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Fornyad tomtrattsupplatelse av
fastigheten Konserthuset 2 i Stockholms
kommun

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del att upplételse av
tomtritt av fastigheten Konserthuset 2 till Stockholms
konserthusstiftelse sker i enlighet med exploateringskontorets
tjdnsteutlatande och foreslar att kommunfullméktige
godkénner att avgéldsperioderna bestédms till 50 ar vid
upplatelse av tomtrétt till stiftelsen.

2. Exploateringsndmnden ger exploateringskontorets
forvaltningschef i uppdrag att teckna tomtréttsavtal 1 enlighet
med exploateringskontorets tjansteutlatande under
forutséttning att kommunfullméktige godként beslutspunkt 1.
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Avdelningschef
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Sammanfattning

Fastigheten Konserthuset 2, som dr beldgen pa Hotorget 8 i
centrala Stockholm, har sedan 1923 varit upplaten med tomtratt
till Stockholm konserthusstiftelse for konsert- och
orkesterverksamhet. Tomtratten upplits med tillimpning av dldre
tomtrittslagstiftning vilket bl.a. innebar att upplatelsen var
tidsbegriansad och att parterna behover triaffa ett nytt avtal vid
avtalstidens utgang, ett s.k. fornyelseavtal. Infor att det gamla
tomtréttsavtalet skulle 16pa ut har diskussioner forts med
Stockholm konserthusstiftelse om hur det gamla tomtréttsavtalet
ska tolkas utifran nu géllande lagstiftning och vilka villkor som
ska gilla framgent. Detta med hénsyn till de sdrskilda villkor som
géllde enligt det gamla tomtréttsavtalet betrdffande fortsatt
upplatelse och syftet med upplatelsen. Staden och stiftelsen har
nu kommit dverens om nya villkor anpassade efter dagens
lagstiftning och krav. Mot bakgrund av syftet med den
ursprungliga upplatelsen och att stiftelsens sirskilda verksamhet
och finansiering forutsétter att deras kostnader ar forutsdgbara pa
lang sikt foreslas en avgéldsperiod som &r ldngre 4n vad som
foljer av stadens gillande huvudgrunder for tillimpning av
tomtréttsinstitutet. Kontoret foreslar att exploateringsndmnden
och kommunfullméktige godkénner att avgildsperioderna
bestidms till 50 &r vid upplatelse av tomtritt till stiftelsen. I Gvrigt
ska forutsattningar och villkor bestimmas 1 enlighet med géllande
huvudgrunder och avgilden ska godkénnas av
exploateringskontorets expertrad.

Bakgrund

Den ursprungliga tomtréttsupplatelsen gjordes 1 borjan av 1900-
talet till stiftelsen Stockholms konserthus for att tillgodose
lokalbehovet for den symfoniska musiken i Stockholm.
Stiftelsen, som var en sammanslutning, tillkommen for att
forverkliga konstnarliga och kulturella syften, har bl.a. till
dndamadl att driva en aktiv musikverksamhet genom att dga och
forvalta Konserthuset, ge konserter samt for namnda dndamal
upprétthalla och underhalla en fast orkester 1 Stockholm.
Stiftelsen sammanslogs sedermera med Stockholms
Konsertforening till Stockholms konserthusstiftelse.
Byggnationen finansierades genom donationer. Staden bidrog till
uppforandet av Konserthuset bl.a. genom att 1 det ndrmaste
vederlagsfritt tillhandahélla den tomt som Konserthuset kom att
byggas pa med tomtritt 1 enlighet med stadsfullméktiges beslut
den 17 december 1918, den 19 mars 1923 och den 1 april 1924.
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For att mojliggora stadens upplételse av tomtrétt forutsattes dven
en overlatelse av fastigheten nr 9 1 kvarteret Hasthuvudet till
Staden. I april 1926 invigdes Konserthuset.

Tomtrattsavtalet

Enligt tomtréttsavtalets villkor var syftet med upplatelsen av
marken att Stockholms konserthusstiftelse skulle uppfora ett
konserthus pa tomten for att bedriva konsertverksamhet 1
byggnaden. Parterna var vidare 6verens om att om den
musikaliska verksamheten fick férhinder sa skulle byggnaden pa
tomten i stéllet anvéndas for annat kulturellt &ndamal som
stadsfullmiktige fick bestimma. Tomtréttsavtalet, som tecknades
10 juli 1925, upprittades med utgédngspunkt i da géllande
lagstiftning (1907 ars nyttjanderittslag) varfor det var tidsbestdmt
och gillde med en upplatelsetid om 100 &r, till och med den 30
september 2023. Enligt det dldre tomtrattsavtalet (§ 4) skulle, om
Stockholms konserthusstiftelse fortfarande bedrev
konsertverksamheten i byggnaden pé fastigheten, vid
upplatelsetidens utgang och om stiftelsen sa dnskade, Stockholms
konserthusstiftelse fa forlangt avtal vid upplatelsetidens utgang,
till oférdndrade villkor.

