KARLSKRONA LAMPFABRIK

BESLUTSUNDERLAG - Valdemar Skantzes syn pa Lampfabrikfastighetens framtid

I den debatt som forts kring Lampfabriksfastighetens har ett antal grundldggande
Jfrdgestdllningar och pdstdenden varit aterkommande. Dessa har 1 flera fall utgdtt fran
felaktig information och antaganden. Min forhoppning dar att det beslut som skall fattas pa
tisdag grundar sig pa riktiga fakta och jag har darfor gjort en sammanstdllning av mina
svar pd de viktigaste frdgestdllningarna.

1. Varfor kan inte Lampfabriken flytta till andra lokaler?

De lampor som vi tillverkar ar av en mycket hog kvalitet och ar prismassigt ungefar tva till
fem ginger si dyra som vara konkurrenters som tillverkas i Asien. Anledningen till att
kunderna dnda koper vara lampor ar inte bara den hoga kvaliteten, utan framforallt de
“mjuka” mervarde som ligger i att de tillverkas i Sverige med originalverktyg, efter de gamla
metoderna fran forra &rhundradet. For att vi skall kunna vara fortsatt konkurrenskraftiga nar
priserna successivt pressas nedat, maste vi ytterligare lyfta fram dessa mjuka varden. En
barande del i den strategi som jag stakat ut ar att, likt exempelvis Almgrens sidenviveri, Jobs
textiltryckeri och Bolebyns garveri, exponera hela tillverkningen for allmanhet och turister
och darigenom skapa ett merviarde som motiverar de hoga tillverkningskostnaderna.

Utan dessa lokaler har vi ingenting att exponera — att titta pA maskinerna och tillverkningen i
en modern industrilokal kommer inte att intressera nagon. Det ar den vilbevarade
hundraériga helheten — fabriksmiljon, lamporna och hantverket — som fascinerar manniskor.

2. Varfor kan Lampfabriken inte fortsitta under ett tioarigt hyresavtal med
Amazun?

Amazuns VD, Lars Axelsson, har for oss mycket tydligt deklarerat sin strategi for fastigheten.
Deras virdering pa 16,2 mkr (utford av Ernst & Young) baserar sig pa mojligheten att
disponera om fastigheten till ndgot som ger mer avkastning dn nuvarande lokaler. Lars
menade att bostadshus ar det langsiktigt mest lonsamma och framforallt minst riskfyllda.
Enligt stadsplanen ir fastigheten klassad som industrifastighet, men han vet av erfarenhet att
en dndring av stadsplanen inte brukar vara nagot problem.

Tiodrskontraktet med lampfabriken var ingenting som han foreslog, utan han hade helst sett
att vi kunde sigas upp sa snart som mgjligt. Nu far han vénta tio ar, (alternativt kopa ut oss
ur fastigheten tidigare), for att sedan kunna forverkliga sina planer. Nagon langsiktig framtid
for Lampfabriken i dessa lokaler finns alltsa inte.

3. Varfor kan ni inte helt enkelt kopa fastighen for 16 miljoner av Amazun?

For att forranta en satsning pa 16 miljoner kronor kravs en helt annan avkastningsgrad an
vad fastigheten ger idag — detta ar inte ett antagande utan ett faktum som konstaterats av alla
viarderade, inte minst av Amazun sjilva. Industrifastigheter ger en forhallandevis lag
avkastning i forhallande till risken, medan exempelvis kontor och bostader dr mycket mer
lonsamt och har en lagre risk.

Om fabrikslokalen skall fortsatta att drivas i sin nuvarande utformning, utan att rivas eller
byggas om, kan man inte satsa mer an 7-8 miljoner kronor. For att forranta mer kapital 4n sa
kravs en ombyggnad.
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4. Gar det att lyfta ut Lampfabriksfastigheten ur Amazunpaketet, eller maste
man da stjalpa hela affaren?

Amazuns VD, Lars Axelsson, har sagt att han inte ser nagot problem med att lyfta ut
Lampfabriksfastigheten och lata den delen av kopeskillingen aterga. Fastighetspaketet i
ovrigt berors 6ver huvud inte av detta.

5. Om kommunen lyfter ut fastigheten ur Amazunpaketet och siljer den till er
for driftsvardet — hur kan kommunen dé veta att ni inte senare séiljer den vidare
eller sjilva bygger bostadsritter med god fortjinst?

