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FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsndmnden godkanner redovisningen av handlings-
alternativ avseende fastigheten Konsthallen 2.

2. Gatu- och fastighetsnamnden uppdrar & gatu- och fastighetskontoret att
genomfora delningen av tomtrétten till fastigheten Konsthallen 2 i enlighet
med fordlagi detta utldtande.

Olle Zetterberg

Goran Gahm

Anders Berglund

SAMMANFATTNING

Fastigheten Konsthallen 2 &r upplaten med tomtrétt till Rotaria Invest AB
fran och med den 1 juni 1990. Anvandningen av bebyggel sen inom fastig-
heten, sarskilt den del som innehdller sommarrestaurangen Lindgarden, har
behandlats av gatu- och fastighetsnamnden vid flera tillfalen sedan upplé
telsen. Restaurangen har stétt oanvand i ca 10 &. Namnden besl6t den 7 maj
2002 att till gatu- och fastighetskontoret dterremittera ett arende om forsélj-
ning av fastigheten. Samtidigt begardes att fa stadens olika handlingsalter-
nativ for fastigheten belysta. Mgjliga alternativ ar enligt kontoret

- forsdljning av fastigheten, eventuellt enbart av Lindgardendelen
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- &ergang till kommunen av den del av tomtratten som innehdler Lind-
garden

- fortsatt tomtréttsupplatelse, antingen av nuvarande fastighet eller i tva
delar féregangen av fastighetsbildning.

Ett dterskapande av restaurang Lindgarden med anvandning aret runt med-
for en forlust om minst 10 Mnkr, varfor detta enligt kontoret maste ske i
kommunal regi. Hartill krévs en dtergang till kommunen av tomtrétten till
Lindgéarden efter foregaende delning av fastighet och tomtrétt. En atergang
av tomtrétt forutsétter att tomtréttshavare och kommun tréffar avtal hérom.
Tomtréttshavaren har darvid krévt en erséttning om 15-20 Mnkr. Denna &r
enligt kontoret inte acceptabel. Tillsammans med ovan angiven forlust &
detta alternativ inte rimligt.

For att fatill stand en nddvandig forandring inom fastigheten Konsthallen 2
forordar gatu- och fastighetskontoret en fortsatt tomtrattsupplatelse till Rot-
arialnvest AB. Harvid har staden som markagare viss del i en kommande
forandringsprocess. Vid en fortsatt tomtréttsuppl telse bor fastighet och
tomtrétt delas. Harigenom kan majligheten Oka att uppna den efterstravade
forandringen genom att dverltelse av tomtratten avseende Lindgarden kan
ske till nagon intressent med ett barkraftigt projekt. Ett sddant projekt torde
kréava en ny detaljplan.

Kontoret foredds fa i uppdrag att tréffa nytt tomtréttsavtal for ”fastighet
Lindgarden” pai huvudsak de villkor som géler befintlig upplatel se.

UTLATANDE
Bakgrund
Allmant

Fastigheten Konsthallen 2 & fr o m den 1 juni 1990 upplaten med tomtratt
till Rotaria Invest AB. Enligt tomtréttsavtalet far fastigheten anvandas for
restaurang, konferens- och utstéliningslokaler samt hotell och kontor.

Den befintliga bebyggel sen bestar av tre sammanbyggda hus. Tva av dessa
ligger utmed Allmanna Grand, det s k Stenhuset byggt ca 1880 och en tr&
byggnad uppford 1927-1929. Dessa hus inrymmer hamburgerbar och kontor
respektive restaurang. Den tredje byggnaden, benamnd Lindgarden, &r
byggd & 1930 for restauranganvandning sommartid. Byggnaderna innehal-
ler totalt ca 2.359 n? BTA. Stenhuset har rustats upp av tomtréttshavaren.
Lindgarden har anvants som sommarrestaurang till for ca 10 ar sedan och
har darefter stétt oanvand. Orsaken hértill &r att verksamheten inte kunde
goras |6nsam beroende pa den korta sisongen Byggnaden uppvisade redan
vid tomtrattsupplatel sen visst eftersatt underhdll. Den langa perioden utan
aktivitet har inte forbattrat byggnadens skick. Fastighetens |&ge och bebyg-
gelse framgédr av nedanstaende karta.



ONSTHALLENY ..

