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Avgaldsperiod for fornyad tomtrattsupplatelse till
Stockholms konserthusstiftelse av fastigheten
Konserthuset 2 i Stockholms kommun

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

Avgaldsperioderna for fastigheten Konserthuset 2 bestams till 50 ar vid
upplatelse av tomtratt till Stockholms konserthusstiftelse.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Fastigheten Konserthuset 2, som ligger vid Hotorget i centrala Stockholm, har sedan
1923 varit upplaten med tomtrétt till Stockholms konserthusstiftelse for konsert- och
orkesterverksamhet.

Exploateringsndmnden har kommit 6verens med tomtrattsinnehavaren om en
avgaldsperiod om 50 ar. Eftersom perioden avviker fran det av kommunfullmaktige
beslutade reglementet hemstaller exploateringsndmnden till kommunfullméktige om
att godkanna att avgaldsperioden om 50 ar tecknas.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att exploateringsndmnden har fattat en val avvégd
dverenskommelse med stiftelsen géllande upplatelsen av tomtrétt for
konsertverksamhet. Undantaget fran de normala avgaldsperioderna ar sakligt
motiverade och tillsakrar staden hallbara intakter samtidigt som stiftelsen ges
forutsattningar att fortsatta bedriva sin verksamhet.

Foredragande borgarradets synpunkter

Konserthuset vid Hotorget i centrala Stockholm har en rik och viktig verksamhet.
Varije ar halls hundratals konserter i olika genrer, barnaktiviteter, guidade visningar,
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utstallningar och mycket mer. Det handlar om orkesterkonserter, kormusik, opera,
kammarmusik, jazz och varldsmusik och internationella gastspel. For barn och unga
finns ett omfattande och brett utbud, vilket &r sarskilt gladjande. Varje ar star
Konserthuset och Kungliga Filharmonikerna dessutom i varldens centrum i samband
med Nobelprisutdelningen.

Sedan ar 1923 har fastigheten varit upplaten med tomtratt for konsert- och
orkesterverksamhet. Tomtratten upplats med tillampning av &ldre
tomtrattslagstiftning vilket bland annat innebar att upplatelsen var tidsbegransad.
Darfor har ett nytt avtal behovts tas fram. En dialog har forts mellan staden och
konserthusstiftelsen om hur det gamla tomtrattsavtalet ska tolkas utifran nu gallande
lagstiftning och vilka villkor som ska gélla i ett nytt avtal.

Jag valkomnar att staden och tomtréttshavaren nu &r dverens om att teckna ett avtal
som stréacker sig 6ver lang tid. Konserthuset har en sarskild verksamhet och
finansiering som forutsatter att deras kostnader ar forutsagbara pa lang sikt. Darfor
foreslas en avgaldsperiod som &r langre an vad som féljer av stadens gallande

huvudgrunder for tillampning av tomtrattsinstitutet. Det nya avtalet kommer darfor att

ge trygga och langsiktiga forutséttningar for verksamheten. Avtalet ar ocksa
moderniserat och anpassat efter dagens lagstiftning och krav. Aven detta skapar en
Okad trygghet.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 12 november 2025

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande
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Arendet

Konsertverksamheten i Konserthuset drivs av en stiftelse. Utover biljettintékter
finansieras verksamheten genom bidrag. Stiftelsen har uttryckt 6nskemal om langa
avgaldsperioder.

Det gamla tomtrattsavtalet har upphort att galla och lagstiftningen géllande tomtratt
har forandrats vasentligt sedan 1920-talet. Exploateringsndmnden anser darfor inte att
en forlangning pa de villkor som angetts i det aldre tomtrattsavtalet ar mojlig.
Parterna har darfor forhandlat om en ny upplatelse for stiftelsens verksamhet enligt
géllande lagstiftning.

Exploateringsnamnden har rétt att upplata tomtrétt i enlighet med det av
kommunfullmé&ktige beslutade reglementet fér ndmnden. Enligt det av
kommunfullmaktige beslutade huvudgrunder for tillampning av tomtrattsinstitutet pa
tomtréatter upplatna av Stockholms stad ska avgéldsperioderna bestammas till tio ar
och undantagsvis till en langre period om 20 ar, om skal féreligger. Andra undantag
kraver kommunfullmaktiges godk&nnande.

Exploateringsnamnden har efter férhandlingar med stiftelsen traffat en
Overenskommelse som &r anpassad efter dagens lagstiftning och krav men dar
avgaldsperioden bestams till 50 ar. Ovriga villkor kopplade till den fornyade
upplatelsen ska hanteras enligt stadens huvudgrunder. Bland annat innebér det att
uppséagningsperioderna ska bestammas enligt stadens géllande riktlinjer vid fornyad
upplatelse om 60 ar med efterfoljande 40 ar plus 40 ar och att avgalden ska
godkannas av exploateringskontorets expertrad.

Exploateringsndmnden

Exploateringsnamnden beslutade vid sitt sammantréade den 21 augusti 2025
foljande.

