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Redovisning

FORSLAG TILL BESLUT

1. Fastighets- och saluhallsnimnden beslutar att godkénna foreliggande
redovisning géllande Tegelhuset i1 Fatbursparken.

Sten Wetterblad

SAMMANFATTNING

I detta drende redovisas det uppdrag som Fastighets- och saluhallsnimnden
gett till kontoret att undersoka om de problem som rader for lokalhyres-
gésten 1 Tegelhuset, Fatbursparken, att bedriva avtalad verksamhet, kan
16sas genom ett fringdende av hyresavtalet mot rimlig erséttning.

Kontoret har inte funnit ndgon sddan mdjlighet da skillnaden mellan det
ekonomiska varde som kontoret bedomer att kontraktet har och det
ersittningskrav som hyresgésten framstéller ar for stort.

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 fér enligt géllande
detaljplan inte rivas.

Bilaga: Tjansteutlatande Tegelhuset FSN 2006-03-20 med tillhérande
beslut
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Sedan 1989 har nuvarande hyresgést hyrt byggnaden och pa egen bekostnad
renoverat den. Som kompensation har hyresgésten haft ett langt hyres-
kontrakt till 2028-04-30 med mycket lag hyra samt dven fatt sarskild
erséttning for att det inviindiga skicket av lokalerna var sémre dn vad som
kunde antas vid hyresavtalets tecknande. Hyresgdsten har genom aren flera
ganger framfort onskemal om att fa stycka av och kopa fastigheten.

2006-03-20 beslutade nimnden att avsla ett forslag om att kontoret skulle
teckna avtal om fOrsiljning av den del av fastigheten S6dermalm 9:1 som
omfattar det s.k Banméistarbostéllet samt att uppdra till kontoret att
undersdka om de problem som rader for lokalhyresgésten att bedriva avtalad
verksamhet, samt det uttalade missnéje som finns med staden som
hyresvird, kan 16sas genom ett fraingdende av hyresavtalet mot rimlig
ersdttning.

Atgirder

Kontoret har 14tit en oberoende konsult, Newsec Analys AB, virdera det
ekonomiska virdet av hyreskontraktet. Dérefter har forhandling med
hyresgisten genomforts. Dock ér skillnaden mellan konsultens vardering
och den summa som hyresgisten anser att han vill ha for att 16sas ut fran
géllande avtal alltfor stor for att kunna triffa en rimlig verkommelse.

Ekonomi

Hyresintikterna fran fastigheten &r for nérvarande 16.270 kronor/ar.
Kontraktet indexuppriknas och géller fram till &r 2028. P4 grund av de
forvaltningskostnader som kontoret har ér det forst efter ar 2028 som
fastigheten kan ge ett ekonomiskt dverskott till staden.

En beddmd marknadsméssig hyra for byggnaden &r ca 351.000 kronor/ér
enligt av Newsec Analys AB utford konsultutredning. En nuvardesberakning
av skillnaden mellan den bedémda marknadsméissiga hyran och utgdende
hyra ger ett ekonomiskt 6vervirde pa kontraktet pa mellan 3,8-4,1 mnkr.

Hyresgésten har klart deklarerat att han inte vill diskutera ndgon summa for
att bli utlost fran kontraktet under 25 mnkr. Hans dnskan dr fortfarande att fa
kopa fastigheten.

Risker

Citybanans provisoriska etableringar kommer att placeras i nirheten av Ban-
mdstarbostéllet och kan komma att stéra restaurangverksamheten. Det ar
kontorets beddmning att en eventuell storningserséttning for den skada som
hyresgésten 1 fastigheten da kan komma att lida inte kan bedomas 1
dagsldget. Den ersittning som hyresgésten da kan ha ritt till skall betalas av
den som orsakar skadan.

SLUT
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