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... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Saksutredning:

Saken legges fram for formannskapet etter unntaksbestemmelse i del egag onsreglementet ettersom saken
antas a kunne ha strategisk dler pringpiell betydning.

Bakgrunn

Rosendd tegter, Innherredsveien 73, har i lang tid spilt en viktig rolle som kino, konsertsal, nearpub og
samlingssted for filmklubb, cinematek og kortfilmfestival. Trondheim eiendom har internt leid ut Rosendd
teater til Kulturenheten, som deretter har fremleid lokaene til Trondheim filmklubb, AS Rosendd og
midlertidige laietakere.

Nablir imidlertid ikke huset benyttet sd mye som gnskelig. Fra 2007 har interessen blant eksterne
|eietakere gétt betyddig ned. Leigforholdet med loka pub er avviklet grunnet manglende leiebetding.

Sommeren 2008 ble eéiendommen markedsfart i uleiemarkedet for en periode pa 1,5 & for agi tid til
kommund planlegging av srategi for videre drift av bygget. Kommunale faringer for utleiekonseptet gjorde
imidlertid at det ikke ville laseg gjere for den aktuelle leietakeren (eller andre interessenter) adrive
akonomisk forsvarlig. Leietaker var forpliktet til ivareta Rosendd teater som et mangfoldig kulturhus.
Tilstanden pa eiendommen, pdagte brannkrav og vedlikenoldsforpliktelser og usikkerhet i forhold til
eventudle framtidige utgifter ville bli for stor belastning for en kortsktig leietaker.

Teknisk tilstand og vedikehold

Huset er generdlt darlig vedlikeholdt og har darlige fasiliteter. Backstage er liten og har lav standard,
garderobeforholdene er neamest fravagrende, det mangler HC-toalett, det mangler lagerplass, og huset er
ikke utstyrt med lyd- og lysanlegg til konserter og forestillinger. De som viser film og tegter/underholdning
oansker flere faste seter, de som arrangerer konserter ansker fagre stoler i salen.

Det har de siste arene ikke vaat prioritert atilfare ressurser til Rosendd teater verken til starre
vedlikeholdsoppgaver dler investering i nedvendig teknisk utstyr. Det er gitt midlertidig utsettelse pa

brannpdegg.

Arlige FDV-utgifter er tidligere andéit til cakr 450 000,-. Leeinntekten p& eiendommen utgjorde kr
390 000,-.

Brannteknisk vurdering.

Trendeag brann- og redningstjeneste IK Skonkluderer i til synsrapport datert 29.04.2008 med avvik som bade
omfatter manglende branndokumentagon, og at Rosendd teater ikke er bygget, utstyrt og vedlikeholdt i

samsvar med gjeldende lover og forskrifter om forebygging av brann. Rosendd har en rekke branntekniske
svakheter, dant annet manglende branncdleinndding, manglende branndarmdekning og reamningsveer fra
konsertlokaer uten panikkbedag.

Det er vanskelig & se hvordan de brannvernkravene som foreligger, det generelle oppussingsbehovet og de
spesifikkeinvesteringene som magjeresfor atilpasse huset til en bestemt bruk kan dekkes kun via filmmiljeets
hudee.
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Rosendal teater skulturpolitiske potensiale

Slik situagionen er pa Rosendal teater i dag, er det vanskdlig & etablere en kontinuerlig drift av huset. En
langsiktig drift forutsetter a det investeresi huset. Hvor mye det er behov for av investeringer, vil komme
an pa den driftsmodelen som velges. Det finsi dag ikke investeringsmidler p& kommunens budsjett for
dette formdlet.

For akunne gjere e valg av enddlig driftsmodel| for Rosendd teater, vil det vaare behov for et grundig
forarbeid i form av kartlegging av ulike behov og utredning av @konomiske konsekvenser av eventuelle
valg, bade med tanke pa investering og drift.

Det har den sigte tiden vaat gkende aktivitet og diskugon blant kulturfolk som trenger kulturhus, dvs.
framfaringsarenaer og arbeidsplasser. Nagingsforeningen arrangerte hasten 2008 en konferanse med
temaet " kulturhus som trenger kulturfolk og kulturfolk som trenger kulturhus’ under overskriften ”Kulturell

byutvikling’.