For att forhindra detta, och ge affiren legitimitet hos allmédnheten, har vi med hjilp av
jurister och revisorer tagit fram en affarskonstruktion enligt foljande:

e Kommunen och jag bildar ett fastighetsbolag med dndamalet att, i samarbete med
Blekinge Museum, langsiktigt forvalta fastighetens industrihistoriska viarden och
utveckla den som ett industrihistoriskt besoksmal. (Anledningen till att fastigheten
mdste dgas av ett gemensamt bolag dr att vanliga affdrsavtal, enligt jordabalken,
inte gdller som garant for att sakra fastigheten. Det enda som dr lagligt bindande dr
ett aktiedgaravtal.)

e Bolaget, som skall dgas till 10% av kommunen respektive 90 % av mig, forvarvar
fastigheten av kommunen for 8 miljoner kronor. Styrelsen skall besta av tre personer
varav kommunen utser en. (Anledningen till att kommunen mdste dga 10% dr att de
da har ett minoritetsskydd som gdiller i evinnerlig tid).

e Ett aktiedgaravtal tecknas mellan kommunen och mig som ger kommunen en
ovillkorlig forkopsratt till min aktiepost om Lampfabriken laggs ner, siljs eller flyttar
till nya lokaler. (Pa detta sdtt sckerstdlls att en framtida realisationsvinst i sin helhet
tillfaller kommunen).

6. Det innebir vill en ekonomisk forlust for kommunen om fastigheten lyfts ur
paketet — ir inte detta ett stod till ett enskilt foretag?

I de korta perspektivet kan det se ut som kommunen forlorar 8 miljoner kronor pa att lyfta ut
fastigheten och silja den till det nybildade bolaget, men om man gor en bredare
konsekvensanalys kan man konstatera att sa inte ar fallet:

¢ Enligt avtalet mellan kommunen och mig kommer kommunen att f& hela 6verskottet
som uppstar om fasigheten siljs (dvs. om turistsatsningen misslyckas och vi tvingas
flytta ddrifran). Om inget annat avtalas giller detta i evinnerlig tid — forr eller senare
kommer kommunen salunda att fa tillbaka den vinst som man enligt mitt férslag nu
avstar fran att realisera.

e Lampfabriken engagerar idag nio personer — och inom en framtid formodligen fler — i
en sektor (lagutbildad verkstadspersonal) dar det idag finns fa arbetstillfallen, att
mojliggora dessa arbetstillfillen innebar stora ekonomisk fordelar for kommunen.

e Ett forverkligande av mina idéer kring en turistsatsning kommer att innebéra en
mangd positiva kringeffekter inom besoksnaringen, av stort ekonomiskt virde for
kommunen (se nedan).

e Framover kommer ytterligare personal att behova anstéllas for att driva turistprojektet,
aven det inom en sektor (kulturarbetare) som idag har det svart pa arbetsmarknaden.

e Kommunen slipper de saneringskostnader som uppstar nar det gamla gjuteriet rivs och
den slaggrika marken darunder maste skickas till destruktion. (Jamfor exempelvis den
aktuella debatten i Stockholm ddr gamla gjuteritomter som skall goras om till
bostdder kostar kommunen enorma summor att sanera).
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o Ett forsiljningspris pa 8 mkr dr en bra bit 6ver savil taxeringsvirdet (4,3 mkr) som det
bokférda vardet (6,2 mkr), och mer i linje med de varderingar som gjorts for ovriga
fastigheter i Amazunpaketet. Att kommunen har synpunkter och krav pa en ny
fastighetsdgares langsiktiga strategi for de fastigheter som siljs ut ar inte ovanligt —
med ett uttalat krav pa att Lampfabriksfastigheten skall bevaras som industrifastighet i
sin nuvarande utformning skulle Amazun inte vara beredd att betala 16 mkr for den.

7. An sa liinge har allmiinheten inte sett si mycket av turistsatsningen — nir
kommer den bli av? .

Nir jag borjade pa Lampfabriken 2001 var mitt priméara mal att lira mig verksamheten och
genomfora de rationaliseringsatgirder som jag ganska snart sdg behovdes — mitt fokus 1ag pa
att fA ner kostnaderna, inte att investera ytterligare. Redan 1999 hade dock Patrik, i
samarbete med Bleking Lins museum, tagit fram en strategi for hur Lampfabriken skulle
kunna goras till ett besoksmal. Det var denna plan som 1ag till grund for den vision som vaxt
dar vér tillverkning i de gamla fabrikslokalerna utgor vart frimsta forsiljningsargument, och
dartill ett industrihistoriskt besoksmal som kan vara en stolthet for hela kommunen.

