hyresgésten.

1992-06-02 dndrades avtalet till att gdlla t.o.m april 2017. I ett tilldggsavtal
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 éndrades avtalet till att &ven gdlla Danka Ahrabi Asly, hustru till
Abbas Ahrabi Asly.

1995-11-22 skrevs ett tillaggsavtal, nr 2, vilket innebar att staden skulle utge
4,0 mnkr som bidrag till kapitalforluster och som erséttning for kostnader for
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drift och underhéll och bevakning av hyresobjektet i samband med stérande
byggnadsverksamhet i omgivningen.

1998-05-27 skrevs tilldggsavtal nr 3, vilket innebar att hyrestiden utdkades
till 2028-04-30. Hyresgésten tilléts i det nya kontraktet att bedriva serverings-
verksamhet med kompletterande bostad och kontor eller annan verksamhet
som berdrda myndigheter kan godkdnna.

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 genomfdras
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 Banméistarbostéllet, numera kallat restaurang
Tegelhuset. Syftet var att utreda om det var lampligt att markanvéndningen
for byggnaden och dess ndromrade dndrades fran parkmark till kvartersmark,
sé att en sjélvstiandig fastighet skulle kunna bildas.

2003-10-06 presenterades 1 Gatu- och fastighetsndamnden ett tjdnsteutldtande
fran Region Innerstad angdende ny detaljplan for Sodermalm 9:1. Kontoret
ansag att vare sig ekonomiska, miljomaéssiga eller andra skil motiverade att
en forséljning borde ske. Gatu- och fastighetskontoret forordade i stéllet ett
alternativ som skulle bevara byggnaden i stadens 4go men dndd medgav viss
tillbyggnad.

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

2004-04-22 antogs en ny detaljplan for Fatbursparken vilken tillgodosag
hyresgéstens onskan att fa mgjligheten att bygga ett ca 8 kvm stort vindfang
vid entrén till restaurangen samt ge mojligheter att utvidga befintliga komp-
lementbyggnader sa att de sammanlagt fir omfatta 80 kvm. Planen vann laga
kraft 2004-12-08 efter att ldnsstyrelsen avvisat grannars verklagande. Nagon
ansOkan om bygglov enligt planen har inte inkommit till
stadsbyggnadskontoret.

2005-03-31 beslutade Fastighets- och saluhallsndmnden att Banmaéstar-
bostéllet i Fatbursparken skulle 6verforas till Stadsholmen i enlighet med
kommunfullmiktiges beslut 2003-12-15.

2005-10-28 besvarade Stadsbyggnadsndmnden en skrivelse frén Lotta
Edholm géllande Banmistarbostéllet. I skrivelsen betonade Stadsbyggnads-
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kontoret att en omprdvning av tidigare stillningstagande 1 forsta hand &r en
fraga for Fastighets- och saluhallsndamnden.

2006-03-09 avslog Fastighets- och saluhallsndmnden, efter tidigare
bordldggning, ett forslag om forsiljning av Banmaéstarbostillet samt uppdrog
at forvaltningen att undersdka om de problem som réder for lokalhyresgésten
att bedriva avtalad verksamhet, samt det uttalade missndje som finns med
staden som hyresvird, kan 16sas genom ett frangdende av hyresavtalet mot
rimlig ersittning.

2006-05-22 beslutade Fastighets- och saluhallsndmnden att godkénna
kontorets redovisning gillande Tegelhuset dir det framgick att skillnaden
mellan det ekonomiska vérde som kontoret bedomt att kontraktet har och det
ersittningskrav som hyresgésten framstéllt varit alltfor stor for att ndgot
frdngdende av hyresavtalet mot ersittning skulle vara mgjlig.

2006-10-26 avslog ndimnden genomforandebeslutet gillande tidigare beslutad
forsiljning av Tegelhuset till Stadsholmen. Namnden anforde att kontoret
skyndsamt borde ateruppta och slutfora arbetet med att silja den aktuella
fastigheten till Abbas och Danka Asly, i enlighet med de principer som
tidigare foreslagits men som namnden sagt nej till.

Mal och syfte

I Fastighets- och saluhallsndmndens forsdljningspolicy framgar att fastigheter
som inte &r strategiskt viktiga for staden ska avyttras. Av policyn framgér
ocksa att direktforsdljning utan anbudsforfarande kan ske nir det géller
fastighet som é&r av sérskild vikt for utvecklingen av ett omréade eller nagot
annat liknande skil. Vid saddan forsiljning ska forst fastighetens virde vara
beddmt av ett eller flera virderingsinstitut varefter fastigheten under ett visst
tidsintervall erbjuds till en sdrskild intressent.

