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Utredning av forsaljning av Dekorhuset och G-studion

Sammanfattning

Allt sedan byggnaderna uppfordes i borjan pa forra seklet har det bedrivits olika former
av konstnirlig verksamhet 1 Dekorhuset och G-studion. Verksamheten har fram till att
den storskaliga porslinsproduktionen upphdrde varit knuten till fabrikens produktion.
Efter det har under 1990-talet och 2000-talet lokalerna hyrts ut till enskilda konstnérer.
Man har bildat ateljéforeningen G-studion for samverkan och samordning mellan de
konstnirer, formgivare och konsthantverkare som &r verksamma i lokalerna.

Foreningen och enskilda konstndrer har sedan kommunen dvertagit fastigheterna fort en
dialog med kommunen om upprustning, hyresreduktion, kop av fastigheterna med mera.

I samband med att fastigheterna dverlits till kommunen genomfordes utredningar av
byggnadernas tekniska status och mojliga framtida anvdndning. Utredningarna visar pa
att akut behov av genomgripande upprustning. Fér kommunen &r det ur kommunal-
ekonomisk synvinkel fordelaktigare att sidlja Dekorhuset och G-studion &n att genomftra
en omfattande upprustning och dérefter hyra ut p4 marknadsmaissiga grunder for ateljé-
verksambhet.

En forséljning av Dekorhuset och G-studion ér 1 linje med kommunens lokalpolicy, som
foreskriver att kommunen inte ska dga fastigheter eller byggnader som inte behovs for
kommunal kdrnverksamhet annat 4n om sérskilda skél foreligger. Fér kommunen som
fastighetsigare géller att uppfylla krav pa tillgdnglighet, brandsdkerhet och miljo. Det
gor att mindre eller succesiva forbattringar inte kan komma ifrdga i det aktuella fallet
eftersom bristerna i befintliga byggnader dr s stora. [ och med att en genomgripande
ombyggnad dr nddvindig kommer kraftiga hyreshéjningar att krdvas for att kunna ta ut
en marknadshyra som blir f6ljden av de standardhdjningar som foljer av ombyggnaden.

Ur ett kommunalrittsligt perspektiv dr det inte mojligt att ge hyressubventioner for att
det strider mot den av kommunfullméktige antagna lokalpolicyn och for att det kan
innebéra en form av stod till enskilda niringsidkare. Naringsidkare som inte alltid &r
varmdobor.

Med utgdngspunkt fran fullméktiges riktlinje i lokalfrdgor samt kommunallagens
bestimmelse om stdd till ndringsidkare ar det tveksamt om upprustning, fortsatt 4gande
och uthyrning till reducerat pris ligger inom ramen for den kommunala kompetensen.
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Tre intressenter har anmaélt intresse att forviarva Dekorhuset och G-studion, Gustavsberg
1:488. Med hinsyn tagen till det l1angsiktiga andamalet med fastigheten och det kraftigt
eftersatta underhéllet dr det lampligt att en forsédljning genomfors till en part som bade
kan sdkerstilla att inriktningen med konst och design bibehalls och att en for andamalet
lamplig upprustning genomfors.

Bakgrund

Kommunen forvérvade ett flertal fastigheter i Gustavsbergs hamn 2012 {or att séker-
stélla en utveckling och upprustning av omradet i linje med planerna for centrala
Gustavsberg. En strategi for utveckling av Gustavsbergs hamn antogs som bland annat
gér ut pa att kontinuerligt bedoma avsdttningsmojligheterna av enskilda fastigheter.

I samband med utredningen om mojligheterna att avyttra verksamhetslokaler for att
minska kommunens laneskuld framfordes 6nskemal fran verksamma i hushallsporslins-
fabriken (HPF) att fa forvdrva delar av fastigheten. Forst inkom en grupp i Chamotte-
huset med 6nskemal att fa kopa loss denna byggnad. Senare anméldes dven intresse for
forvéarv av Dekorhuset och G-studion.

Under véren 2016 genomfordes en fastighetsbildning, som resulterade att HPF delades
in 1 tre fastigheter. Lantméteriet bedomde att det inte var lampligt att géra separata
fastigheter av Dekorhuset och G-studion for att kommunikationsytor, tekniska
forsorjningssystem och utrymningsvagar dr gemensamma for de bada byggnaderna.
Efter forrttningen slutfordes forsdljningen av Chamottehuset 2016-07-01.

I samband med forséljningen av Chamottehuset anmélde Ateljéféreningen G-studion
intresse for forvirv av Dekorhuset och G-studion. Man ldmnade den 27 januari 2016 ett
bud pa 17 mnkr {or lokalerna. Kommunen svarade att forséljningspriset pa grund av
EU:s statsstodsregler inte far understiga det berdknade marknadsvardet med mer dn

200 000 euro. Darefter inkom 2016-03-09 ett bud pa 20 mnkr, under forutsittning att
kommunen gick in som borgensman for de banklédn som féreningen avsig att ta.
Kommunfullméktige beslutade 2016-05-25 § 114 att inte acceptera ett borgensatagande,
men att gd med pd att teckna en avsiktsforklaring om forsiljning med utgdngspunkt frén
budet pd 20 mnkr.

