Trondhem kommune

Saksframlegg

ARBEIDERFORENINGEN - KONGENS GATE 19 - KOMMUNAL OVERTAKELSE
Arkivsaksnr.: 06/6102

Fordag til vedtak:

Trondheim Kommune gnsker, etter innspill fra Trondheim Arbeiderforening, & overta éendomsretten il
Kongens gate 19. Forhandlinger med Trondhjems Arbelderforening forutsettes duttfert med postivt
resultat.

Trondheim kommune tilbyr & overdra eiendommen under fagende betingd sar:

o
o
o

Kommunen overtar evt utlgser eksisterende gjeld pa overdragel sestidspunktet, ca 2,9 mill.
Kommunen foretar nadvendige strakstiltak (som beskrevet i saken) innen utgangen av 2007
Kommunen forplikter seg til ogsai framtiden & anvende deler av huset til kulturformd (den delen av
huset som i dag blir benyttet til dette formdlet).

Arbeiderforeningen skal vederlagdfritt fa dtilt kontoraredler til disposigon.

Kommunen skal som eer hasom md & utvikle og giennomfere progekt for tota rehabilitering og
modernisering av bygningen dik a den tilfredsstiller krav til kulturprodukgon og moderne fasiliteter for
brukere og publikum.

Trondheim Arbeiderforening har klare forventninger mht eiendommens utvikling og framdriften pa dette.
Arbeiderforeningen avgjer sdlv om de nevnte betingelser er tilstrekkelig for & overdra eiendommen til
Trondheim kommune.

Nadvendige strakstiltak for oppgradering av brannsikring, ventilagon og tilgjengelighet i samsvar med
foreliggende til tandsvurdering igangsettes og giennomfares innenfor en kostnadsramme pa 10 mill kroner.

Strakstiltakene og overtakelse av eksisterende gjeld forutsettes finansiert ved |aneopptak, til sammen 12,9 mill.
Deler av kostnadene knyttet til |aneopptaket vil dekkes av |eieinntektene, men det er usikkerhet rundt
utviklingen av framtidige leieinntekter.
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Saksutredning:

Bakgrunn

Kongens gate 19 ble oppfart som kulturhus av Trondhjems Arbeiderforening i 1878.

Storsdlen med plass for inntil 1500 mennesker ble raskt byens storstue og var i lang tid et populaat sted for
konserter, varietéforedtillinger og en rekke andre arrangement.

Sa sent som i perioden 1993-1997 ble lokalene benyttet av Trendelag Teater til store oppsettinger.

Bygningen bagrer i dag preg av avaare et hus som tiden har |gpt fra, og man kan ikke lenger tilby fasiliteter
for kulturprodukgon som er konkurransedyktige nok til & sikre et livskraftig og attraktivt
underholdningsmilja.

Bygningen er bygningsmessig i darlig stand preget av manglende vedlikehold.

B&de heis, rullestolstodletter og tilfredsstillende tekniske anlegg mangler, samtidig som avvik i forhold til
brannforskriftene medferer redusert publikumskapasitet og bruk av store ressurser til vakthold ved
arrangement.

Arbeiderforeningen erkjenner om a store investeringer er ngdvendige dersom bygningens funkgon som
kulturhus skal skres viderefart.

Dette er et gkonomisk og organisatorisk |aft arbeiderforeningen ikke kan taaene, og man vurderer
Trondheim Kommune il & vaae den eneste samarbeidspartner som kan sikre en fremtidig
kulturhusfunkgon.

Det er en forutsetning for kommunat engagement at kommunen trer inn som eer av Kongers gate 19.

Videre utvikling

Kan Kongens gate 19 gjenoppsta som et attraktivt kulturhus?

Arbeiderforeningen har med stette fra Norsk Kulturrad fétt utviklet en Igsning for total rehabilitering av
Kongens gate 19 — kfr forprogekt fra Studio 4 arkitekter av desember 2004.

Progektet forutsetter omfattende ombygging, dvs a man " stripper” bygningen helt og bygger den opp fra
bunnen av. Blant annet fored &s riving og gjenoppbygging av dekker i syd-vestre ddl for afjerne
uhensiktsmessige halvplan og trapper. Progektet omfatter ogsa ny hovedtrapp og heis. Utvidelse mot syd
inneholder blant annet nytt inngangsparti og kompletterer bygningen mot Repdagerveita

Progektet dokumenterer at det pa en degant mate er mulig & bevare storsal og resten av bygningens
saapreg, samtidig som tilgjengdighet og fasiliteter for publikum / brukere blir sterkt forbedret.
Totde kostnader for dette progektet er andétt til ca 46 mill 2004-kroner.

