Utlatande 2017:259 RI+lI+III (Dnr 122-1641/2017)

Upprustning och utveckling av Medborgarhuset
Reviderat genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Fastighetsndmnden medges rétt att fortsatt genomf6ra upprustning och
utveckling av Medborgarhuset till en investeringsutgift om 1 000,0
mnkr.

2. Utgifterna for ar 2018 ska inrymmas inom nimndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas 1 budget for
2019.

3. Fastighetsndmnden ska beakta vad som framgér av utldtandet samt
intensifiera sitt utvecklingsarbete med investeringsprojekt utifrdn
genomford genomlysning.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, under forutséttning att
kommunfullméktige beslutar enligt ovan, foljande.

1. Kulturndmnden medges ritt att teckna ett hyresavtal med
fastighetsndmnden med en tillkommande hyra om ca 10,9 mnkr ar ett,
vilket dr en 6kning med 0,9 mnkr jamfort med tidigare beslut.

2. Idrottsndmnden medges ritt att teckna ett hyresavtal med
fastighetsndmnden med en tillkommande hyra om ca 17,3 mnkr ar ett
till £6ljd av investeringen, vilket &r en 6kning med 5,3 mnkr jamfort
med tidigare beslut.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard, Roger Mogert och
Mirja Rdiha anfor féljande.




Arendet

Den 17 oktober 2017 beslutade fastighetsndmnden, kulturndmnden och
idrottsndmnden i ett gemensamt drende att 14ta fastighetsnimnden genomfora
upprustning och utveckling av Medborgarhuset till en investeringsutgift om

1 000,0 mnkr. Fastighetsndmnden hemstillde drendet till kommunfullméktige
for godkénnande.

I samma &rende beslutade respektive inhyrande ndmnd att teckna avtal om
tilldggshyra med fastighetsndmnden. Kulturnimnden beslutade att teckna avtal
om utokad hyra med 10,9 mnkr &r ett, vilket dr 0,9 mnkr mer &n det tidigare
beslutet. Idrottsndmnden beslutade att teckna avtal om utokad hyra med 17,3
mnkr ar ett, vilket dr 5,3 mnkr mer &n det tidigare beslutet. Dessa beslut
hemstélldes till kommunstyrelsen for godkdnnande.

Beredning

Arendet har initierats av fastighetsnimnden, idrottsnimnden och
kulturndmnden och remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret foreslar att fastighetsndmnden medges rétt att fortsatt
genomfora upprustning och utveckling av Medborgarhuset och uppmanar
fastighetsndmnden att beakta vad som framgér i kontorets tjansteutlatande
samt att intensifiera sitt utvecklingsarbete med investeringsprojekt utifran
genomford genomlysning.

Véra synpunkter

Renoveringen och utvecklingen av Medborgarhuset dr ett prioriterat projekt
for staden. Medborgarhuset dr en av stadens mest virdefulla fastigheter som
borde ha underhéllits l&ngt tidigare. Underlatenheten att ta tag i stadens
underhallsskuld har gjort att upprustningar av ett antal fastigheter har blivit
akut. Medborgarhuset dr en av dessa fastigheter.

Upprustningen och utvecklingen innebér férutom att husets virden kan
bevaras och utvecklas ocksé att Medborgarhuset dntligen blir tillgéngligt for
alla. Den nya gemensamma entrén fran Medborgarplatsen och nya entréer fran
Gotgatan och tunnelbanan gor huset mer tillgdngligt, 6ppet och inbjudande.
Nir huset ater 6ppnas kommer det ga att rora sig mellan de olika verksamheter
inom byggnaden och Medborgarhuset kommer att upplevas och fungera mer
som en enhetlig byggnad. Moderna lokaler for kulturskola, bibliotek, idrott



och foreningsliv ger sdvil unga som gamla mojlighet till rekreation, moéten och
fritidsaktiviteter. Upprustningen bygger ocksa bort dagens stora begrdnsningar
for personer med funktionsnedséttningar.