I och med att intresse av forvdrv anméldes till kommunen uppréttades ett forslag till
avsiktsforklaring mellan Ateljéféreningen och kommunen, som dock inte underteck-
nades. Foreningens ordférande meddelade via mail 2017-02-23 att ett kop av fastigheten
for 20 mnkr inte ar aktuellt.

Mari Koort och Maude Sodergren, konstnérer verksamma 1 ateljéerna, lamnade 2016-
12-01 in ett bud pa fyra mnkr for G-studion. De har undersokt mojligheterna att dela upp
Gustavsberg 1:488 hos lantmaiteriet och kartlagt att det &r mojligt att ordna separata
kommunikationsytor och entréer med mera.

Fondexgruppen ldmnade 2017-02-06 ett bud pa 20 mnkr f6r kdp av bade Dekorhuset
och G-studion. Av budet framgar att man &r beredd att ta ansvar for och genomfora en
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genomgripande upprustning av fastigheterna for att mojliggora fortsatt ateljéverksamhet.
Upprustningen planeras ske i en omfattning och pa ett sétt som ska attrahera konstnérer
och andra kreativa hyresgéster.

Nar kommunen analyserade mojligheterna att sélja verksamhetslokaler genomfordes tva
av varandra oberoende vérderingar som visar att Dekorhuset och G-studion tillsammans
ar varda cirka 21,8 mkr.

I samband med kommunens kop av fastigheterna i hamnen genomforde EBAB en analys
av samtliga byggnaders status, som visar att det krévs stora ombyggnads- och under-
hallsatgérder pa bland annat Dekorhuset och G-studion.

Behov av ombyggnads- och underhdllsatgarder

Byggnadernas yttertak dr belagt med svart tegel som méste ldggas om for att taken
lacker. Formodligen ar vattenskadorna sé pass gamla och omfattande att delar av
trakonstruktionen kan vara skadad och maste bytas ut. Nya hingrannor och stupror
behover sittas upp. Plat pa tak och takkupor maste bytas ut.

Fasaderna dr av tegel och puts. Putsen maste bitvis lagas. Samtliga fonster &r i stort
renoveringsbehov. Billigast och mest rationellt &r att byta ut alla fonster mot nya. Dessa
maste specialtillverkas for att de inte foljer nuvarande standard. Invandigt maste de
flesta mellanvédggarna byggas om sa att de kan fungera som brandceller och alla ytskikt
fornyas. I tak finns fuktskador. Trappracken maste bytas for att de inte ar av godkénd
typ. Trapphusfonster saknar godkédnda skydd. WC idr avstingda eller mycket under-
maliga och av en standard som inte accepteras numer.

Tekniska installationer &r inte undersokta, men det som ses okulédrt pekar pa stora
underhallsbehov. Bland annat finns rorkanaler med asbest, uttjint VA-system och delvis
bristande elinstallationer. Hiss som inte fungerar men kan repareras. Anldggning for
rening av processvatten saknas. System for avfallshantering saknas. Dessutom ska
kontinuerliga kontroller genomftras av el, OVK, energiforbrukning, hissar och
brandsékerhet.

De mest kostnadsdrivande dr att tillgéngligheten inte dr acceptabel 1 och med att en hiss
ar ur funktion och att brandskyddet dr under all kritik for att brandceller saknas.
Dessutom finns briser i utrymningsvégar.

Eftersom ombyggnadsbehovet dr sé pass stort dr det effektivaste att bygga om hela
byggnaden samtidigt genom att bldsa ur den och bygga nytt inuti ett renoverat skal.
Ombyggnaden kan etappindelas for att kunna bibehélla viss verksamhet.

Vid en total renovering ér det stor risk for att de som evakueras inte dterkommer for att
lokalerna kommer att vara dyrare i ombyggt skick. Redan idag dr omséttningen av
hyresgéster runt 20 procent. Just nu flyttar manga 6ver still Chamottehuset for att fler
ateljéer finns att tillga vart efter att ombyggnaden dér blir klar.
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Kostnadsuppskattning

Om kommunen viéljer att behdlla fastigheten och rusta upp lokalerna samt hyra ut till
keramiker och konstnérer bor man rdkna med en investering pa minst 100 mnkr.
Bedomningen utgar frén att en total ombyggnad sker 1 ett sammanhang till en lagsta
godtagbar standard for verksamhetslokaler som forvaltas av kommun. Denna typ av
ombyggnad beddms kosta i storleksordningen lika mycket som nyproduktion. I nuldget
ligger byggkostnaden pa mellan 30 000 och 40 000 kr per kvm. Uppskattningen ar
avstimd med den konsultfirma som analyserade byggnadernas tekniska status.