1. Exploateringsnamnden godkanner for sin del att upplatelse av tomtratt av
fastigheten Konserthuset 2 till Stockholms konserthusstiftelse sker i enlighet
med exploateringskontorets tjansteutlatande och foreslar att
kommunfullmaktige godkanner att avgaldsperioderna bestams till 50 ar vid
upplatelse av tomtratt till stiftelsen.

2. Exploateringsndmnden ger exploateringskontorets forvaltningschef i uppdrag
att teckna tomtrattsavtal i enlighet med exploateringskontorets tjansteutlatande
under forutsattning att kommunfullmaktige godként beslutspunkt 1.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 17 juni 2025 har i huvudsak
foljande lydelse.

Sammanfattning

Fastigheten Konserthuset 2, som ar beldgen pa Hotorget 8 i centrala Stockholm, har
sedan 1923 varit upplaten med tomtratt till Stockholm konserthusstiftelse for konsert-
och orkesterverksamhet. Tomtratten upplats med tillampning av éldre
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tomtréattslagstiftning vilket bl.a. innebar att upplatelsen var tidsbegransad och att
parterna behdver traffa 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 tomtrattsavtalet ska tolkas utifran nu
géllande lagstiftning och vilka villkor som ska gélla framgent. Detta med hénsyn till
de sérskilda villkor som gallde enligt det gamla tomtréttsavtalet betraffande fortsatt
upplatelse och syftet med upplatelsen. Staden och stiftelsen har nu kommit 6verens
om nya villkor anpassade efter dagens lagstiftning och krav. Mot bakgrund av syftet
med den ursprungliga upplatelsen och att stiftelsens sarskilda verksamhet och
finansiering forutsatter att deras kostnader ar forutsagbara pa lang sikt foreslas en
avgaldsperiod som ar langre an vad som foljer av stadens gallande huvudgrunder for
tillampning av tomtrattsinstitutet. Kontoret foreslar att exploateringsnamnden och
kommunfullmaktige godkéanner att avgaldsperioderna bestams till 50 ar vid upplatelse
av tomtratt till stiftelsen. I dvrigt ska forutsattningar och villkor bestdmmas i enlighet
med gallande huvudgrunder och avgalden ska godké&nnas av exploateringskontorets
expertrad.

Bakgrund

Den ursprungliga tomtrattsupplatelsen gjordes i 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 &andamal att driva en aktiv
musikverksamhet genom att &ga och forvalta Konserthuset, ge konserter samt for
namnda andamal uppratthalla och underhalla en fast orkester i Stockholm. Stiftelsen
sammanslogs sedermera med Stockholms Konsertforening till Stockholms
konserthusstiftelse. Byggnationen finansierades genom donationer. Staden bidrog till
uppforandet av Konserthuset bl.a. genom att i det ndrmaste vederlagsfritt
tillhandahalla den tomt som Konserthuset kom att byggas pa med tomtratt i enlighet
med stadsfullmaktiges beslut den 17 december 1918, den 19 mars 1923 och den 1
april 1924. For att mojliggora stadens upplatelse av tomtratt forutsattes aven en
overlatelse av fastigheten nr 9 i kvarteret Hasthuvudet till Staden. I april 1926
invigdes Konserthuset.

Tomtrattsavtalet

Enligt tomtréattsavtalets villkor var syftet med upplatelsen av marken att Stockholms
konserthusstiftelse skulle uppfora ett konserthus pa tomten for att bedriva
konsertverksamhet i byggnaden. Parterna var vidare Gverens om att om den
musikaliska verksamheten fick forhinder sa skulle byggnaden pa tomten i stallet
anvandas for annat kulturellt andamal som stadsfullmaktige fick bestaimma.
Tomtrattsavtalet, som tecknades 10 juli 1925, upprattades med utgangspunkt i da
gallande lagstiftning (1907 ars nyttjanderattslag) varfor det var tidsbestamt och gallde
med en upplatelsetid om 100 ar, till och med den 30 september 2023. Enligt det &ldre
tomtrattsavtalet (8 4) skulle, om Stockholms konserthusstiftelse fortfarande bedrev
konsertverksamheten i byggnaden pa fastigheten, vid upplatelsetidens utgang och om
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stiftelsen sa onskade, Stockholms konserthusstiftelse fa forlangt avtal vid
upplatelsetidens utgang, till oférandrade villkor.

Stockholms konserthusstiftelse bedriver idag fortfarande konsertverksamhet i
merparten av byggnaden med tillhdrande stodfunktioner s som teknikrum, kontor,
biljettforséljning och pausservering. Da det aldre tomtrattsavtalet har upphort att gélla
och lagstiftningen géllande tomtratt har forandrats sa anser staden att en forlangning
pa de villkor som angetts i det dldre tomtrattsavtalet inte ar mojlig. Parterna har
istallet forhandlat om en ny upplatelse for stiftelsens verksamhet enligt nu gallande
lagstiftning.