Under projektets géng har nya forutsittningar blivit kinda som fordyrat
projektet. Forvaltningarna pausade darfor projektet for att analysera
konsekvenserna av de dndrade forutsittningarna och utreda mojliga
besparingar. Olika alternativ analyserades noga, vilket framgar av
fastighetsndmndenss redovisning. Besparingar som foreslogs rackte dock inte
for att halla budget. Forvaltningarna analyserade ocksa ett antal alternativa
16sningar; att stryka de tvé ljusgardarna, att enbart férdigstilla en begransad
del av huset samt att aterstéilla huset som det var innan projektet startades.
Inget av dessa forslag gav ett funktionsdugligt hus inom budget. Utifrén dessa
noggranna analyser gér vi darfor vidare med ett reviderat genomférandebeslut
for upprustning av Medborgarhuset med en ny berdknad totalkostnad samtidigt
som flera kostnadsbesparande atgarder har vidtagits.

Som framgar av fastighetsndmndens redovisning bestar
kostnadsokningarna av faktorer som ligger bade inom och utom
fastighetskontorets kontroll. For att forbattra projektstyrning har
fastighetsndmnden redan vidtagit en rad atgarder men ytterligare insatser
behovs. Fastighetsndmnden ska beakta vad som framgar av
stadsledningskontorets tjansteutldtande samt intensifiera sitt utvecklingsarbete
infér kommande investeringsprojekt, utifran den genomlysning som
stadsledningskontoret har 1atit genomfora.

Nér nya Medborgarhuset kan 6ppna kommer det att bli en fantastiskt fin
byggnad for kultur, idrott och méten — bade for boende pa Sodermalm och 1
staden i Gvrigt.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Investeringskalkyl Medborgarhuset
3. Fastighetskalkyl Medborgarhuset

Borgarridsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.



Reservation anfordes av borgarrdden Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson
och Cecilia Brinck (alla M) och borgarradet Lotta Edholm (L) enligt foljande.

Vi foreslér att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Arendet iterremitteras
2. Attuppdra at fastighetsndmnden att omarbeta forslaget, med inriktningen att se
over kostnaderna och méjligheterna till att ta in fler kommersiella
verksamheter i Medborgarhuset.
3. Daérutover anfors foljande

Medborgarhuset dr i stort behov av renovering och vi ér i grunden positiva till att fa till
stand en genomgéende upprustning. Huvudsyftet med utvecklingen av
Medborgarhuset dr att det ska bli ett mer tillgdngligt och levande hus som fortsétter att
vara ett centrum for kultur och idrott pa S6dermalm. Det dr dock inte bara de
kommunala utan d4ven de kommersiella och ideella kulturella verksamheterna i
byggnaden som maste spela en fortsatt viktig roll. Detta framhdll vi redan nér
inriktningsbeslutet fattades i februari 2014.

Vi noterade redan vid lagesrapporten i december 2016 att kostnaderna hade skenat
ivdg sedan inriktningsbeslutet 2015. Vid den tidpunkten hade projektet i sin helhet har
okat fran 485 miljoner kronor till 670 miljoner kronor, vilket var en 6kning med 40
procent. Aven renoveringen av Forsgrenska badet hade dé okat, frin 200 mnkr till 225
mnkr, en summa som t.ex. motsvarar investeringskostnaden att bygga dubbelhallen pa
Farsta IP. Nu tvingas vi konstatera att inte ens den 6kade investeringsramen om 670
miljoner kronor var korrekt bedomd, det &r ytterst beklagligt. I nuvarande forslag okar
investeringsvolymen till en miljard kronor, det &r en 6kning med ytterligare 106
procent sedan inriktningsbeslutet 2015.

Sjalvklart behover idrotten bra och moderna lokaler men risken r att, givet
kostnadsutvecklingen i flera idrottsprojekt under 2015, nédvéndiga investeringar
uteblir. Vi tycker ocksé att det 4r problematiskt att den planerade sténgningen av
Forsgrenska badet pagar under tre ar istéllet for tva som tidigare var planen. Redan
idag rader stor brist pa simhallar i Stockholm samtidigt som bade Akeshov sim- och
idrottshall, GIHbadet och s& smaningom &ven Villingby sim- och idrottshall kommer
att stdngas under den period nér Forsgrenska renoveras. Till skillnad frén den
socialdemokratiskt ledda majoriteten kan vi inte bara sté vid sidan av och se pa nir
projekt efter projekt fordyras med hundratals miljoner.