Utan att genomfora en grundlig undersdkning och dérefter projektera samt kostnads-
berdkna en ombyggnad dr det inte mojligt att berdkna kostnaderna for upprustning. Med
utgéngspunkt fran byggnadernas status bor man rdkna med att en ombyggnad av lokaler
till en rimlig standard for offentlig verksamhet, som maste gilla med kommunen som
langsiktig dgare, kommer att kosta det samma som nyproduktion. Det vill sdga en
upprustning 1 Varmdo kommuns regi av Dekorhuset och G-studion kan komma att kosta
cirka 120 mnkr. Bedomningen grundas pa en produktionskostnad pa 30 000 kr/kvm,
vilket dr lagt raknat med hénsyn till den senaste tidens prisutveckling inom byggsektorn.

For en bittre prisuppskattning kan en berdkning av ombyggnadskostnader baserad pa
ritningsmaterial och tidigare platsbesok genomforas for cirka 50 000 kr. En fullstédndig
analys med heltickande ombyggnadskalkyl berdknas kosta cirka 150 000 kr.

Idag ligger hyresnivan pé cirka 800 kr/kvm for ateljéerna i byggnaderna. Viljer
kommunen att genomfora den genomgripande upprustning som krévs for att 1dngsiktigt
kunna behalla byggnaderna som en del av Porslinsfabriken berdknas hyresnivén att
hamna 6ver 2000 kr/kvm.

Ateljélokaler i andra kommuner

Flera, foretradesvis storre kommuner med 100 000 och fler invanare, har ateljélokaler
och hyr ut till konstnérer. I ménga fall ror det sig om lokaler som tidigare anvénts for
industriell produktion. Prisnivin for lokaler varierar, men &r ofta kring 900 kr/kvm.
Olika sitt att subventionera lokaler forekommer, som regel kopplat till kommunens
policy for all uthyrning av lokaler till externa parter.

En del kommuner har faststillda bidrag till lokala konstnérer pa cirka 1000 kr per
manad. Bidragen far bland annat anvéndas till att finansiera ateljéer. Bidragen ar som
regel tidsbegrinsade till ndgot eller nigra ar.

Aven om det finns uttalade ambitioner att stodja kulturell och konstnirlig verksamhet
genom att bland annat erbjuda ateljéer sa uppstar svarigheter i och med stadsutveckling.
Priserna pa mark och lokaler i successivt mera vil beldgna och attraktiva omraden stiger
och det ar inte langre mojligt att erbjuda lokaler till en prisnivd som &r rimlig for
malgruppen. Det gor att nya l6sningar méste sokas.

For kommunen ar det viktigt att jimstélla stod till olika nédringsidkare och ha tydliga
motiv for att genom hyressittning stimulera vissa verksamheter. En alternativ form av
stod &r att kommunen i sin lokalforsorjningspolicy eller i annat fullméktigebeslut har en
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malséttning for inkop av konst till allmidnna lokaler. Indirekt kan det bli ett stod till
lokala konstnérer. Med hénsyn tagen till lokaliseringsprincip ar ett fokus pa konstnarer
boende och verksamma 1 den egna kommunen motiverat. Mgjligen kan regler om
upphandling forsvéra storre satsningar.

Slutsats

Flera analyser av berorda byggnader som genomforts visar att en omfattande
upprustning bade invandigt och utvindigt dr nodvindigt for att sékra byggnaderna
fortbestand och for att kunna behalla ateljéverksamhet i lokalerna. Arbetsmil;jo,
brandsékerhet, avloppsrening och 6vrig teknisk forsorjning méste uppgraderas. Entréer
och kommunikationsytor maste anpassas till utvecklingen i Porslinskvarteren och
intilliggande fastigheter. Aven tak, fasader och fonster behdver en genomgripande
renovering.

Mojligheten att behalla och utveckla konstnérlig och keramisk verksamhet i Gustavs-
berg dr av stort allménintresse och anses som en varaktigt 1amplig anvéndning av fastig-
heten. Det befdster Gustavsberg som ett centrum for keramisk design och produktion
samtidigt som frdgan om en ldmplig anvéndning av lokalerna l5ses.

Enligt kommunens lokalpolicy ska Virmdo kommunen i huvudsak dga de fastigheter
som langsiktigt behovs for kommunens verksamheter, under forutséttning att det &r
mest ekonomiskt fordelaktigt. Undantag kan beslutas av kommunstyrelsen for
fastigheter dir det finns sérskilda skél for kommunens dgande, t.ex. att fastigheterna
har ett kulturhistoriskt vdrde eller liknande.

En forsdljning av Dekorhuset och G-studion ir att fororda for att det ger en ny dgare
mojlighet att ta Gver byggnaderna i det skick de dr och medverka till en succesiv
upprustning av byggnaderna. En privat dgare med fokus pa till exempel lokaler for
kulturverksamhet har storre mojligheter att kundanpassa en upprustning.

En upprustning av byggnaderna dr komplicerad inte minst for att delar av infrastrukturen
ar gemensam. Det var ett av skélen till att lantmiteriet forordade att byggnaderna ingick
1 en fastighet. Med hénsyn till dessa skal forordas att en forsdljning sker till en part som
har kapacitet att ta ansvar for bada byggnaderna fullt ut.

En forséljning for cirka 21,8 mnkr innebar att fastigheten dverlats till det varde som tva
av varandra oberoende vérderingar kommit fram till. Priset motsvarar ungefar den
summa som kommunen forvirvade byggnaderna for 2012.