Verksamhet och finansiering

Konsertverksamheten genererar arligen stora underskott och finansieras
huvudsakligen genom bidrag. Att hoja biljettpriserna i stérre omfattning har inte varit
ett alternativ med tanke pa verksamhetens grundfilosofi med konserthusets
verksamhet dar priset inte far bli en alltfor avgorande aspekt for mojligheten att
besoka ett evenemang. Med tanke pa hur stiftelsens verksamhet ar finansierad sa
finns stora fordelar med att kunna budgetera och bedoma kostnaderna pa lang sikt for
att sakra sin framtida drift. Stiftelsen har framfort ett starkt Gnskemal om langa
avgaldsperioder.

Avgaldsperiodernas langd

Enligt exploateringskontorets gallande delegationsordning dger kontoret ratt att pa
delegation traffa nya tomtrattsavtal i samband med att &ldre tomtrétt upphdr under
forutsattning att detta sker i enlighet med av kommunfullméktige beslutade
huvudgrunder och riktlinjer. Aven exploateringsnamndens befogenhet att upplata
tomtratt ar pa motsvarande satt begransad genom av kommunfullmaktige beslutat
reglemente géllande ndmndens verksamhet.

Enligt av kommunfullmaktige beslutade huvudgrunder for tillampning av
tomtréattsinstitutet pa tomtratter upplatna av Stockholms stad ska avgaldsperioderna
bestammas till tio &r och undantagsvis till en langre period om 20 ar, om skal
foreligger. Andra undantag kraver fullméktiges godkannande.

Exploateringskontorets bedémning

Exploateringskontoret och Stockholms konserthusstiftelse har, med sina respektive
juridiska bitraden, tillsammans analyserat bestdmmelserna i stiftelsens tomtrattsavtal.
Villkoren anger bl.a. att ett nytt avtal ska traffas pa samma villkor vid det aldre
tomtrattsavtalets utgang, om Stockholms Konserthusstiftelse fortfarande bedrev
konsertverksamheten i byggnaden pa fastigheten, om stiftelsen sa 6nskade. Detta
skulle dock enligt kontorets bedomning leda till en avtalsreglering som inte &r
forenlig med nuvarande tomtrattslagstiftning. Staden har aven att forhalla sig till den
tillampning av tomtréttsinstitutet som staden har bestdmt ska gélla for fornyade
upplatelser.

5 (7)



Exploateringskontoret och Stockholms Konserthusstiftelse har gjort olika tolkningar
av huruvida bestammelserna i det &ldre tomtréttsavtalet &ger juridisk giltighet for ny
eller fortsatt upplatelse. For att undvika att hamna i ett réattsligt osékert lage som kan
krava domstolsprévning sa har staden och stiftelsen enats om att en ny upplatelse bor
ske med villkor anpassade efter dagens lagstiftning och krav men att
avgaldsperioderna ska bestammas till 50 &r. Ovriga villkor kopplade till den fornyade
upplatelsen ska hanteras enligt stadens huvudgrunder. Det innebér bl.a. att
uppséagningsperioderna ska bestammas enligt stadens géllande riktlinjer vid férnyade
upplatelse om 60 ar med efterféljande 40 ar plus 40 ar och att avgalden ska
godkannas av exploateringskontorets expertrad. Utdver de sérskilda forutsattningar
som i detta fall foljer av det aldre tomtréttsavtalet, har kontoret vid sitt
stéllningstagande dven beaktat stiftelsens behov av att kunna budgetera och bedéma
kostnaderna pa lang sikt for att sakra sin framtida drift och de utmaningar som foljer
av verksamhetens finansiering.

Exploateringskontorets forslag

Kontoret foreslar att exploateringsnamnden och vidare kommunfullméktige
godkanner att upplatelse av tomtratt av fastigheten Konserthuset 2 sker i enlighet med
exploateringskontorets tjansteutlatande och foreslar att kommunfullméktige
godkanner att avgaldsperioderna bestams till 50 ar vid upplatelse av tomtratt till
stiftelsen.

Vidare foreslar exploateringskontoret att exploateringsnamnden ger
exploateringskontorets forvaltningschef i uppdrag att teckna tomtrattsavtal i enlighet
med exploateringskontorets tjansteutlatande under forutsattning att
kommunfullméaktige godként avgaldsperioden.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 3 oktober 2025 har i huvudsak
foljande lydelse.

I kommunfullmaktiges budget finns flera skrivningar om att kulturen &r vasentlig del
av demokratins funktionssétt och fortlevnad och att staden bor framja dess
forutsattningar.

Stadsledningskontoret anser att exploateringsnamnden har fattat en val avvagd
dverenskommelse med stiftelsen géllande upplatelsen av tomtrétt for
konsertverksamhet. Undantaget fran de normala avgaldsperioderna ar sakligt
motiverade och tillsakrar staden hallbara intakter samtidigt som stiftelsen ges
forutsattningar att fortsatta bedriva sin verksamhet.
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Stadsledningskontoret forslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige
godkanner att avgaldsperioderna bestams till 50 ar vid upplatelse av tomtratt till
stiftelsen.
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