Fastighetsndmnden maste darfor undersoka mdjligheterna att fa in flera
kommersiella verksamheter i det nya Medborgarhuset. Det &r av extra stor vikt nu nir
kostnaderna har skenat ivdg. Nér renoveringen av Medborgarhuset nu uppskattas kosta
en miljard dr det en nddvéndighet 4ven ekonomiskt att fé in fler externa hyresgéster
och en 6kad andel extern hyra. Det ger ocksa ett roligare hus for stockholmarna. Det
var darfor kontraproduktivt av majoriteten att slainga ut de kommersiella verksamheter



som fanns i Medborgarhuset, som Debaser och Gota Kéllare, bade med tanke pa hur
uppskattade dessa klubbar och kulturinstitutioner har varit och med tanke pa de
intékter som staden fatt av deras hyresinbetalningar.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.

1. Fastighetsndmnden medges rétt att fortsatt genomf6ra upprustning och
utveckling av Medborgarhuset till en investeringsutgift om 1 000,0
mnkr.

2. Utgifterna for ar 2018 ska inrymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for
2019.

3. Fastighetsndmnden ska beakta vad som framgér av utldtandet samt
intensifiera sitt utvecklingsarbete med investeringsprojekt utifran
genomford genomlysning.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, under forutséttning att
kommunfullméiktige beslutar enligt ovan, foljande.

1. Kulturndmnden medges ritt att teckna ett hyresavtal med
fastighetsndmnden med en tillkommande hyra om ca 10,9 mnkr ar ett,
vilket dr en 6kning med 0,9 mnkr jamfort med tidigare beslut.

2. Idrottsndmnden medges ritt att teckna ett hyresavtal med
fastighetsndmnden med en tillkommande hyra om ca 17,3 mnkr ar ett
till £6ljd av investeringen, vilket &r en 6kning med 5,3 mnkr jamfort
med tidigare beslut.

Stockholm den 29 november 2017

Pa kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Roger Mogert Mirja Rdihd
Ulrika Gunnarsson

Reservation anfordes av Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson, Cecilia
Brinck, Dennis Wedin och Johanna Sj6 (alla M) och Bjorn Ljung (L) med



hénvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma reservation i
borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) och Erik Slottner (KD) med
hanvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma reservation i
borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Bakgrund

Medborgarhuset ligger vid Medborgarplatsen p4 S6dermalm och invigdes &r
1939 f6r att tillgodose stockholmarnas behov av samlings- och métesplatser,
bibliotek och bad. Byggnaden har alltjamt dessa funktioner. I byggnaden
driver idrottsndmnden Forsgrénska badet och disponerar dven ytor for annan
idrottsutdvning, medan kulturndmnden driver ett bibliotek samt Kulturskolans
teater-, bild-, dans- och musikverksamhet. Fastighetsndmnden, som forvaltar
fastigheten, disponerar vissa utrymmen for driften. Ovriga ytor hyrs ut till
kommersiella aktorer av skilda slag. Byggnaden ér i stort behov av renovering
och verksamhetsanpassning.

Fragan om Medborgarhusets upprustning ingick i en utredning som flera
ndmnder i ett gemensamt drende anmailde till kommunstyrelsens
ekonomiutskott i november 2011 under bendmningen S6dermalms hjarta.
Projektets overgripande mal och syfte var att géra Medborgarplatsen med
kringliggande omraden till en attraktiv och trygg boendemiljé och moétesplats i
vérldsklass. Ett av delmélen var att skapa ett fornyat medborgarhus med temat
kropp, sjdl och bildning. Denna del av projektet uppskattades medfora
investeringsutgifter pa cirka 475,0 mnkr, varav renovering av Forsgrénska
badet antogs sta for runt 250,0 mnkr. Osdkerheten kring utgifterna bedomdes
vara +/- 50 procent.