Rapporten " Det kreative formidlingshuset” ble skrevet i september 2007 av PriceWaterhouseCoopers pa
oppdrag fra Cinemateket og Trondheim kommune. Her beskrives en rekke aktarer innenfor film og
tilgrensede omréder og hvilke muligheter og effekter en kan se for seg gjennom en samlokalisering av disse.

Filmmiljgene har gétt ut offentlig og sagt a de gnsker & samle seg rundt Rosendal teater og en ombygging
av huset. R&dmannen er positiv til planene, men ser ikke at det er aktuelt med store kommunale bidrag til et
dikt omfattende arbeid dik kommunens gkonomi er i dag.

Filmmiljgene er i gang med & utrede dette negmere. Rosendal kunne vagre en aktuell arena ogsa for andre
kulturformer. Litteraturmiljeet er pajakt etter et Litteraturens hus, men de ansker en lokditet neamere
sentrum. Krefter innen dansamiljget har ogsa vurdert Rosenda som arena, uten at det har kommet noe
konkret ut av det. Ut i fradimengonene pa huset er tanken pa Rosenda som et kulturdlt flerbrukshus
interessant.

Trondheim filmklubb leier kontorer samt tilgang pa fellesaredler og sa. Avtaen gir Trondheim filmklubb rett
til A gjere egne avtder med andre filmrelaterte progiekter og virksomheter som for eksempel Minimalen,
Cinemateket og barnefilmklubben. Disse prog ektenelvirksomhetene betaler sin del av leien til filmklubben.

Trondheim filmklubb leier kontorer i 2. etage og har rett til bruk av sden til faste filmvisninger en hel uke
pr. semedter. Leien filmmiljgene betder for sine kontorer, er under markedsniva og inkluderer fri bruk av
sdentil gne filmvisiinger.

Ved e eventudt salg vil filmmiljeets kontorplasser og aktiviteter pa Rosendd teater méite
awikles Trondheim filmklubb hadde kontrakt for leie av kontorer og kinosdl til 1. mai 2009. Kortrakten er
forlenget til 1. september 2009 og oppherer da.

Trondheim kino har vurdert om det er mulig & bruke Rosendd teater som avlastningssal under en eventuell
forestdende ombygning pa Prinsen. De har ogsadiskutert utvikling av Rosendal som Arthaus dler et historisk
filmens hus

Som avlastningskino kan det vaare aktudlt for Trondheim kino aleie Rosendal teater fradutten av 2010 og 172
- 2 & framover. Detteforutsetter at de branntekniske avvikene er lukket, samt at det er en plan for drift fer og
etter den perioden Trondheim kino leier. Ideen om en framtidig lesning for Rosenddl som Arthausfilmhuser
ikke utredet. Dette vil kreve gkonomi, ferst og fremst til den kulturfaglige utredningen, men kanskje mest til &
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utrede hva som kan og ma gjares med salve bygningen. Radmannen ensker imidlertid ikke diverksette en
kosnadskrevende utredning om det ikke er sannsynlig at kommunen kan hagkonomi til diverksette noeav det
som utredningen konkluderer med. | en eventuell utredningsperiode vil huset méite taavstengt, noe somigjen

farer til forringelse av bygningen.

For Trondheim kino og filmmiiljgene generelt kan det vaare en l@sning at en privat eer kjgper Rosenda tester
for shdsatte huset i stand og leie det ut til filmformd. En del av filmakterenevil vegrei gand til abetde hudeie
om vil kunneforrente disseinvesteringene, mensandrevil vage avhenging av settefraen dler flere offentlige
akterer for akunne betjene en hudeie pa markedsniva

Salg av Rosendal teater

Eiendomsmegler 1 Naging har verdivurdert Rosenda teater og satte varen 2008 en prisantydning pa
kroner 5 millioner. | dag sier megleren a prisantydningen kan bli satt en god del lavere pagrunn av den
negative utviklingen i red gkonomien. Kjaper vil méite paregne vesentlige kostnader til oppgraderinger og
vedlikehold.