(-

Den framtida anvandningen av fastigheten Konsthallen 2, sérskilt vad avser
den del som innehdller Lindgarden, har behandlats av gatu- och fastighets-
namnden vid flera tillfalen sedan upplatelsen. Bland annat har gatu och
fastighetskontoret pa namndens uppdrag begért andring av detaljplanen for
fastigheten. Sadan begéaran gjordes i februari 1993 men har annu inte resul-
terat i nagon detaljplan. Vidare har gatu och fastighetskontoret och stads-
byggnadskontoret i gemensamt tjansteutl dtande foreslagit att Lindgarden
skulle farivas. Skalet hartill var den htga kostnaden for upprustning av
byggnaden for retruntbruk som restaurang, ca 25 Mnkr inkl moms. Av
denna kostnad bedémdes ca 10 Mnkr inte kunna forréntas utan maste av-
skrivas direkt. Kontoren ansag att varken enskilt foretag eller enskild person
kunde forvantas engagera sig for ett bevarande av Lindgarden. Gatu- och
fastighetsnamnden respektive stadsbyggnadsnamnden besl utade varen 1999
att inte medge rivning av Lindgarden. Hur byggnaden skulle kunna bevaras
angavs dock inte i besluten.

Det kan har noteras att i kalkyl frén december 2001 har IM AB beraknat
upprustningskostnaden till ca45 Mkr inkl moms. Den icke rantabla delen
av kostnaden uppskattas vara strre an i tidigare kalkyl.
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Foérsaljning

| tjansteutldtande den 5 mars 2002 foreslog gatu- och fastighetskontoret en
forsdljning av fastigheten Konsthallen 2 till tomtrattshavaren, Rotaria Invest
AB, samtidigt som tomtrétten upphorde. Bolaget hade tréffat villkorat ko-
peavtal med JM AB att efter delning av fastigheten sdlja delen innehdlande
restaurang Lindgarden till IM. KOpeavtalet forutsatte, forutom stadens for-
sdljning till tomtréttshavaren, att ny detaljplan uppréttades i stéllet for den
nu géllande planen fran 1914 med anvandningsbestammel sen byggnad for
offentligt andamal.

Gatu+ och fastighetsnamnden beslutade den 7 maj 2002 att aterremittera
arendet samt att darutover anfora:

"Det & angelaget att finna en [6sning for fastighetens framtid. Det & olyck-
ligt att fastigheten som har ett stort kulturhistoriskt varde fatt sta att forfalla
Under senare tid har det framkommit information som g & beskrivet i
arendet exempelvis de framtida planerna for fastigheten. Det & angel &get
att fa dessa narmare belysta samt stadens olika handlingsalternativ och vad
dessa kostar.”

Det kan upplysas om att arbete med ny detaljplan annu inte paborjats. Vill-
koren i tomtréttshavarens kdpeavtal med JM AB kommer inte att uppfyllas
varfor avtalet inte blir giltigt. Eventuella planer i dvrigt for fastigheten &r
okanda for kontoret.

Handlingsalter nativ

Gatu och fastighetskontoret redovisar nedan de handlingsaternativ for fas-
tigheten Konsthallen 2 som enligt kontoret i princip kan vara mgjliga

A. Forsaljning

Som foredlagitsi det aterremitterade tjansteutl dtandet kan forsaljning ske av
hela fastigheten samtidigt som tomtrétten upphor. | det fordag till kopeavtal
som redovisades i utldtandet var kopeskillingen 6.000.000 kronor. Tomt-
réttshavaren &r beredd att tréffa nytt kopeavta med samma villkor som tidi-
gare.

Alternativt kan &ven en delning av fastighet och tomtrétt ske s att en fas-
tighet innehallande restaurang Lindgarden bildas. Efter att tomtrétten bring-
ats att upphorai denna del kan forsdljning av fastigheten goras.

En forsaljning medfér ingen kostnad for staden forutom en kostnad for fas-
tighetsbildning i det alternativa forslaget ovan.

B. Atergang av tomtrétten till kommunen

En tomtrétt kan atergatill kommunen om tomtréttshavaren och kommunen
tréffar dverenskommelse hdrom. | dvrigt kan en tomtrétt genom uppsagning



fran kommunen bringas att upphora efter en forsta tidsperiod om sextio ar
raknat fran uppléatel sedagen.

