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Ombyggnad av Stora Tullhuset till ABBA-museum

Forslag till beslut
Koncernstyrelsen foreslés besluta

att  godkénna hyresavtalet mellan Stockholm Hamn AB och W&W Museum AB,
att  protokollet i1 detta drende forklaras omedelbart justerat.

Stockholm som ovan

Irene Lundquist Svenonius

Arendet

Styrelsen for Stockholm Hamn AB beslutade 2007-12-18 att ge VD i uppdrag att genomfora
ombyggnad och renovering av Stora Tullhuset pa Stadsgarden for att i forsta hand etablera ett
ABBA-museum i Stora Tullhuset. Vidare beslutade styrelsen att ge Stockholms Hamns VD i
uppdrag att slutférhandla hyresavtalet mellan Stockholms Hamn och W & W Museum AB
samt att hemstdlla om att avtalet godkédnns av Stockholms Stadshus AB.

Bakgrund

Stora Tullhuset pa Stadsgérden byggdes mellan 1906-1910 och har varit i Hamnens dgo sedan
dess. Byggnaden har under aren anvints for tullverksamhet, tullskola, lager samt flera andra
verksamheter. Den totala ytan i byggnaden ar pa ca 11 000 kvm.

Négra storre underhdllsatgarder eller ombyggnader har inte gjorts i byggnaden under senare ar,
eftersom nagot beslut pa den langsiktiga anvindningen av Stora Tullhuset inte har fattats.
Byggnadens utsatta lage néra kajen har bland annat inneburit saltvattenintringning i grunden,
vilket medfort stora skador. Det finns ocksa omfattande skador pa tak och fasader. Byggnaden
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ar darfor 1 mycket stort behov av upprustning oavsett vilken verksamhet som ska inrymmas i
den. Stora Tullhuset har med sin speciella karaktér och sitt unika ldge visat sig vara ett mycket
attraktivt hyresobjekt. Ett stort antal olika aktorer har under arens lopp kontaktat Stockholms
Hamn for att diskutera mojligheterna att etablera sig i byggnaden. Under véren 2007
upprattades en avsiktsforklaring mellan Stockholms Hamn och W & W Museum AB om att
etablera ett ABBA-museum i form av ett interaktivt upplevelsecentrum i Stora Tullhuset.

Stockholms Hamn anser att museiverksamheten mycket vél gar att forena med hamn-
verksamheten 1 omradet och att det ligger 1 linje med bolagets och stadens visioner om att 6ka
aktiviteten pa kajerna genom att gora dem attraktiva bade for stockholmare och for turister.
Museet bedoms ocksa bli ett intressant méal savil for kryssningsresenirer som for farje-
resendrer. Forutom ABBA-museet planerar Stockholms Hamn en lokal for turistinformation
mm for kryssningspassagerare samt kontorslokaler for uthyrning 1 byggnaden.

Ekonomi

Totalkostnaden for upprustningen av byggnaden beddéms uppga till ca 205 mnkr.

Av ovanstdende kan ca 140 mnkr hdnforas till rivning, forstdrkning av grundkonstruktioner och
stommar mm. Kostnaderna for renovering av tak- och fasader uppskattas till ca 20 mnkr.
Hyresgéstanpassningarna for kontor till berdknas uppga till 40 mnkr, varav anpassningarna for
ABBA-museet uppgér till 15 mnkr. Resterande 5 mnkr avser kostnaden for anpassningen av
lokalen fOr turistinformation.

Kostnadskalkylen innehéller en reserv pd 10 % for oforutsedda kostnader.

Kostnader for inredningar, installationer och utrustningar som é&r direkt relaterade till
museiverksamheten kommer inte att belasta Hamnens projekt utan finansieras direkt av
W & W Museum AB.

Markarbetena runt och i anslutning till byggnaden beddms uppga till ca 30 mnkr inklusive
angoringsplats for battrafik.

Totalbudgeten for projektet berdknas saledes till ca 235 mnkr.
De érliga driftskostnaderna och underhallskostnader har uppskattats till ca 4 mnkr.

Projektet inarbetas i Stockholms Hamnars investerings- och underhéllsbudgetar f6r aren 2008
och 2009.

Intdikterna for projektet avser uthyrningar till externa hyresgister samt genom vissa intdkter
fran kryssningsverksamheten. Utifran bedomningar av den marknadsméssiga hyresnivan for
upprustade lokaler i ett centralt och exklusivt ldge pa Stadsgarden rdknar Hamnen med att i in
framtida drliga hyresintékter pa ca 23 mnkr. Huvuddelen av dessa intdkter kontrakteras genom
hyresavtalet med W & W Museum AB for ABBA-museet.

Intékter fran kryssningsverksamheten bedoms uppga till 0.6 mnkr kr/ar.
Projektets investeringskalkyl har upprittats utifrdn ovan angivna kostnader (inklusive

markarbeten 30 mnkr) och intdkter. Kalkylrdntan som anvénds 4r 10 % och kalkylperioden &r
10 ar. Nuvérdet for hela projektet med ovan ndmnda forutséttningar uppgar till ca 35 mnkr.



Avtalet

Ett forslag till hyreskontrakt har upprittats mellan Stockholms Hamn AB och W & W Museum
AB (Bilaga 2). Hyreskontraktet &r pa 10 ar och 2 manader med mojlighet till 3 &rs forlingning.
Hyrestiden pabdrjas preliminért den 2009-05-01. Uthyrningen avser 3 vaningsplan om totalt ca
6750 m” i Stora Tullhuset.

Hyresbeloppet kommer under avtalstiden att regleras arligen med fordndringen enligt
konsumentprisindex (KPI). I hyreskontraktet ingdr ritningar och grinsdragningslistor som
tydligt visar grianssnitten mellan hyresvérdens (Stockholms Hamn) ataganden och hyresgistens
(W & W Museum) i olika delar av anldggningen. Till sdkerhet {for fullf6ljandet av kontraktet
ska hyresgasten fore tilltradet till lokalen stdlla en bankgaranti motsvarande minst 6 manaders
hyra.

Hyresavtalet innehaller klausul om avstdende av besittningsskydd kopplat till bygglovet. I
ovrigt innehaller avtalet sedvanliga villkor for denna typ av uthyrning.

Koncernledningens synpunkter

Av vad som framgar av drendet 4r en ombyggnad och renovering av Stora Tullhuset
nddvéndig. I samband med ombyggnaden kommer vissa markarbeten att utforas till en kostnad
pa 30 mnkr. Markarbetena ligger i linje med Stockholm Hamns uppdrag att fortsitta
utvecklingen och upprustningen av stadens innerstads kajer.

Koncernledningen anser att den ekonomiska risken i1 projektet utgors av hyresgést-
anpassningarna pa totalt 45 mnkr och som till del avser anpassningarna for ABBA-museet.
Utover de kalkylerade 45 mnkr kan ytterligare kostnader tillkomma for eventuellt nya
hyresgistanpassningar om inte projektet fullfoljs. Koncernledningen anser trots detta att
etableringen av ett ABBA-museum i Stora Tullhuset &r intressant dven om projektet far
betraktas som ett riskprojekt. Koncernledningen vill betona att det ar av stor vikt att
Stockholms Hamn noggrant f6ljer projektet for att ha kontroll pé att kostnaderna och
hyresintdkterna ligger inom ramen for projektets kalkyler.

Bilagor

1. Utdrag ur protokoll och tjansteutlatanden fran styrelsen for Stockholms Hamn AB
2. Avtal mellan Stockholm Hamn och W & W Museum AB (SEKRETESS)



