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Liljevalchs konsthall, fastigheten Konsthallen 1,3
och 4, till- och ombyggnad och renovering.
Reviderat genomforandebeslut.

Fastighetskontorets forslag till beslut
1. Fastighetsndimnden godkédnner genomforandet av
a) till- och ombyggnad, grundforstirkning och renovering av
Liljevalchs konsthall, (konsthallen 1, 3 och 4) till en total
kostnad om 340 mnkr, vilket medfor en 6kning om 119
mnkr.
b) till- och ombyggnad, grundforstarkning och renovering av
BI4 Portens restaurang, (konsthallen 1) till en total kostnad
om 55 mnkr, vilket medfor en 6kning om 20 mnkr.

2. Fastighetsndmnden overlamnar drendet till kommunfullméiktige
for beslut.

Kulturforvaltningens forslag till beslut

1. Kulturndmnden godkéinner genomforandet av till- och ombygg-
nation av fastigheterna Konsthallen 1, 3 och 4 och medger
kulturforvaltningen rétt att teckna ett nytt hyresavtal om cirka
17,9 mnkr &r ett till foljd av investeringen, under forutsittning
att kulturforvaltningen tillfors medel, samt att kulturférvalt-
ningen tillférs medel motsvarande en hyreskostokning om 14,1
mnkr.

2. Kulturndmnden godkénner att kulturférvaltningen investerar 1
inredning samt belysning for Liljevalchs konsthalls rakning till
en sammantagen investeringsutgift om 10 mnkr utdver
ordinarie investeringsram. En 6kning om 5 mnkr mot
genomforandebeslutet.

3. Kulturndmnden 6verlamnar drendet till kommunfullméktige for
beslut.

Asa Ottenius Robert Olsson
Fastighetsdirektor Kulturdirektor
Fastighetskontoret Kulturférvaltningen
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Sammanfattning

Sedan genomforandebeslutet i oktober 2015 har fastighetskontoret
sett att tidigare uppskattade kostnader inte stimmer 6verens med
verkliga kostnader. Under bade projekteringen och den pagiende
grundforstarkningen har det framkommit kostnadspaverkande delar
som inte har kunnat forutses i ett tidigare skede.

Efter ett genomgripande arbete med besparingar har fastighets-
kontoret tillsammans med kulturférvaltningen kommit fram till att
ett nytt reviderat genomforandebeslut behovs.

Det reviderade genomforandebeslutet innebar en budgetokning om
totalt 119 mnkr och 6kad hyreskostnad for kulturférvaltningen om
3,3 mnkr mot genomforandebeslut.

Nytt torg utfors inte inom ramen for nuvarande omfattning av
projektet.

Utlatande

Bakgrund

Den 25 januari 2016 beslutades 1 komunfullmédktige att genomfora
en till- och ombyggnad, grundforstarkning och renovering av
Liljevalchs konsthall och restaurang Bla Porten till en total kostnad
om 256 mnkr.

For en mer detaljerad beskrivning av projektet se tidigare
tjdnsteutlatande daterat 2015-10-20.

Arende

Sedan genomforandebeslutet har fastighetskontoret arbetat med
detaljprojektering av Liljevalchs tillbyggnad, samt pabdrjat
grundforstarkningen av befintliga Liljevalchs enligt plan.

Under projektets gang har fastighetskontoret sett att tidigare
uppskattade kostnader inte stimmer dverens med verkliga
kostnader. Under bade projekteringen och den pagiende
grundforstarkningen har det framkommit kostnadspaverkande delar
som inte har kunnat forutses 1 ett tidigare skede. Dessa fordyringar
beskrivs nedan under rubriken projektforandringar.

Projektets uppdelning

Projektet utférs som en helhet och de olika delarna ar mer eller
mindre beroende av varandra. Projektet ar liksom tidigare indelat
ekonomiskt efter hyresgésterna, kulturforvaltningen och extern
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hyresgést for nytt café och restaurang. Projektet genomfors dock
praktiskt som en helhet.

Det som utfors i projektet ar:
1 Uppforande av en tillbyggnad- och ombyggnad av befintlig
konsthall inklusive ny restaurang.
2 Renovering av befintlig konsthall och befintlig restaurang.
3 Grundforstiarkning av befintlig konsthall och befintlig
restaurang.
Nytt torg utfors inte i det hér projektet.