Enligt beslut i kommunfullméktige och i Fastighets- och saluhallsnimnden
tillhor inte Banmaéstarbostéllet den typ av lokaler som ska forvaltas av
fastighets och saluhallsndmnden. Det har darfor tidigare beslutats att
byggnaden pd grund av det kulturhistoriska vérdet ska overforas till
Stadsholmen.

Hyresgésten har under arens lopp atskilliga ganger framfort 6nskemal om att
4 kopa en avstyckad del av fastigheten S6dermalm 9:1 fran staden. Kontoret
har undersokt for- och nackdelar med detta. Ett stort problem for att kunna
genomfora denna affér dr att detaljplanen for omradet maste dndras fran
parkmark till kvartersmark, for att darefter kunna avstyckas och bli en egen
fastighet och det har vid tidigare detaljplaneprocess ej ansetts ldmpligt.

Under forutséttning att en avstyckning av fastigheten kan genomforas finns

det ur Fastighets- och saluhallskontorets synvinkel inte nagot starkt skil mot
en forséljning da restaurangbyggnaden pa grund av hyreskontraktets
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utformning bidrar negativt till kontorets ekonomi under manga &r framat.
Kontoret bedomer att den allménna nyttan och det kulturhistoriskt intressanta
med bygganden i detta fall inte padverkas av om byggnaden 4gs av kommunen
eller av en privat fastighetsdgare.

Atgirder

Kontoret har i enlighet med forsdljningspolicyn 14tit ett varderingsinstitut
virdera fastigheten och dérefter erbjudit Abbas Asly med fru att kdpa den till
av virderingsinstitutet foreslaget pris. Erbjudandet géller till 2006-12-15.
Kopeskillingen har énnu ej accepterats men ett prelimindrt kopeavtal har
upprittats med reservation om nidmndens beslut, att detaljplanen for tomten
dndras fran parkmark till kvartersmark och att en avstyckning av marken kan
ske.

Fastigheten med restaurangbyggnaden kan efter att den nya detaljplanen
vunnit laga kraft styckas av och forséljningen slutforas.

Utfallet av planprocessen beslutas av stadsbyggnadsndmnden och det &r
markndmnden som dérefter bestiller fastighetsregleringen.

Tidsplan

Efter ett beslut i nimnden om forsdljning skall en ny detaljplan bestéllas fran
Stadsbyggnadskontoret. Planprocessen, efter att Stadsbyggnadsndmnden
beslutat om detta, bedoms under goda omstandigheter och utan
overklaganden genomforas pa ca 10 manader. Nir planen vunnit laga kraft
genomfors fastighetsbildningen pa markndmndens uppdrag genom
Lantmaéterimyndighetens forsorg.

Organisation )
Projektledare for att genomfora forsdljningen ar Ralf Osterberg, Fastighets-
och saluhallskontoret.

Ekonomi

Hyresintékterna frén fastigheten dr for ndrvarande 16 270 kr/ar. Kontraktet
indexuppriknas och géller fram till ar 2028. Stadens arliga kostnader for
driften, fastighetsskatten, avséttningar for periodiskt underhdll samt for
overheadkostnader, bedoms till ca 50 000 kr/ar vilket medfor kontinuerliga
underskott 1 forvaltningen av byggnaden. Stadens kostnader har under de
senaste aren varit betydligt hdgre da varje beslut och fordndrade
forutsittningar medfort nya utredningar och kostnader. Pa grund av
hyreskontraktets konstruktion dr det forst efter 2028-04-30 som fastigheten
beddms kunna ge ett ekonomiskt arligt 6verskott.

Fastigheten dr varderad av Newsec Analys AB till ca 1,2 mnkr (nov 2006).

Deras bedomning stimmer 6verens med kontorets uppfattning av fastighetens
nuvarande virde. Virdet dr 14gt men beror pd hyreskontraktets utformning.
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Om hyresnivén i fastigheten var marknadsmaéssig skulle vérdet vara betydligt
hogre.

Forvaltningsobjektet Banmastarbostillet saknar bokfort virde.
Taxeringsvirdet for byggnad och tomtmark &r 2005 ar 1.252.000 kronor. Den
tankta fastighetens areal ar berdknad till ca 1.000 kvm.

Miljokonsekvenser

En forséljning medfor att fastighetsédgaransvaret gillande de formodade
miljostorningar som intraffar om citybanan ska byggas dverfors till den nya
fastighetségaren. Diskussioner gillande dessa storningar kan da 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 21 &ren om den kvarstér i stadens dgo.

I och med forséljningen har hyresgésten/kdparen mojlighet att sélja
fastigheten vidare. Kopeskillingen vid en sddan forséljning kan bli betydligt
hogre dn den kdpeskilling staden erhéllit genom att fastigheten dé inte
behover belastas med ett ofordelaktigt hyreskontrakt.

SLUT
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