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Avsiktsforklaring gallande Radstugan 1

Forslag till beslut
Fastighetsnimnden godkédnner drendet Avsiktsforklaring gdllande
Radstugan 1.

Sammanfattning

Radstugan 1 (Borshuset) dr en fastighet 1 Gamla Stan. Byggnaden
dgs av Stockholms stad och forvaltas genom dess fastighetsndmnd.
Genom ett avtal frdn 1914 brukar Svenska Akademin stora delar av
lokalerna utan att I6pande betala hyra i enlighet med detta avtal.
Stockholms stad och Svenska Akademien har for avsikt att inleda
ett samarbete for att soka hitta nya l6sningar och samsyn géllande
avtalets belastning pé virdet av fastigheten. Bland annat forslés att
anlita en expertgrupp (ndmnd) for att gora juridiska tolkningar av
avtalet fran 1914. Partsviljan ar att pa sikt 6verbrygga oenigheter
for att via samégande sékerstélla en god och 1dngsiktig forvaltning
for en for bada parter kulturhistoriskt sérskilt viktig byggnad,
Rédstugan 1.

Arendet

Bakgrund

Rédstugan 1 (Borshuset) dr en fastighet i Gamla Stan. Fastigheten,
som har ett betydande kulturellt véirde, har sedan 1921 anvénts av
Svenska Akademien enligt ett avtal fran 1914.

Byggnaden édgs av Stockholms Stad och forvaltas av dess
fastighetsndmnd, men 1 enlighet med det avtal som tecknades
mellan parterna 1914 brukar Svenska Akademin delar av lokalerna
utan att I0pande betala hyra. I samband med att avtalet tecknades
erlade Svenska Akademin en engédngssumma i ersittning for
framtida brukande av lokalerna pa obestamd tid.

Nuvarande hyreslagstiftning medger inte denna typen av
engangsersittning for ett evigt brukande. Med nuvarande avtal har
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staden begriansade resurser att genomfora onskade atgirder i
byggnaden. Svenska Akademien hdvdar 4 sin sida att avtalet ska
gilla i1 enlighet med vad som 6verenskoms ar 1914. Denna oenighet
har gjort att det varit svart att enas kring forvaltnings- och under-
hallsfragor, vilket pa sikt kan komma att paverka den kultur-
historiskt viktiga fastigheten negativt.

Parterna har for avsikt att inleda ett samarbete for att hitta nya
16sningar géillande avtalet och for att sdkerstilla fastighetens
framtid. Bland annat forslas att anlita en expertgrupp for att gora
juridiska tolkningar av avtalet fran 1914 och belastningarna 1
avtalets olika delar, se bilaga 1.

En central friga &r fastighetens marknadsvérde, vilket paverkas
negativt av det befintliga avtalet frdn 1914. Expertgruppens
utlatande ska sedan ligga till grund for den fortsatta virderingen av
fastigheten. Dérefter dr intentionen att bilda en typ av samégande av
Fastigheten Rédstugan 1 med Svenska Akademien och att Svenska
Akademien dédrefter ska hyra lokaler pa marknadsmaissiga villkor, 1
enlighet med dagens hyreslagstiftning.

Intentionsavtalet

Grunden 1 intentionsavtalet dr att Parterna ska tillsatta en nimnd
bestaende av tre ledamoter for att faststéilla virdet och betydelsen av
det befintliga avtalet frdn 1914. Ndmnden ska utses genom att
vardera parten nominerar en ledamot, vilka i sin tur utser en tredje
person, tillika gruppens ordforande.

Parterna kommer gemensamt att definiera nimndens frage-
stdllningar och de forutséttningar som ska gélla for bedomningen
samt presentera relevanta omstindigheter. Namndens uppdrag
specificeras i bilaga 1.

Parterna dr Overens om att denna avsiktsforklaring och ndmndens
uppdrag inte utgor ett skiljeavtal, och att ndmndens utldtande saknar
rattskraft samt inte ska aberopas i eventuella tvister.

Néamndens beddmning av den ekonomiska belastningen avseende
avtalet fran 1914 ska beaktas vid faststdllandet av ett marknads-
vérde vid fortsatta forhandlingar. Parterna bér sina egna kostnader
och delar lika pa nimndens kostnader.

Néamndens syfte &r att prissitta Avtalets ekonomiska belastning
genom ett flertal fragestéllningar, se bilaga 1.
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Sammanfattning av 1914 ar avtal

Avtalet fran ar 1914 rérande Fastigheten Rédstugan 1 faststéller att
ett initialt engangsvederlag om femhundra tusen (500 000) kronor
erlades for Svenska Akademiens nyttjande av specificerade
lokaliteter inom fastigheten, utan begrinsning i tid. Déarutover
erlades ett belopp om etthundra tusen (100 000) kronor avsett for
kostnader hanforliga till underhéll och uppvarmning av de nyttjade
ytorna.

Vidare innefattar avtalet en forteckning dver de fasta inventarier
och foremal som Svenska Akademien beviljades nyttjanderatt till.

Slutligen regleras 1 avtalet att i hindelse av att fastigheten skadas
genom brand, eller om Svenska Akademien frantas sin
nyttjanderitt, ska en ersittning om sexhundra tusen (600 000)
kronor utbetalas, utan att ranta ska utga pé detta belopp.

Arendets beredning
Arendet har beretts av fastighetskontorets transaktionsenhet med
hjélp av juridiska avdelningen pa stadsledningskontoret.

Tidplan
Aterkoppling frén forfarande med juridisk nimnd under tertial 1
2026.

Ekonomi

Idag ar de 16pnade intdkterna fran fastigheten begrinsade till f6ljd
av 1914 ars avtal. Genom intentionsavtalet kan belastningen av
1914 ars avtal faststéllas. Pa sa sitt blir ett eventuellt samégande av
fastigheten mojligt. Ett samédgande skulle for staden innebira dels
ett erhdllande av kopeskilling sdvil som ett kontinuerligt forbattrat
kassaflode genom mojliggorande av hyresavtal anpassade efter
nutidens standard for lokalupplatelse. Kostnaderna for Namnd-
forfarandet uppskattas till cirka 1 mnkr.

Kontorets analys

De specifika omstdndigheterna kring Fastigheten Radstugan 1 och
det ingangna avtalet fran 1914 avviker fran konventionella hyres-
forhallanden, dér l16pande hyresbetalningar normalt tillimpas.
Avtalet fran 1914 baserades pa ett engédngsvederlag utan
begrinsning i tiden for nyttjande. Dock innehéller avtalet klausuler
som stipulerar en dterbetalning om 600 000 kronor vid
nyttjanderdttens upphorande.
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Parternas tolkningar av avtalet skiljer sig signifikant &t och relevant
végledning i rittspraxis saknas. Under en lidngre period har forsok
till verenskommelse gjorts utan framgang. Det rader dock enighet
om att gemensamt sdka en langsiktig och for bada parter acceptabel
16sning.

Den mest framkomliga vigen bedéms vara den som foreslas i
bifogat intentionsavtal och i detta drende. Detta innebér att en
oberoende juridisk ndmnd far i uppdrag att bedoma avtalets
ekonomiska belastning, varefter en affarstransaktion baserad pa
marknadsvirdering och resulterande i ett samadgande av fastigheten
efterstrivas.

Slut

Bilagor
1. Intentionsavtal med Svenska Akademin
2. 1914 ars avtal om Nyttjande av Rédstugan 1
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