Kontoret har sokt nd en Gverenskommelse med tomtréttshavaren om aterta-
gande av den del av tomtratten som innehdller restaurang Lindgarden. Detta
skulle forst krdva en delning av fastigheten Konsthallen 2 i enlighet med
punkt D nedan. Tomtréttshavaren har darvid, for att ga med pa en uppgorel-
se, kréavt en ersdttning om 15-20 Mnkr motsvarande |6pande kostnader och
kostnader for kortsiktiga investeringar i byggnaden, uteblivna hyresintdkter,
arkitektkostnader m m.

| detta sasmmanhang kan kommenteras expropriationslagens regler varige-
nom t ex nyttjanderdtt i form av tomtrétt kan upphévas. Av i lagen angivna
expropriationsandamal skullei aktuellt fall tvangsforvarv kunna ske om
grov vanvard foreligger eller kan befaras uppkomma. Lagrummet torde i
forsta hand avse bostadsfastigheter eller fastigheter med arbetsplatser dar
personer bor, arbetar eller vistas och darvid utsétts for en faratill foljd av
den grova vanvarden. Mgjligen kan lagen gélla dven sadan grovt vanvardad
bebyggelse som utgor ett synnerligen forfulande indag i ett omréde. Den
aktuella byggnaden, som i for sig har ett eftersatt underhall, star oanvand
och kan inte anses utgdra en sadan fara som namnts ovan. Ett expropria-
tionsforfarande kraver regeringens tillstand med pafljande domstol spro-
cess. Forfarandet &r tidsddande och behéftat med osakerhet savé rérande
mojligheten att erhalla expropriationstillstand som vad betréffar den ersatt-
ning som kan komma att utdémas.

C. Fortsatt tomtr attsuppl atel se av den befintliga fastigheten

Efter att pagaende avgaldsma avdutats genom att parterna forlikats eller
domstolen utdémt en avgald fortsétter tomtréttsupplatelsen i enlighet med
gdlande avtal.

Detta alternativ innebér i princip ingen foréndring av det hittillsvarande
|asta laget och synes innehdlla en risk att nddvandig upprustning/omdaning
av restaurang Lindgarden ytterligare fordrojs.

Direkta kostnader uppstér inte for kommunen i detta alternativ.
D. Fortsatt tomtrattsupplatelse, delad fastighet

Detta alternativ forutsitter att fastigheten Konsthallen 2 delasi tva fastighe-
ter innehdllande bebyggel sen mot Allmanna grand respektive restaurang
Lindgéarden. Fastighetsbildningsforréttning i detta syfte har paborjats. |
samband med fastighetsbil dningen maste dven tomtratten delas. Fordagsvis
kan gdllande tomtréttsavtal genom ett tilléggsavtal bringas att omfatta en-
bart fastigheten mot Allménna grand medan nytt tomtréttsavtal med i prin
cip sammainnehdl som det hittills gallande avtalet tréffas for fastigheten
med restaurang Lindgarden. Tomtréttsavgalden for respektive fastighet be-
stams genom fordelning av den avgéld for fastigheten Konsthallen 2 som
blir resultatet av pagdende avgaldsmal.
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Kommunens kostnader inskranker sig till kostnad fér fastighetsbildning.
Omprovning av tomtrattsavgalden for fastigheten Konsthallen 2

Samtidigt som val sker av handlingsalternativ for fastigheten forutsétts par-
terna tréffa forlikningsavtal i pagéende mal avseende omprévning av tom-
tréttsavgalden for fastigheten Konsthallen 2.

Preliminért har 6verenskommits en tomtrattsavgald om 200.000 kronor per
ar for den 10-ars-period som borjade den 1 juni 2000. Tomtréttshavaren
onskar vid fortsatt tomtrattsupplatel se att perioden fran angivet datum blir
20 &r och dérefter 10-arsperioder. Harigenom undviks en eventuell dom:
stolsprocess och avgadshojning under ett skede nér forhoppningsvis verk-
samhet ateruppstatt inom Lindgarden. Avgéden blir i dettafall 240.000
kronor per &r.

Kontor ets foér slag/synpunkter

Problemen avseende fastigheten Konsthallen 2 & knutnatill byggnaden
innehdllande restaurang Lindgarden. Férandringen av Lindgarden kan ske
genom

antingen ett strikt aterskapande av restaurangen och med verksamhet aret
runt

ler en nagot friare gegaltning av bebyggel sen med bibehdllande av
miljon och med anpassning till skalan pa omgivande byggnader
men med mojlighet till en ekonomiskt béarkraftig anvandning.