Utredningen ledde fram till tva alternativ; ett minimialternativ som innebar
renovering av Medborgarhuset i form av uppgradering av teknisk utrustning
samt atgdrder for att verksamheterna skulle kunna bedrivas pa ett effektivt sétt,
och ett utvecklingsalternativ som innebar en omdisponering av ytorna i
Medborgahuset for att dka tillgdngligheten och ddrmed 6ka besdksantalet. Nar
fastighetsndmnden beslutade om inriktningen, i februari 2014, valdes
utvecklingsalternativet till en beddmd investeringsutgift om 285,0 mnkr. I
detta beslut ingick inte upprustningen av badet, som istéllet planerades ske i ett
separat projekt.

Inriktningsbeslutet reviderades av kommunfullméktige i maj 2015 da
idrottsndmndens lokaler och en reorganisering av kulturnimndens lokaler i
huset tillkom i projektet. Investeringsbudgeten for projektet bedomdes till
485,0 mnkr, vilket inkluderade badet till en utgift om 200,0 mnkr.

Ett program for den framtida anvidndningen av byggnaden togs fram av de
berdérda ndmnderna, som visade att den uthyrningsbara ytan kunde 6ka fran



cirka 14 000 kvadratmeter till cirka 15 000 kvadratmeter. Av den
uthyrningsbara ytan skulle kulturnimndens och idrottsndmndens lokaler
motsvara cirka 9 200 kvadratmeter.

Kommunfullméktige beslutade den 25 april 2016 om genomforande av
upprustning och utveckling av Medborgarhuset till en investeringsutgift om
670,0 mnkr. Till grund for berdkningen av tillkommande hyror for de
inhyrande ndmnderna 14g att idrottsndmndens del av investeringen utgjordes
av 225,0 mnkr och att kulturnimndens del av investeringen utgjordes av 185,0
mnkr,

Genomforandebeslutet innebér att Medborgarhuset ska goras mer
tillgéngligt genom en ny gemensam entré fran Medborgarplatsen, och nya
entréer fran Gotgatan och tunnelbanan. Efter ombyggnaden ska man enkelt
kunna rora sig mellan de olika verksamheterna och Medborgarhuset ska
upplevas och fungera som en enhetlig byggnad. Renoveringarna ska leda till
att uppna en acceptabelt modern standard och god arbetsmiljo samt sikerstélla
fastighetens langsiktiga varde. Vidare ska utvecklingen av fastigheten bidra till
en hallbar stadsmiljo och till att forbattra tryggheten i omradet. Besoksantalet
ska oka.

Fastighetsndmnden uppmanades att teckna hyresavtal med 50 procent av de
externa hyresgésterna innan bindande avtal for huvudentreprenaden tréftas.

Efter beslut om genomforande har detaljprojektering inletts. I det paborjade
arbetet har det framkommit att den systemhandling som 1ag till grund for
genomforandebeslutet, och som innehdll en overgripande bedomning av de
metoder, mangder och matt som skulle krdvas for att astadkomma projektets
onskade resultat, grundar sig pa bristande information om byggnaden.
Projektets berdknade utgift har darfor 6kat med cirka 330,0 mnkr, eller 49
procent, trots att flera kostnadsbesparande atgirder har inarbetats.

Enligt stadens modell for styrning av stora investeringsprojekt ska ett
reviderat genomforandebeslut fattas av kommunfullméktige om den
ursprungligen faststéllda investeringsutgiften riskerar att 6verskridas med 15
procent.

Arendet

Den 17 oktober 2017 beslutade fastighetsndmnden, kulturndmnden och
idrottsndmnden i ett gemensamt drende att lata fastighetsndmnden genomfora
upprustning och utveckling av Medborgarhuset till en investeringsutgift om 1
000,0 mnkr. Fastighetsndmnden hemstéllde drendet till kommunfullméaktige
for godkédnnande.