Projektforandringar
Sedan genomforandebeslut har ett flertal kostnadspaverkande
héndelser intrdffat som fastighetskontoret inte kunnat forutsaga.

Grundfdrstarkningen

I den pégdende grundforstirkningen har manga héndelser intraffat
som &r kostnadspaverkande. Grundforstirkningen gors bade under
befintlig konsthall och befintlig restaurang. Som en helhet har
héndelserna 1 grundforstarkningen medfort en budgetforandring om
cirka 43 mnkr, grovt fordelat enligt nedan:

- Fororeningar 1 borrvatten har inneburit tillkommande
sedimenteringsbassénger samt en forsening i uppstart av
grundforstarkningen.

- Léngre pélar &n vad den geotekniska undersokningen visat.
Den geotekniska undersokning som utférdes innan arbetena
paborjades kunde inte utforas inne 1 byggnaden pa grund av
pagaende verksamhet. Det har sedan visat sig att de
antaganden geoteknikerna var tvungna att gora inte stimde
med verklig bergniva.

- Sittningar uppstod 1 befintlig byggnad under pagiende
grundfOrstarkning. For att undvika sprickor 1 fasaden
dndrades produktionsmetod och framdriften blev betydligt
langsammare och saledes dyrare dn planerat.

- Svarigheter med att fa till nytt hyresavtal med extern
hyresgést har inneburit forsvirad framdrift samt provisorier.

Som en foljd av ovanstdende har utdkade insatser krivts av dels
projektorer, dels for byggledning pé plats. Langre produktionstid
innebdr ocksd hogre kostnader for entreprendrens arbetsledning.

Renovering

Niér grundforstiarkningen paborjades kravdes det storre atgérder pa
byggnaden dn vad som forutsags vid tidigare uppréttad kalkyl.
Bland annat behovde avloppsstammar under byggnaden bytas ut.
For att inrymma dessa atgirder och samtidigt balansera projektets
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slutkostnad har bytet av befintliga lanterniner liksom byte av
befintligt ventilationsaggregat prioriterats bort. Dessa dtgirder ar
mojliga att atgérda i ett senare skede.

Tillbyggnaden

Sedan genomforandebeslutet har fastighetskontoret arbetat med att
detaljprojektera tillbyggnaden. Under detaljprojekteringen har det
framkommit flertalet fordyrande omsténdigheter som fastighets-
kontoret inte har kunnat forutse. Dessa summerar sig till en
tillkommande kostnad om cirka 96 miljoner kronor, enligt nedan:

Markentreprenad

Hogre krav pd sponten. Vid detaljprojekteringen har det visat sig att
det, pa grund av hogre vattennivier och mycket hogre vattentryck
an berdknat, kommer att kridvas storre méngd spont samt att
densamma behover utforas vattentit.

Under systemhandlingsskedet utgick projektet ifran att traditionell
bergschakt kunde bedrivas. Bergschakten visade sig under
projekteringen vara mycket mer komplicerad. Sprangning behdver
utforas extremt forsiktigt och berget maste sagas for att minimera
storningar pa omkringliggande verksamhet.

Geoteknisk undersokning har visat att det kvévs en utdkad méngd
palar mot vad som tidigare forutsdgs. Schaktbotten har blivit
djupare péa grund av att teknikutrymmen i kéllaren ar i behov av
hogre takhdjd. Tidigare grinsdragning for genomforande av mark
har setts 6ver. Gransen l1ag tidigare vid husliv, nu har dven
nddvindiga atgirder s& som exempelvis dagvatten arbetats in 1
budgeten. Marken &r fororenad, vilket medfor storre kostnader med
att ta hand om fororenade massor.

Byggnadens komplexitet

Komplicerade betonggjutningar medfor betydligt langre
produktionstid dn berdknat. Detta har framkommit dé entreprendren
har uppréttat detaljerade produktionsmetoder och tidplan. For att
uppna bra betongytor har detaljprojekteringen ocksé visat pa behov
av storre miangd armering dn vad som tidigare har projekterats.

Under projekteringen har lanterninerna detaljerats och kraven
tydliggjorts.