Fadgende er uttdt fra Byantikvaren i forbindelse med et eventuelt salg av Rosendd teater:

” Rosendal er i dag den eneste av Trondheims gamle kinobygninger som ikke har gjennomgatt
omfattende endringer. Bygningen er blant annet av denne grunn utvilsomt bade et viktig
kulturminne og et kulturhus av stor verdi og betydning i og for byen. Dettetilsier klart at den bar
behandles som sadan og at eiendommen ma presenteres slik den fremstar og ikke som potensiale
for helt andre bruksformal.

A lenge det ikke foreligger fredning av bygningen (noe som neppe er eller vil bli aktuelt) er det
med hjemmel i Plan- og bygningsloven normalt ikke anledning til & stille saarskilte krav vedr grende
behandlingen av interigrene.

Derimot av eksterigret; der byantikvarens vurdering for eksempel vil vaare at det ikke kan tilras
godkjent innpassing av flere vinduer etc. - dette da med hjemmel i PBLs § 92, en lovbestemmel se
somgir bygningsmyndigheten mulighet for a sikre bevaring av vesentlige arkitektoniske og
historiske verdier i en bygnings eksteriar.”

Alternativer til salg

Midlertidig utleie

Det kan vage en mulighet at 1. etagei Rosendd teeter leies ut midlertidig til en leietaker som tar ansvar for
drifting av pub/serveringsdel og sd, men da ma Trondheim kommune ta ansvaret for den gkonomiske
risikoen for eventudlle utgifter hvis noe gér i stykker. Utleietiden fram til desember 2010 kunne da
Trondheim kommune sammen med de aktuelle kulturmiljeene benytte til & vurdere og utrede mulig
ombygging av Rosendd tester for atilpasse seg filmmiljgene og eventuelt andre miljgers behov. Det
frarddesimidlertid & kommunen blir sittende med ansvaret for eventuell teknisk svikt i leieperioden Utleie
til kr 30 000,- pr mnd. har forgjeves vaat forsgkt. Det er vanskelig & drive eiendommen med normal
gkonomisk avkastning i den forfatning eendommen fremstar i dag.

Langtidsutieie

Rosendd teater kani sin helhet leies ut i 10 &. Alt ansvar for innvendig og utvendig vedlikehold og drift
legges da pa leietaker.

K ulturmiljgenes planer for Rosendd blir dermed skjovet ut i tid, noe som muligens kan vagre en fordd med
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tanke pa et eventuglt kommundlt bidrag. Den nye leietakeren vil safritt til aframleie lokder til Trondheim
filmklubb.

Det er ikke hensiktsmessig for kommunen & binde seg for en ti &rs utleie-periode. Det bar ikke vaare en
kommuna oppgave a drive kommersidl langtidsutleie.

Avsenging

Rosendd teater kan avstenges. Trondheim kommunes avtale med Trondheim filmklubb ma da sies opp.
Ved en dik lzsning kan de forskjdlige kulturmiljgene fortsatt jobbe med sne fordag til bruk av Rosendd.
Eiendommen kan imidlertid ytterligere verdiforringesi perioden.

Konklugon
Det er med beklagelse at rédmannen av gkonomiske grunner fored& salg av Rosendal teater.

Rosendd er et viktig kulturhistorisk bygg som fortsatt kan fylle en kulturpalitisk rolle, enten som filmens hus
eller som et kulturelt flerbrukshus. Et slg av Rosendd vil | farste rekke ramme leietakerne fra filmmiljget
og Trondheim kino sine behov for en avlastningskino.

Ut i fradagens og de kommende arenes gkonomiske stuagon ser ikke réadmannen noen mulighet for &
investere det som er nadvendig for & sette Rosendd teater i tilfredstillende driftsmessig stand.

Radmannen anbefder at Rosendd teater selges pa det pne marked.

... Sett inn saksutredningen over dennelinja

R&dmannen i Trondheim, 03.06.2009

Elin Rognes Solbu
kommuna direkter
Tone Vamot
aendomsutvikler
Vedlegg: Kartutsnitt maestokk 1:500
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