Stockholms konserthusstiftelse bedriver idag fortfarande
konsertverksamhet 1 merparten av byggnaden med tillhdrande
stodfunktioner s& som teknikrum, kontor, biljettforséljning och
pausservering. Da det dldre tomtrittsavtalet har upphort att gélla
och lagstiftningen géllande tomtrétt har fordndrats sa anser staden
att en forldngning pd de villkor som angetts i det dldre
tomtréttsavtalet inte &r mojlig. Parterna har istéllet forhandlat om
en ny upplatelse for stiftelsens verksamhet enligt nu géllande
lagstiftning.

Verksamhet och finansiering

Konsertverksamheten genererar arligen stora underskott och
finansieras huvudsakligen genom bidrag. Att hoja biljettpriserna i
storre omfattning har inte varit ett alternativ med tanke pa
verksamhetens grundfilosofi med konserthusets verksamhet dér
priset inte far bli en alltfor avgdrande aspekt for mojligheten att
besoka ett evenemang. Med tanke pd hur stiftelsens verksamhet dr
finansierad sé finns stora fordelar med att kunna budgetera och
bedoma kostnaderna pd lang sikt for att sékra sin framtida drift.
Stiftelsen har framfort ett starkt 6nskemal om langa
avgildsperioder.
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Avgaldsperiodernas langd

Enligt exploateringskontorets gillande delegationsordning dger
kontoret rétt att pd delegation tréffa nya tomtréttsavtal i samband
med att dldre tomtritt upphor under forutsittning att detta sker i
enlighet med av kommunfullmiktige beslutade huvudgrunder och
riktlinjer. Aven exploateringsnimndens befogenhet att uppléta
tomtrétt 4r pa motsvarande sitt begrinsad genom av
kommunfullméktige beslutat reglemente géllande ndmndens
verksambhet.

Enligt av kommunfullméiktige beslutade huvudgrunder for
tillimpning av tomtréttsinstitutet pa tomtritter upplatna av
Stockholms stad ska avgéldsperioderna bestimmas till tio &r och
undantagsvis till en ldngre period om 20 ar, om skal foreligger.
Andra undantag kréver fullméktiges godkdnnande.

Exploateringskontorets bedomning
Exploateringskontoret och Stockholms konserthusstiftelse har,
med sina respektive juridiska bitrdden, tillsammans analyserat
bestammelserna i stiftelsens tomtrittsavtal. Villkoren anger bl.a.
att ett nytt avtal ska triaffas pa samma villkor vid det dldre
tomtrattsavtalets utgdng, om Stockholms Konserthusstiftelse
fortfarande bedrev konsertverksamheten i byggnaden pa
fastigheten, om stiftelsen s& dnskade. Detta skulle dock enligt
kontorets beddmning leda till en avtalsreglering som inte dr
forenlig med nuvarande tomtrittslagstiftning. Staden har dven att
forhalla sig till den tillimpning av tomtrittsinstitutet som staden
har bestdmt ska gélla for fornyade upplatelser.

Exploateringskontoret och Stockholms Konserthusstiftelse har
gjort olika tolkningar av huruvida bestimmelserna i det dldre
tomtrittsavtalet dger juridisk giltighet for ny eller fortsatt
upplételse. For att undvika att hamna i ett réttsligt osdkert lage
som kan krdava domstolsprovning s har staden och stiftelsen
enats om att en ny upplételse bor ske med villkor anpassade efter
dagens lagstiftning och krav men att avgéldsperioderna ska
bestimmas till 50 &r. Ovriga villkor kopplade till den fornyade
upplételsen ska hanteras enligt stadens huvudgrunder. Det
innebdr bl.a. att uppsdgningsperioderna ska bestimmas enligt
stadens géllande riktlinjer vid fornyade upplatelse om 60 ar med
efterfoljande 40 ar plus 40 ar och att avgilden ska godkédnnas av
exploateringskontorets expertrad. Utdver de sdrskilda
forutséttningar som i detta fall f6ljer av det dldre tomtrattsavtalet,
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har kontoret vid sitt stidllningstagande dven beaktat stiftelsens
behov av att kunna budgetera och bedoma kostnaderna pé lang
sikt fOr att sékra sin framtida drift och de utmaningar som foljer
av verksamhetens finansiering.

Exploateringskontorets forslag

Kontoret foreslér att exploateringsndmnden och vidare
kommunfullméaktige godkédnner att upplételse av tomtrétt av
fastigheten Konserthuset 2 sker i enlighet med
exploateringskontorets tjansteutldtande och foreslér att
kommunfullmiktige godkanner att avgéldsperioderna bestédms till
50 ar vid upplatelse av tomtrétt till stiftelsen.

Vidare foreslér exploateringskontoret att exploateringsnimnden
ger exploateringskontorets forvaltningschef i uppdrag att teckna
tomtréttsavtal 1 enlighet med exploateringskontorets
tjansteutlatande under forutsittning att kommunfullmaktige
godként avgildsperioden.

Slut
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