Takets komplexitet har tydliggjorts under projekteringen vilket har
medfort att vissa genomforandemoment har foréndrats sé att taket
kan byggas. Det innebér fordndringar pé tatskikt men &ven pé hur
taket kommer att gjutas.
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Evakueringskostnader

Under grundforstiarkningen behdver den befintliga restauratéren
flytta. Eftersom grundforstérkningen blir betydligt mer omfattande
an tidigare planerat, se ovan, medfor det ocksa storre kostnader 1
samband med evakuering.

Detaljplanen

Detaljplanen har dverklagats. Arendet 6verklagades forst till
Lansstyrelsen som avvisade 6verklagan. Sedan dverklagades det
ater till Mark- och miljodomstolen. Mark- och miljédomstolen
avvisade 6verklagan. Arendet kan dverklagas ytterligare men da
kravs provningstillstdnd, vilket dr svart att fa.

Overklagan har medfort stérningar och forseningar for projektet.
Det har inneburit merarbete med hanteringen av drendet. Det
forsenar ocksé processen med fastighetsreglering samt bygglovs-
ansokan. Overklagan har inneburit frseningar och dirmed
kostnadsokningar i projektet.

Arbete med besparingar

Under projekteringen har fastighetskontoret arbetat med att hitta
besparingar och bra produktionstekniska ldsningar. Exempelvis har
spannarmering for fasadoppning mot Falkenbergsgatan arbetats
bort, porten till lastintag har forenklats och palmetod for grund-
forstarkningen har bytts ut.

Trots aktiv ekonomistyrning och néra samarbete mellan samtliga
inblandade parter (hyresgést, entreprenor, arkitekt, vriga
projektorer) konstaterades 1 slutskedet av projekteringen att den
tidigare beslutade budgeten inte kommer att halla.

Ett arbete inleddes da med att se 6ver handlingarna for att kunna
hitta besparingar. Det forsta som gjordes var att se ver vilka
tekniska losningar som hade valts, samt om de var kostnads-
drivande. Ganska snart uppticktes att projektet endast genom dessa
atgdrder inte skulle komma ner i de nivaer som kravdes for att halla
budget.

I nésta steg undersoktes mdjligheten med att forminska byggnaden
genom att ta bort utstéllningsverksamhet. Olika forslag pé nya
mindre planlosningar togs fram. I de nya forslagen togs
kéllarvaningen bort, vilket medforde att koksytan blev mindre samt
att tre verksamhetsrum for kulturférvaltningen togs bort.
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Arbetet med de nya planldsningarna gav inte det resultat som
onskades. Projektet 14g fortfarande 6ver budget och de tidigare
uppsatta verksamhetsmaélen 1 projektet kunde inte uppnas.

Eftersom projekteringen hade kommit sa langt skulle en stor del av
besparingen forloras i omprojektering. Kulturforvaltningen skulle
ocksa forlora alla utstillningslokaler utdver de tva huvudsalarna.
Det nya kokets utformning skulle bli for litet for att driva befintlig
restaurang som tidigare. Detta riskerade ocksa att detaljplane-
processen skulle behdvas goras om.

Resultatet av utredningarna

Utredningarna resulterade i att det bdsta som helhet och ekonomiskt
mest fordelaktiga var att gd upp med ett nytt reviderat genom-
forandebeslut utan ytbesparingar. Efter genomfort arbete visade det
sig att det inte var forsvarbart att ga vidare med en sé stor
investering som inte moter verksamhetens behov i tillrdckligt stor
omfattning.

Tidplan
Grundforstiarkningen slutférs under november 2017. Det betyder att
Liljevalchs far tilltrdde till befintlig konsthall i december 2017.

Bygglovet bedoms vinna laga kraft under hosten 2017. Forst nar
bygglov vunnit laga kraft kan tillbyggnaden paborjas. Fardig-
stallandetiden bedoms till knappt 3 ar fran att bygglovet har vunnit
laga kraft.

