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Till Stockholms Hamn AB:s styrelse

Inriktningsbeslut rorande ombyggnad av Stora Tullhuset till ABBA-
museum, lokal for turistinformation for kryssningspassagerare, mm.

Bakgrund

Stora Tullhuset pa Stadsgirden byggdes mellan 1906-1910 och har varit i Hamnens dgo
sedan dess. Den kinde och berémde stockholmsarkitekten Ferdinand Boberg anses ha varit
ansvarig for byggnadens utformning. Bygenaden har under aren anvints f6r tullverksambhet,
tullskola samt flera andra verksamheter. Under ling tid har en stor del av byggnaden hyrts ut
som lager it skeppsfurneringsféretag. I byggnaden finns ocksa kontor och fotoateljéer
inrymda. Dirutéver har Hamnen sjilv en del egna utrymmen i byggnaden. Den totala
vaningsytan pd dr ca 10 500 kvm, men pd grund av byggnadens karaktir har det varit svart
att uppnd ett effektivt ytutnyttjande.

I avvaktan pé beslut om lingsiktig anvindning av Stora tullhuset har Hamnen under manga
ar valt att inte gbra nagra storre och kostsamma underhillsinsatser. Byggnaden ar darfor i
stort behov av upprustning. Nuvarande hyresgister har korta hyresavtal med klausul om
avstdende frin besittningsskydd for att méjligedra en utrymning av byggnaden da beslut om

annat anvindningsomrade fattas. Samtliga hyresgister 4r nu uppsagda for avilyttning.

Stora Tullhuset har med sin speciella karaktir och sitt unika lage visat sig vara ett mycket
attraktivt hyresobjekt. Ett stort antal olika aktSrer har under arens lopp kontaktat Hamnen
for att diskutera méjligheterna att etablera sig i byggnaden. Bland annat har i flera omgangar
langtgdende diskussioner forts med intressenter om att omvandla Stora Tullhuset for att

inrymma hotell- och konferensverksamhet. Andra forslag har ocksa funnits.

Sedan en tid tillbaks har Hamnen f6rt en dialog med W&W Museum AB som visat intresse
for att etablera ett ABBA-museum i Stora Tullhuset. Aven politiker och andra
representanter fran staden har deltagit i dessa diskussioner. Hamnen har dd uppfattat det
som mycket angeldget fran stadens sida att underséka mojligheten att etablera ett ABBA-
museum Stora Tullhuset. Hamnen anser att museiverksamheten mycket vél gar att férena
med hamnverksamheten i omridet och att det ligger i linje med Hamnens och stadens
visioner om att Oka aktiviteten pad kajerna genom att géra dem attraktiva bade for

stockholmare och fOr turister. Av denna anledning har Hamnen fortsatt diskussionerna med
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W&W Museum AB:s forfrigan om en etablering av ett ABBA-museum i byggnaden. Muséet
kan ocksa mycket vil bli ett intressant mal sdvil for kryssningsresendrer som f6r

firjeresenirer.

Omtlyggnad och renovering av Stora Tullbuset

ABBA-museum

W&W Museum AB 6nskar etablera ett interaktivt upplevelsecentrum dir besékarna far
moijlighet att folja gruppen ABBA genom historien. Antalet besokare uppskattas till ca.

500 000 personer per ar. For sin verksamhet 6nskar W&W etablera sig pa tre vaningsplan péd
en yta om totalt ca. 4 000 — 4500 kvm. I detta inkluderas ocksa utrymmen f6r café- och
restaurangverksamhet. Hamnen har tillsammans med W&W Museum AB undertecknat en
avsiktsforklaring (letter of intent) 1 vilken parternas ansvar och férdelning av kostnader mm
regleras. Avsiktsforklaringen ska ocksé utgbra grunden for det avtal som senare 4r tinkt att

tecknas mellan parterna.

Hamnen kommer att ansvara f6r och bekosta ombyggnad och upprustning av lokalerna
inklusive erforderliga basinstallationer anpassade till de verksamheter som skall bedrivas i
lokalerna. W & W Museum AB i sin tur kommer att svara f6r och bekosta all inredning och

utrustning som dr direkt kopplad till museets verksamhet.

Lokaler for kryssningsverksamhet mm

Hamnen har sedan linge bedémt att det finns ett stort behov av limpliga lokaler f6r
turistinformation, forsdljning mm riktad till passagerare frin de kryssningsfartyg, som angor
Stadsgarden. I samband med den forestiende renoveringen av Stora Tullhuset avser
Hamnen darfor att inreda for andamalet limpliga sidana lokaler 1 byggnaden. Tanken ir
alltsd inte att bygga en “kryssningsterminal” motsvarande den som planerades f6r drygt tio

ar sedan

Ovriga lokaler i byggnaden planerar Hamnen att renovera for att hyra ut som kontor,
ateljéer mm. Marknadsunders6kningar som Hamnen latit gbra visar att det finns en marknad
f6r denna typ lokaler inom omradet. Négra av de befintliga hyresgisterna har redan visat
intresse for att flytta tillbaka efter upprustningen dven om hyrorna da har hoijts till en mer

marknadsmissig nivd.