Aterskapande av restaurang Lindgéarden

Skall Lindgarden bevaras som restaurang med anvandning aret runt & kos-
naden harfér ca 45 Mnkr inkl moms varav minst 10 Mnkr utgor ren forlust.
Det maste understrykas att byggnadens skick & sadant att &ven ett rent be-
varande i praktiken innebar en hdg grad av nybyggnad.

Varken tomtréttshavaren eller annan enskild aktor kan rimligen forvantas
ataga sig att bevara Lindgarden. Skall detta ske anser kontoret att det krévs
ett kommunalt engagemang som forutsétter att Lindgarden atergar till
kommunen. Den av tomtréttshavaren begérda erséttningen harfor, 15-20
Mnkr, & enligt gatu- och fastighetskontoret inte acceptabel. Kontoret anser
det vidare inte vara rimligt att soka fa en tvangsvis tergdng genom expro-
priation.

Kontoret kan upplysa om att under hand har stadsledningskontorets juridis-
ka avdelning tillfragpts om staden ar erséttningsskyldig i skadestandsréttslig
mening gentemot tomtréttshavaren. Det konstateras att inget i det granskade
materialet tyder pa att nagon grund for skadestand foreligger.



Annan forandring

Det &r av vikt att om mgjligt underlatta for Rotaria Invest AB att inom fas-
tigheten Konsthallen 2 astadkomma erforderlig forandring. Bolagets avsikt
& att fatill stdnd en sadan i samverkan med ndgon intressent eller genom
overlatelse till sadan. Samtidigt har bolaget ett uttalat onskemdl att behdlla
bebyggelsen mot Allménna grand, dar upprustning skett av den ddsta delen.

En utveckling enligt ovan kan i princip ske savél efter en forséljning till
bolaget helt eller delvis av fastigheten Konsthallen 2 som i samband med en
fortsatt tomtrattsupplatelse. Kontoret forordar fortsatt tomtréttsuppl atel se.
Skalet hartill ar framst att staden sdsom markégare har viss del i en kom
mande forandringsprocess och kan medverkatill att det mangariga proble-
met med Lindgarden far sin [6sning. Staden maste i denna processtasin del
av ansvaret.

For att 6ka mojligheten att uppna den efterstravade forandringen kan det
varaen fordel att dela fastigheten och tomtrétten pa sétt som beskrivits tidi-
garei utldtandet. Harigenom skapas ett tillfélle att Overldta tomtratten avse-
ende Lindgéarden till ndgon intressent med ett barkraftigt projekt. Tomtrétts-
havaren & inforstadd med detta synsétt. Ett projekt av aktuellt Sag torde
kréva en ny detaljplan. Arbete med sddan kan paborjas med ett |ampligt
projekt som grund.

Tomtrattsavtal for ” fastighet Lindgarden”

Kontoret foreslar att nytt tomtréttsavtal tréffas for fastigheten innehallande
Lindgérden. Avtalet foresas utformas i huvudsaklig Gverensstammel se med
gallande avtal. Tilldten anvandning skall oforandrat vara restaurang, konfe-
rens- och utstéllningslokaler samt hotell och kontor. Tomtréttsavgéalden skall
bestammas utifrén avgalden for hela fastigheten Konsthallen 2 enligt fore-
slagen forlikning mellan parternai pagaende mal. Avgadsreglering skall
ske efter en forsta period om 20 &r och dérefter i perioder om 10 &r. | gal-
lande avtal angivna skyddsforeskrifter for Lindgarden behdlls. | dvrigt skall
tomtréttsavtalet innehdlla sedvanliga bestammel ser for upplatelse av kultur-
historiskt vardefull bebyggelse.

Foérdag

Gatu och fastighetskontoret foreslar att gatu- och fastighetsnamnden upp-
drar & kontoret att genomféra en delning av tomtréatten till fastigheten
Konsthallen 2 pa sitt som angetts i detta tjansteutldtande. Efter fastighets-
bildning tréffas dels tilldggsavtal till gallande tomtréttsavtal att avse fastig-
heten ” Allmanna grand” medan nytt tomtréttsavtal traffas for fastigheten
”Lindgérden” innebarande en forsta avgal dsperiod om 20 ar och bibehal-
lande av géllande skyddsbestdmmel ser.

SLUT
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