Under det senaste é&ret har dessa planer konkretiserats. I samarbete med
Niringslivskontoret, Blekinge Museum och Fabas (Proslinsmuseet) har en projektplan (se
bifogad ritning) tagits fram, med tillhérande genomforandeplan och kostnadsberdkningar.
Malet har varit att med en konkret projektplan kunna &ateruppta forhandlingarna med
kommunen om att kopa fastigheten och darefter paborja visningen redan till sommaren
2006.

8. Vad talar for att turistsatsningen blir vill genomford och far ett genomslag
som kommunen kan vara stolt 6ver?

e Tillsammans med Porslinsmuseet, Repslagarbanan och Blekinge Museum skulle
Lampfabriken kunna bidra till att bilda den kritiska massa av industrihistoriska
turistattraktioner som tillsammans skapar ett kluster.

o Ett dylikt kluster skulle genom samarbete och gemensam marknadsforing kunna bli
rikskdnt pd samma sitt som glasriket och mdbelriket i Sméaland, som — trots sitt
avlagsna lage och mycket begriansade markandsforing - lockar tiotusentals turister bade
fran Sverige och kontinenten.

e Stig Sjoberg har uttryckt sitt fulla stéd for min idé och mina ambitioner, och har lovat
att bidra med bade kunskap och resurser. Stig och Margareta har sjdlva satsat 6ver 8
miljoner kronor pa sitt Porslinsmuseum, som forra &dret drog nirmare 20.000
besokare. Med Stigs marknadsforingskanaler och dokumenterade forméga att driva
stora evenemang i ryggen, borde jag ha en stor potential att forverkliga mina idéer
kring Lampfabriken som en turistattraktion.

9. Varfor gora en sa stor grej av det har - ar inte risken stor att Lampfabriken
anda gar omkull, foretaget gar vill inte sa bra?

Sedan jag borjade pa Lampfabriken 2001 har jag genomfort ett antal kraftiga atgarder for att
anpassa Lampfabriken till marknadens nya krav. Framforallt har jag rationaliserat
tillverkningsorganisationen fran produktion av lampor i langre serier med stor lagerhallning
till en tillverkning i korta serier med mycket laga lagernivaer. Vidare har jag lagt mycket
arbete pa att rationalisera forsiljningsorganisationen och att gora var marknadsforing mer
enhetlig, samt att kvalitetssikra produkter och produktion.

Som vid alla storre omstillningar i sma foretag har denna period inneburit en kraftig
pafrestning pa var ekonomi. Vi har nu, under det gédngna verksamhetsaret, tagit oss igenom
den svaraste delen i denna omvandling och vi har nu en stor potential att utvecklas som
Sveriges framsta tillverkare av hogkvalitativ belysning i klassisk stil.
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Under det gangna aret har jag bytt ut delar av styrelsen mot yngre formagor: Henrik Persson,
informationschef pa Kinnevik, och Dan Sonesson, VD for Ensolution, dr studiekamrater till
mig som bada har engagerat sig i foretaget med Overtygelsen att min vision -
svensktillverkade lampor av yppersta kvalitet — 4r genomforbar och vird att satsa pa.

Sjilv har jag flyttat ner hit frin Stockholm med min fru. Ar 2007 blir jag majoritetséigare och
tar over som VD for foretaget efter Patrik — jag och min fru skulle inte satsa pa det har
projektet om vi inte trodde att vi skulle kunna lyckas.

10. Vad har Lampfabriken for alternativa strategier om fastigheten siljs till
Amazun?

Med vetskapen att vi tvingas flytta fran fastigheten inom tio ar kan jag inte satsa pa att
utveckla fastigheten som ett turistmal. Dels for att ingen finansiar skulle vilja satsa pengar i
ett sddant pa forhand tidsbegransat projekt, dels for att jag sjalv inte skulle kunna motivera
mig och min familj att driva ett sddant projekt.

Det finns gott om lokaler med lagre hyra och mer rationell disposition som Lampfabriken
skulle kunna hyra, som ligger avsevart narmare var huvudmarknad i Stockholm. Vidare
skulle stora delar av var produktion kunna ldggas ut till Polen, med endast monteringen kvar
i Sverige, vilket ytterligare skulle f ner vara kostnader. Detta ar den alternativa strategi som
vi lange diskuterat i styrelsen, och som maste realiseras om lokalerna siljs.

Valdemar Skantze
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