I samma &rende beslutade respektive inhyrande ndmnd att teckna avtal om
tilliggshyra med fastighetsndmnden. Kulturnimnden beslutade att teckna avtal
om utdkad hyra med 10,9 mnkr &r ett, vilket dr 0,9 mnkr mer &n det tidigare
beslutet. Idrottsndmnden beslutade att teckna avtal om utékad hyra med 17,3
mnkr ar ett, vilket dr 5,3 mnkr mer &n det tidigare beslutet. Dessa beslut
hemstilldes till kommunstyrelsen for godkédnnande.

Projektfordandringar

Jamfort med det tidigare genomforandebeslutet har kulturnimndens ytor
minskat for att de externt uthyrda ytorna ska kunna 6ka, vilket ska ge projektet
en bittre finansiell situation. Trots detta 6kar de inhyrande nimndernas
hyresnivéer fran cirka 2 400 till cirka 3 500 kronor per kvadratmeter.

Anledningen till de kraftigt 6kade utgifterna ar huvudsakligen att det under
detaljprojekteringsskedet har framkommit behov av tidigare oférutsedda
atgirder samt den rddande hogkonjunkturen i byggbranschen. Dértill kommer
att kostnaderna for bevarandet av byggnadens kulturhistoriska varden har
underskattats.

Namnderna har under projekteringen identifierat vissa mojligheter till
utgiftsminskningar, vilka har inarbetats i projektet, exempelvis minskning av
den kopparbelagda ytan péa taket, ersittning av murade viggar med gips, ny
metod for stomstabilisering under rivning av basséngen och ersittning av
akustikputs med akustikplattor.

Da det konstaterades att dessa besparingar inte skulle vara tillrackliga for
att halla beslutad budget har namnderna undersokt vilka alternativ som finns
till att fortsitta med projektets beslutade inriktning. Foljande alternativ har
identifierats och forkastats:

e Stryka utveckling, bara renovera: Innebar forsening med cirka ett ar pa
grund av omarbetning av framtaget underlag och inga minskade
utgifter.

e Stryka nybyggnadsytorna (tva ljusgardar): Kan leda till en besparing
om cirka 15 mnkr, men savél de externa uthyrningsytorna som
bibliotekets ytor minskar. Besparingen ar alltfor liten for att viga upp
begriansningarna i bibliotekets verksamhet och forlusten av externa
hyresintékter.

e Firdigstilla endast en begrdnsad del av huset, exempelvis badet, for att
besluta om resterande delar senare: Medfor kade utgifter for
omprojektering och for produktion péa grund av ineffektivitet. Riskerna



for storningar i verksamheten skulle 6ka. Delar av huset maste hallas
stangt under en langre tid.

e Aterstilla huset som det var innan projektet pabdrjades: Innebir inga
besparingar, eftersom husets innanddme till stor del redan ar rivet.
Framtagna underlag maste omarbetas.

e Bygga billigare ytor genom att férdndra planlosningen: Att bygga
kontor i stillet for en simhall skulle minska utgifterna, men simhallen
ar skyddad i detaljplanen. Eftersom Medborgarhuset enligt
Stadsmuseums system for kulturhistorisk klassificering &r bldklassat
(hogsta bevarandevérde) dr det tveksamt om en sddan
detaljplaneéndring skulle godkénnas.

Némnderna har dven undersokt om det skulle gi att sdnka kostnaderna genom
att g& ut med en fornyad forfragan pa entreprenaden. Vid en jaimforelse mot en
oberoende byggkalkyl konstaterades att den aktuella
samverkansentreprendrens byggkalkyl anses relevant.

Tidplan och risker
Projektets tidsplan har forskjutits med cirka ett ar, vilket innebar att invigning
planeras ske sommaren 2020.

I projektet kvarstér ett antal risker som nimnderna har att hantera.
Exempelvis pagar forhandlingar och rittsprocesser med tidigare hyresgéster,
som kan vara forknippade med vissa skadestdndskostnader.