For att underlitta utflyttningen av befintliga hyresgister férs6ker Hamnen att 1 mdn av
méjlighet hjilpa hyresgisterna att hitta ersittningslokaler, d i férsta hand i Hamnens egna
fastighetsbestand.
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Som nimnts inledningsvis dr byggnaden i stort behov av upprustning och Hamnen skulle
alldeles oavsett verksamhet i byggnaden inom kort behdvt géra stora underhallsdtgirder pa

byggnaden, inte minst f6r att férbittra driftekonomin.

Organisation

Hamnen har startat en projektgrupp fOr att i en férsta fas ta fram ett program for
ombyggnaden samt géra en forprojektering som kan utgéra underlag f6r erforderliga
kostnadskalkyler och ocksd utgéra underlag f6r den fortsatta projektering och framtagningen

av upphandlingsundetlag f6r genomforandet.
For de delar som avser museet sker projektarbetet i ndra samarbete med W&W Museum AB

Nedan anges négra frigor som madste utredas vidare innan man kan ta slutlig stillning till om
projektet gir att genomfora:

*  Detaljplan- och bygglovsfragor

*  Yttre logistik som trafiksituation och angéringsplatser runt byggnaden

*  Husets och lokalernas definitiva planldsningar

*  Lokalprogram och hyresnivier

*  Miljévinliga 16sningar f6r uppvirmning och kyla t.ex. installation av bergvirme

* Tillvaratagande av byggnadens kulturhistoriska virden

For att sakerstilla att de fragor som berdr flera av stadens foérvaltningar far en effektiv
handldggning i projektet och inte onddigtvis férsenar projektet har en referensgrupp bildats
med deltagare fran Hamnen, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och
exploateringskontoret. Eventuellt kan ytterligare férvaltningar behéva engageras 1 projektet,

som t ex milj6forvaltningen.

Tider

W&W Museum AB planerar att 6ppna museet varen 2009. For att klara detta maste
ombyggnadsarbetena paborjas direkt efter det att nuvarande hyresgister flyttat ut ur
lokalerna till drsskiftet 2007/08. Detta innebir att det siledes dr mycket knappt om tid for
att framtagning av handlingar f6r entreprenadupphandlingar. Typ av entreprenadform ir

annu inte bestamd.

I avsiktsforklaringen med W&W Museum AB sigs att ett avtal/hyreskontrakt mellan
parterna bor tecknas senast vid september manads utging for att klara tidplanen. Vid denna

tidpunkt maste dven de ekonomiska férhallandena mellan parterna vara utklarade.
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Ekonomi

Ramarna t6r projektet héller pa att liggas fast och underlag for att kostnadsberikna
projektet tas fram i samband ddrmed. De hyror som diskuteras med W&W Museum AB
ligger pa en marknadsmissig nivd, som ocksa finns angivna i ovan nimnd avsiktsférklaring,
Utifrdn dessa hyresnivder samt utifrin indikationer om hyresnivier i omradet f6r Gvriga
verksamheter talar preliminira kostnads- och investeringskalkyler att projektet gér att
genomfora med god ekonomi. Genom avsiktsforklaringen férpliktas ocksda W&W Museum
AB att vara med och dela pa nedlagda kostnader i projektet om projektet av nigon

anledning maste avbrytas in kontraktet undertecknats.

Kostnader f6r inredningar, installationer och utrustningar som ir direkt relaterade till
muséeverksamheten kommer inte att belasta projektet utan finansieras direkt av W&W
Museum AB.

I samband med upprittandet av kostnadskalkyler f6r projektet kommer ocksa projektets
l6nsamhet att bedémas utifrin bedémda hyresintikter, driftskostnader etc. En viss andel av
projektets kostnader utgdrs ocksa som ovan nimnts av nédvindigt underhdll av bygenaden

som maste genomforas oavsett vilken verksamhet som planeras.

Projektet kommer att inarbetas i Stockholms Hamns investerings- och underhallsbudgetar

for aren 2008och 2009

Férslag

Styrelsen foreslds besluta

att ge VD 1 uppdrag att fortsitta arbetet med planeringen av ombyggnaden av
Stora Tullhuset enligt ovan gjorda beskrivning och att under hésten 2007

aterkomma till styrelsen med ett drende om investerings- och

genomforandebeslut i vilket ocksa finansieringen av projektet framgar.

Stockholm den 7 juni 2007

Christel Wiman Kjell Karlsson
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