Strakstiltak

| forbindelse med eventud| overtakelse har Trondheim Kommune hasten 2005 gjennomfert en
tilstandsvurdering med fokus pa et minimum av tiltak som ma gjennomferes straks dik at videre drift kan
skjei samsvar med gjeldende lover og forskrifter.

Det er blant annet gjort fagende observagoner:
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- bygningen har ikke heis verken for personer eler transport av varer — dl transport via trapper
- minimd isolering av sorsd og sidesder i forhold til trafikkstay

- digpensagoner i forhold til branntekniske krav

- ikke todett for rullestolbrukere — evrig sanitagranlegg har nédd sin levetid

- bygningen har ikke ventilagonsanlegg

- dektrotekniske anlegg har nadd sin levetid

- manglende bygningsmessig vedlikehold

Fagende tiltak ma gjennomfaeres straks etter en eventuell kommuna overtakelse:

- eablering av vare-/personheisfrakjeler til 3.(4).etg. dds av hensyn til tilgjengelighet for
bevege seshemmede og dels for transport av blant annet sceneutstyr

- eablering av handikaptoa ett.

- implementering av brannverntiltak i samsvar med paegg fra Trondheim Brann- og
Redningstjeneste, dvs branncelledding, ramningsveier, sorinkleranlegg pa loft etc.

- ingdlagon av ventilagonsanlegg som minimum dekker hoved- og sidesaler samt hovedtrapp.

- noen bygningsmessige utbedringer

Tiltakene vil kunne gjennomferes innenfor en kostnadsramme pa 10 mill kroner. De vil gi noe bedre
tilgjengdighet, innvendig kommunikagon og inneklima, men |zser ikke avrige behov for bedring av
fagliteter for publikum og brukere.

Mulighet for trinnvis ombygging

Det har vaat en forutsetning at gjennomfering av strakgtiltak skd vage fargtetrinn i rehabilitering av
Kongens gate 19.

Foredatte tiltak for brannsikring, ventilagonsanlegg for storsal og sSidesdler, samt diverse bygningsmessige
forbedringer vil i denne sammenhengen kunne vaare permanente | gsninger.

Etablering av optima e adkomstforhold og plassering av heis forutsetter imidlertid at store deler av en tota
rehabilitering maigangsattes. Dette vil i sin tur generere nybyggkrav til bygningsmessige og tekniske
|esninger for hele bygningen. Et eventudlt byggetrinn 1 vil da métte utgjere store deler av entotd
rehabilitering og forutsetter investeringer | starrelsesorden 40 mill kroner.

Som strakdtiltak Vil plassering av heis derfor métte bli en midlertidig lesning.

@konomiske forutsetninger

| dag er Arbeiderforeningen ansvarlig for dle husaers plikter og kostnader. Ansvarlig for selve utlelen av
kulturlokalene er organisert giennom et eget selskap; Byscenen as. | slskapet eler Arbeiderforeningen
52% av akgene. De resterende akgene er eid av Trenderoperaen og Trenderlyd. Dagens kostnader til
eendomsforvatningen er stort sett dekket av leieinntekter franagingsarealer i 1.etg. Byscenen as betder i
dag kun 50 000 for leie av "kulturaredlene’. Byscenen as betaler for egen regning kostnader direkte
knyttet il utleien (vakthold og renhold). Tradigonet har leieinntektene til Byscenen As vaat paca 100 000
pr &. | innevagende & har det vaat en positiv utvikling pa dette. Andéit leieinntekter i 2005 er pa ca 300
000 (brutto far kostnader ifm utleie). Det antas derfor at kulturdeen i framtiden vil kunne dekke starre
andder av kogtnadene til eendomsforvatningen.
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Laneopptak:

Som tidligere nevnt vil en investering pa rundt 10 mil vegre nedvendig for afa huset i forskriftsmessig stand.
| tilegg er det en forutsetning a Trondheim kommune overtar eksisterende de gjeld. Arbeiderforeningen har
en restgjeld til banken paca2 mill. | tilegg er det internt tatt opp |an fra foreningens fond / driftskonto
tilknyttet trygdeboliger som er eid av arbeiderforeningen. Falgende poster ma dekkes av 1aneopptak:

Lanebehov

Lan bank 2 000 000
Lan Trygdeboligens utbygningsfond 715 666
Lan Trygdeboligens driftskonto 207 516
Nye innvesteringer 10 000 000
Sum gjeld etter utbedring 12 923 182

Arlige inn- og utbetalinger:

Tabellen nedenfor viser dagens kostnad- og inntektsniva samt kostnader knyttet til 1aneopptak. Forvatning
og energikostnader er hentet fra Arbeiderforeningens budsjett mens drift og vedlikeholdsnivaet er lagt pa et
minimumsniva. Det er usikkerhet rundt disse estimatene, og palengre sikt vil et hayere vedlikeholdsniva
vage nadvendig dersom ikke verdien i eiendommen ska forringes. Det er forutsatt 5 rente og 25 &'s
nedbetding av samlet 1aneopptak (13 mill). Det er ikke lagt inn kostnader til renhold, da dette dekkes fra
Bysenen as.

