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Designens Hus vid Telefonplan. Inriktningsbeslut

FORSLAG TILL BESLUT

1. Fastighets- och saluhallsndmnden beslutar att ge kontoret i uppdrag att
fortsdtta med programarbetet for ett Designens Hus vid Telefonplan
samt att bereda forvirv av del av fastigheten Telefonfabriken 1.

Sten Wetterblad

SAMMANFATTNING

I detta drende ger ndimnden kontoret i uppdrag att fortsitta programarbetet
for Designens Hus vid Telefonplan samt att bereda forvérv av del av
fastigheten Telefonfabriken 1 av AP Fastigheter AB.

En bedomd kopeskilling for fastigheten &r 60 mnkr och kostnaden for att
bygga om fastigheten till Designens Hus ér 1 detta ldge bedomt till ca 90
mnkr.

En forutsittning for att genomfora projektet r att fastighetsbildning kan ske
och att erforderliga hyresgarantier finns.

UTLATANDE

Bakgrund

I stadens budget for 2006 framgar att staden strategiskt ska jobba med tre
branschmaéssiga utvecklingsomraden inom regionen. Ett omrade for IT och
telekom, ett omrade for bioteknik och biomedicin samt ett omrade vid
Telefonplan dér en satsning med fokus pa design, form och arkitektur ska
fullfoljas.

Bilaga 1: Kassaflodesanalys
Bilaga 2: Karta
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Arbetet med dessa stadsutvecklingsprojekt bor intensifieras under 2006
eftersom de har en avgorande betydelse for savil Stockholms internationella
konkurrenskraft som niringslivets framtida tillvaxt. Ett viktigt steg under
2006-2007 bor darfor vara att etablera ett designcentrum vid Telefonplan.
Stockholm &r en internationellt erkidnd designhuvudstad och dérfor behovs
ett Designens Hus som visar betydelsen av design i samhillet. Centret ska
samla fOretag, institutioner och organisationer som verkar inom design-
omradet pd samma plats.

Designforum Svensk Form fick 2002 i uppdrag av staten att skapa en
nationell arena for form och design. Staten ldmnar ett arligt bidrag om ca

5 mnkr for den officiella motesplatsen Designforum Svensk Form som for
nérvarande ligger pa Skeppsholmen. Medlemsforeningen Svensk Form med
ca 5 000 medlemmar har lange drivit fragan om ett storre centralt design-
forum. Underlaget for inforandet av ett sddant designforum - Designens Hus
vid Telefonplan &r framtaget av Designforum Svensk Form efter samrad
med Stiftelsen Svensk Industridesign - SVID, Interaktiva institutet,
Foreningen Stockholms Foretagsminnen samt representanter for Konstfack.

Stockholms Néaringslivskontor AB har utifrdn ovan ndimnda underlag utrett
drendet vidare och instimmer 1 Svensk Forms slutsatser och podngterar
betydelsen av ett designcentrum for utvecklingen av omradet vid
Telefonplan. Vidare accepterar Svensk Form ett huvudmannaskap for
Designens Hus, vilket ocksa Stockholms Néringslivskontor AB forordar,
under forutséttning att en 16sning uppnas som tillgodoser det framtagna
konceptet och de ekonomiska dtagandena.

Under 2004 flyttade Konstfack till omradet vid Telefonplan och detta har
skapat forutsdttning for att omradet ska bli ett attraktivt lokalisering-
salternativ for foretag verksamma inom design- och formomrédet.
Stockholms Néringslivskontor AB pekar pa att Telefonplan dr en lamplig
plats for det nya designcentret och att platsen kan fa lika stor betydelse for
designomradet som Kista har for IT-branschen. Avsikten dr att Designens
Hus vid Telefonplan ska bli en métesplats for designaktdrer och att det dér
kan hallas utstdllningar, seminarier, debatter, konferenser, workshops, finnas
forskningsmdjligheter m.m.

Omradet vid Telefonplan kan av Stockholms Néringslivskontor AB
marknadsforas savil for Designens Hus som for omradet som helhet. Den
aktuella fastigheten som skulle passa for att inrymma ett Designens Hus vid
Telefonplan dgs av fastighetsbolaget AP Fastigheter AB.

Mal och syfte

Stadsledningskontoret har i samrad med Stockholms néringslivskontor
samordnat utredningen om hur staden ska stélla sig till formerna {or att
inrdtta ett Designens hus vid Telefonplan. I diskussionerna har dven
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Fastighets- och saluhallskontoret medverkat. Méilet &r att mojliggora for
staden att etablera ett Designens Hus intill Konstfack vid Telefonplan.

Fastigheten

Fastigheten Telefonfabriken 1 &r en storre fastighet som mellan ar 1940 -
2003 var Ericssons huvudfabrik i Stockholm. Ar 2000 k&ptes fastigheten av
AP Fastigheter AB och den har dérefter utvecklats med inriktningen att bli
ett konst- och designcentrum. Under 2004 invigdes Konstfacks nya lokaler
av statsminister Goran Persson. Arkitekturen, utformad av Wingérdhs
arkitektkontor, vickte stor uppméarksamhet. En strdvan har varit att behalla
en ra industrikaraktér, bland annat i form av tva gigantiska stalportar 1
huvudentrén.