Risker
Kvarstdende risker 1 projektet:

e Detaljplanen dverklagas ytterligare eller bygglov forsenas
innebdr ytterligare forseningar och kostnader 1 projektet.

e Indexkostnader for forseningar.

e Forhandlingar med restauratdr dr d4nnu inte avslutade.

e Komplicerade betonggjutningar och installationslosningar
medfor en osdkerhet 1 kostnadsbeddmningar och
utférandemetoder.

e Markfororeningar finns 1 omrddet. Forst nér schaktning
paborjas kan omfattningen och kostnaden for denna med
sdkerhet avgoras.

e FEtableringsfragan dr inte 16st, kan innebéra dyra 16sningar.

e Samordning med sparvigen och risker med lyft 6ver
kontaktledningar.

e Ansvarsfordelning och genomf6érande av ny torgyta
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Riskerna har arbetats in 1 den reviderade genomférandebudgeten,
dér en avvdgd bedomning mellan risker och kostnader har gjorts.

Projektet arbetar med riskerna med olika handlingsplaner. Varje
risk har sin handlingsplan dér ansvarig utses for att om mojligt i
slutdndan kunna reducera risken som helhet.

Ekonomi
Resultatet av projektforandringarna som beskrivits ovan ger en
forandrad budget for projektets delar fordelats enligt foljande:

Genomforandebeslut Rev. genomférandebudget
Tillbyggnad 185 000 000 281 000 000
Grundférstarkning 47 000 000 90 000 000
Reinvestering 24 000 000 24 000 000

256 000 000 395 000 000

Kulturforvaltningens del av investeringen okar fran 221 mnkr till
340 mnkr, vilket medfor en 6kning om 119 mnkr mot
genomforandebeslutet.

Extern hyresgésts del av investering 0kar fran 35 mnkr till 55 mnkr,
vilket medfor en 6kning om 20 mnkr mot genomforandebeslutet.

Upparbetade kostnader

Totalt har projektet upparbetade kostnader om 80 mnkr. 30 mnkr
hénfors till den pdgdende grundforstarkningen, 26 mnkr dr
upparbetat for detaljprojektering och resterande 24 mnkr har
tidigare upparbetats for systemhandling och tidigare skeden.

Ekonomi fastighetskontoret

I fastighetskontorets verksamhetsplan for 2017 ingér medel
avseende Liljevalchs om 61 mnkr for 2017. Daremot ser kontoret
stora svarigheter att kunna prioritera projektet 1 den langsiktiga
investeringsramen for de foljande dren, det vill séga frdn 2018 och
framat. Kontoret fir beakta detta i kommande budgetplanering.

Ekonomi kulturforvaltningen

Ombyggnationen berdknas ge en dkad hyreskostnad om 14,4 mnkr
ar ett (&r 2020) enligt principen kostnadstackande hyresberdkning.
Tillsammans med nuvarande hyresgéstkostnad ger det en ny
hyresomkostnad om 17,9 mnkr. (se bilaga 2). Det medfor en 6kad
hyreskostnad mot genomforandebeslutet om 3,3 mnkr.

En detaljerad griansdragningslista samt kalkyler har tagits fram som
visar pa hogre kostnader for verksamhetsknutna delar i projektet.
Det innebir en 6kning om 5 mnkr mot genomforandebeslutet
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motiverat av specialarmaturer for konst samt larmfunktioner och
16sa inventarier i linje med arkitekturens hogt stéllda kvalitetskrav.

Ekonomi extern hyresgast

Under varen 2017 avses ett langsiktigt hyresavtal tecknas med
extern restaurator som omfattar bade den tillkommande och
befintliga restaurangytan samt avtal om evakueringskostnader.
Hyresintékten forutsitts vara marknadsmaissig och ticker den nya
investeringskostnaden om 55 mnkr.

Samrad

Det foreliggande projektet hanteras 1 enlighet med stadens regler for
projekt 6ver 300 mnkr. Fastighetskontoret har inledningsvis samratt
med stadsledningskontoret och dvriga berdrda forvaltningar i
drendet och kommer att ha l16pande dialog med dessa under
projektets gng.

Plan for uppféljning

Fastighetskontoret avser att enligt stadens modell for stora projekt,
SSIP, aterkomma till fastighetsndimnden med ldgesrapport under
2017

Slut

Fastighetskontorets bilagor:
1. Investeringskalkyl tillbyggnad resultateffekt fastighetsndmnden.
2. Investeringskalkyl tillbyggnad resultateffekt staden.