Leieinntekter neeringsbygg 616 000
Dagens leieinntekter fra Byscenen as 50 000
Estimerte leieinntekter *) 200 000
Sum leieinntekter i dag 866 000
Forvatningskostnader 111 000
Energi 160 000
Drift / vedliehold 200 000
Renter / avdrag 912 000
Estimerte kostnader *) 50 000
Sum arlige utbetalinger 1 433 000
Underdekning dagens leieniva 567 000

Som tabellen viser er det i dag en underdekning pa 567 000.

Arlige leieinntekter fra Byscenen astil arbeiderforeningen er i dag pé kun 50 000. Som tidligere nevnt har
det Sste &ret vaat en positiv utvikling pa utleie av kulturareder, ogsa dik som aredene er i dag (med
vanskdig tilgiengdighet pga manglende heis etc). De punktene som i tabellen er merket med *)
representerer den positive gkningen av leieinntekter pa huset (i 2005), men som ikke visesi
Arbeiderforeningens regnskap (se punkt gkonomiske forutsetninger om forholdet mellom
Arbeiderforeningen og Byscenen as). Linjen estimerte kostnader er tipulerte direkte kostnadre knyttet til
denne mer utleien (renhold, vakthold).

Det er grunn til danta a ekte leieinntekter pga bedre tilgjengelighet og bedre ventilagon etc yiterligere vil
@ke leieinntektene. Hvorvidt gkningen vil vaare tilstrekkelig til & dekke inn utbetalinger knyttet til
|aneopptak, er usikkert.Dersom dette ikke skjer vil det medfare kommunal subsidiering av driften.
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Framtidige leietakere

Det er farst og fremst temporage leletakere som vil vagre gnskelig dersom huset skal fungere som kulturhus
for dle. Musikkteatret er en dik temporag |eietaker som har behov bade i forhold til produkson og
foregtilling. Dansemiljget og frigruppe miljeet i Trondheim er pajakt etter lokaer for preprodukson av
foredtillinger.

Det er ogsa & potensidei at byensfedtivaer i sare grad enn tilfelet er i dag, benytter lokaene. Byens kor,
korps og orkestre kan ikke benytte Olavshallen pa grunn av haye leiekostnader. Musikkradet kan derfor
bli en viktig samarbeidspartner.

Konklusjoner

Kongens gate 19 har potensid til & kunne bli et moderne kulturhus. Dette forutsetter gjennomfaring av
omfattende ombyggingsarbeider.

Det er pr i dag ikke rom innenfor investeringsrammene til en omfattende ombygging og rehabilitering. Det
er nadvendig a gjennomfere strakstiltak for asikre at videre drift kan skjei samsvar med gjeldende lover
og forskrifter. Noen av disse tiltakene vil métte bli midlertidige, dik beskrevet over.

Trondheim kommune tilbyr Arbeiderforeningen & overdra eilendommen under fagende betingelser:

0 Kommunen overtar evt utlgser eksisterende gjeld pa overdragel sestidspunktet, ca 2,9 mill.

0 Kommunen foretar nadvendige strakstiltak som beskrevet innen utgangen av 2007

0 Kommunen forplikter seg til ogsai framtiden og anvende deler av huset til kulturformd (den delen av
huset som i dag blir benyttet til dette formdlet).

o Arbedeforeningen skd vederlagdfritt fa dtilt kontoraredler til disposigon.

0 Kommunen ska som eier hasom md autvikle og gjennomfare progekt for tota rehabilitering og
modernisering av bygningen dik at den tilfredsstiller krav til kulturprodukgon og moderne fasiliteter for
brukere og publikum.

Trondheim Arbeiderforening har klare forventninger mht eéiendommens utvikling og framdriften pa dette.

Arbeiderforeningen avgjer selv om de nevnte betingelsene er tilstrekkelig for & overdra éendommenttil
Trondheim kommune.

R&dmannen i Trondheim, 10.02.2006

Gerhard Dalen Kjel Volden

kommuna direktar sakshehandler
Britt Nergard
sakshehandler
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