Ekonomi

De hittills upparbetade utgifterna uppgar till cirka 110,0 mnkr. Projektets
totala utgifter bedoms uppgé till 1 000,0 mnkr, vilket innebdr en 6kning med
330,0 mnkr, jamfort med det tidigare genomforandebeslutet.
Fastighetsndmnden meddelar att den, fran och med ar 2018, inte har mojlighet
att inrymma investeringen i den langsiktiga planen, 4ven beaktat den
langsiktiga planen for idrottsinvesteringar.

For fastighetsndmndens driftbudget innebér det reviderade
genomforandebeslutet att fastigheten inte kommer att generera ett positivt
resultat forrdn ar 2024. Namndens uppger att dess mojlighet att leverera
avkastning forsdmras patagligt under aren 2018-2023.

For kulturndmnden innebér det reviderade genomférandebeslutet att de
arliga hyreskostnaderna fran ér ett 6kar med 0,9 mnkr jaimfort med det tidigare
genomforandebeslutet.
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For idrottsndmnden innebir det reviderade genomforandebeslutet att de
arliga hyreskostnaderna fran ar ett 6kar med 5,3 mnkr jamfort med det tidigare
genomforandebeslutet.

Idrottsndmndens driftbudget paverkas under hela genomférandeperioden
eftersom simhallen och 6vriga idrottsfunktioner dr stingda. S&vél
driftkostnader som entréavgifter minskar. Den érliga effekten &r att intékterna
minskar cirka 7-8 mnkr mer &n kostnaderna. Projektets forlingda tidsplan
medfor att idrottsndmndens nettokostnader 6kar med cirka 7,0 mnkr jAmf{ort
med tidigare beslut.

Fastighetsnamnden

Fastighetsndmnden beslutade vid sitt sammantrdde den 17 oktober 2017
foljande.

1. Fastighetsndmnden godkdnner genomforandet av upprustning och
utveckling av Medborgarhuset till en total utgift om 1 000 mnkr, i
enlighet med kontorens gemensamma tjénsteutlatande.

2. Fastighetsndmnden beslutar att hemstélla drendet till
kommunfullméktige for beslut.

Reservation anfordes av Henrik Sjolander m.fl. (alla M), bilaga 1.
Reservation anfordes av Richard Bengtsson m.fl. (alla L), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Hamid Ershad Sarabi (C) och Lisa Fuglesang
(KD) som instimde i reservation fran Henrik Sjolander m.fl. (alla M).

Fastighetskontorets, idrottsforvaltningens och kulturforvaltningens
tjénsteutlatande daterat den 10 oktober 2017 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Se nedan.
Idrottsnamnden
Idrottsnimnden beslutade vid sitt ssmmantrdade den 17 oktober 2017
foljande.
1. Idrottsndmnden godkanner upprustningen och utvecklingen av

Medborgarhuset enligt detta tjansteutlatande.
2. Idrottsndmnden godkanner hyrestilligget om cirka 17,3 mnkr ér 1,
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vilket dr en 6kning med 5,3 mnkr gentemot tidigare taget beslut.
3. Idrottsndmnden hemstaller drendet till kommunstyrelsen for
godkdnnande av hyrestilligget.

Reservation anfordes av Bo Sundin m.fl. (alla M) och Mikael Valier (KD),
bilaga 1.

Reservation anfordes av Daniele Fava (L), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Mathias Mellgren (C) som instimde i reservation
fran Bo Sundin m.fl. (alla M) och Mikael Valier (KD).

Fastighetskontorets, idrottsforvaltningens och kulturforvaltningens
tjénsteutlatande daterat den 10 oktober 2017 har i huvudsak foljande lydelse.

Se nedan.
Kulturnamnden
Kulturnimnden beslutade vid sitt sammantrdade den 17 oktober 2017 f6ljande
1. Att godkdnna ombyggnaden av Medborgarhuset i enlighet med detta
tjénsteutlatande, och ge kulturférvaltningen i uppdrag att teckna
hyresavtal med fastighetskontoret med utdkad hyra om 10,9 mnkr per
ar, vilket dr en 6kning med 0,9 mnkr gentemot tidigare taget beslut.
2. Att hemstilla hos kommunstyrelsen att godkénna inhyrningen
Reservation anfordes av Sophia Granswed Baat m.fl. (alla M), bilaga 1.