Den byggnad som planeras att bli Designens Hus ligger som ndrmaste
granne till Konstfack. Byggnaden var tidigare en matsalsbyggnad och &r det
forsta som man ser nir man narmar sig omradet. Den har ett stort glasat
entréparti som ligger i tydligt annonseringsldge diagonalt mot tunnelbanans
uppgéang. Byggnaden &dr uppdelad i en fem vaningar hog kontorsdel med
glasat trapphus och en ldanga i tvd viningar med hogre takhdjd och stora
fonster. Byggnaden dr planerad att styckas av fran Telefonplan 1 och bilda
en egen fastighet. Den bestar av totalt ca 6.235 kvm BRA. Fastigheten
behover stora investeringar for att kunna nyttjas pa avsett sétt.

Genomfoérande

Fastighets- och saluhallsndmnden
forvarvar del av fastigheten
Telefonfabriken 1 fran AP
Fastigheter AB under
forutséttningen att erforderliga
hyresavtal tecknas.

Den nya fastigheten avstyckas
frén Telefonfabriken 1.

Ett 20-arigt hyresavtal tecknas for
storre delen av lokalerna.
Forstahandshyresgist till ca 3.000
kvm utstéllningslokaler planeras
bli Stockholmsméssan som i sin tur hyr ut lokalerna till Designforum Svensk
Form. Resterande lokaler planeras att hyras ut som kontor till Designforum
Svensk Form och till andra designaktorer.

Efter att fastigheten avstyckats och kontrakten tecknats startar ombyggnads-
arbetena och anpassas till designverksamheten. Designens hus ska konstru-
eras for att fungera som utflyktsmal och internationell arena for form i
Sverige och liknar Kulturhusets verksamhet med manga specifika aktiviteter
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som ligger i eller vid en 6ppen publik yta. Hela huset ska betraktas som en
grinslos utstdllningsyta integrerat med café, bibliotek, konferensdel och
forsdljningsytor. Byggnaden planeras att fa en svart fasad mot omgivningens
gulvita hus. Samtliga installationer fornyas och lokalerna anpassas till ett
modernt designcentrum av hog klass.

Ekonomi

Den foreslagna kopeskillingen av del av fastigheten Telefonplan 1 &r 60
mnkr. Kopeskillingen dverstiger den preliminéra védrdering som Mark-
kontorets expertrad for fastighetsfragor gjort av fastigheten men
overensstimmer med Newsec AB:s véirdering. Med Newsec AB har staden
ramavtal fOr att gora fastighetsvarderingar. Skillnaden i pris beror pa hur
fastighetens unika koppling till Konstfack och 6vrig designverksamhet inom
omradet virderas.

Ombyggnadskostnaderna for att bygga om huset till ett Designens Hus har
uppskattats till ca 90 mnkr vilket medfor att den totala investeringen
inklusive kop och lagfart blir knappt 152 mnkr. Budgetkonsekvenserna for
Fastighets- och saluhallskontoret &r att investeringsbudgeten méste utdkas
samt att avkastningskravet reduceras for att tdcka de forsta arens stora
driftsunderskott i enlighet med kassaflodesanalysen. Under forutsittningen
att lokalerna totalt kan inbringa minst 12 mnkr/ar i hyra ger en kassaflodes-
analys efter kapitalkostnader ett positivt resultat ar 8. For utstillnings-
lokalerna forutsitts en hyra pa 7,5 mnkr/ar plus forbrukningsavgifter och
fastighetsskatt och att denna hyresnivé dr garanterad under hyrestiden 20 é&r.
Hyresnivan dr en forutsittning for finansieringen av projektet.

Kostnaderna for det inledande programarbetet och for att bereda forvérvet
beddms till 1,5 mnkr. Dessa kostnader belastar projektet innan ett genom-
forandebeslut tas.

Tidsplan

Enligt Kommunfullméktiges beslut den 26 oktober 2005 gillande styrning
och uppfdljning av investeringar skall samrdd med Kommunstyrelsen genom
Stadsledningskontoret hallas fem veckor innan nimnden fattar beslut i
drende som berdknas omfatta investeringsutgifter om mer dn 50 mnkr.
Samrad med Stadsledningskontoret har hallits den 3 februari 2006.

Att iordningstélla lokalerna till ett Designens Hus beddms ta ca 12 manader
efter att stadens beslut om kop av fastigheten vunnit laga kraft, ny
fastighetsbildning har skett samt att kopekontrakt med AP Fastigheter AB
och hyresavtal med brukarna har tecknats. Beslutsprocessen bedoms ta ca
fem manader vilket medfor att inflyttning i det nya Designens Hus i sa fall
kan ske 1 augusti 2007.
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Organisation
Som projektledare for att genomfora detta byggprojekt dr avdelningschef Jan
Lind fran Fastighets- och saluhallskontoret utsedd.

Risker och osakerhetsfaktorer
Kontoret identifierar i nuldget fo6ljande risker med detta projekt.

e Hyresavtal ér inte tecknat med nagon hyresgist. Osdkerhet rader om
nér avtal kan tecknas.

e Byggkostnaden &r en stor risk genom att projekteringen inte dr gjord
och hyresgéstens dnskemal och forvantningar inte preciserats.

e Rintefordndringar kan paverka projektet negativt. Om réntenivan
stiger brukar dock konsumentprisindex med viss eftersldpning folja
med. Hyreskontrakten indexregleras vilket mildrar effekterna av
rdntehdjningar.

SLUT
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