Reservation anfordes av Rasmus Jonlund m.fl. (alla L), bilaga 1.

Sdrskilt uttalande gjordes av Roger Mogert m.fl. (alla S), Micke Seid m.fl.
(alla MP) och Ann Mari Engel (V), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Ulf Lonnberg (KD) som instdmde i reservation
fran Sophia Granswed Baat m.fl. (alla M).

Fastighetskontorets, idrottsforvaltningens och kulturforvaltningens
tjénsteutlatande daterat den 10 oktober 2017 har i huvudsak foljande lydelse.
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Bakgrund
Den 25 april 2016 beslutades i kommunfullméktige att genomfora en upprustning och
utveckling av Medborgarhuset till en total utgift om 670 mnkr.

Medborgarhuset 6ppnades hosten 1939 och har pa grund av sin dlder omfattande
behov av renovering och verksamhetsanpassning. Behoven bestar bade av att tekniska
system har natt sin livslingd och maste bytas ut, och pa att dagens behov av till
exempel tillgdnglighet inte kan tillgodoses med husets befintliga utformning.

Syftet med projektet dr att forbattra tillgédngligheten och kommunikationen till och
inom byggnaden, samt att genomfora nddvéandiga renoveringar for att uppna en
acceptabelt modern standard och god arbetsmiljo samt sékerstilla fastighetens
langsiktiga vérde.

Medborgarhuset ar bldklassat enligt stadsmuseums system for kulturhistorisk
klassificering. Medborgarhusets bevarande ar dven reglerat i den géllande
detaljplanen. Medborgarhuset skall enligt denna utgdra reservat for befintlig
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse samt nyttjas for allmént Andamal”.

For en mer detaljerad beskrivning av projektet se tidigare tjansteutlatande daterat
2016-01-19.

Arende

Sedan genomférandebeslutet har fastighetskontoret arbetat enligt tidplan med
detaljprojektering av Medborgarhusets upprustning och utveckling samt med
forberedande invandig rivning, se bilder i detta tjansteutlatande.

Under projektets gang har fler forutsattningar blivit kiinda och projektet har
fordyrats. En utredning av orsakerna initierades, och det redan pagdende arbetet med
att identifiera och utreda besparingar intensifierades.

Parallellt med detta gjorde forvaltningarna en férnyad analys av framtida
verksamheter i huset. Utdver en dversyn av kulturférvaltningens ytor sé innebér det
reviderade genomforandebeslutet inga programforandringar gentemot det tidigare
tagna beslutet.
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Badet sett fran tidigare omklddningsrummet (utrivet). Foto: Lennart Johansson

Idrottshallen mot tidigare ldktare och omklddningsrum (rivna). Foto: Lennart
Johansson

Projektets uppdelning
Projektet &r indelat ekonomiskt efter idrottsndmnden, kulturndmnden och
fastighetsndamnden. Fram till 2014 var projektet dven praktiskt uppdelat i ett projekt
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for Forsgrénska badet, och ett projekt for resterande delar av huset. I det nu
projekterade utforandet dr de ingdende arbetena dock nddvindiga att utféra som ett
enda samlat projekt, eftersom husets forsorjningssystem, i form av exempelvis el,
ventilation, virme och avlopp, hanger ihop och dirmed varken kan rivas eller
fardigstallas for olika delar av huset vid olika tidpunkter.

Utredning av kostnadspaverkande faktorer

Sedan genomforandebeslut har ett flertal kostnadspaverkande héndelser intrdffat. Av
nedanstaende star de tva forsta faktorerna tillsammans for tva tredjedelar av paverkan.

Konjunkturen. Entreprenadbudgeten innehdll upprakning med en normalniva
pa index, men konjunkturldget har under de &r som forflutit natt en hogre niva.
Bristen pa kvalificerad arbetskraft pressar upp priserna i entreprenaddelen, och
da okar dven de forvintade kostnaderna for tillkommande arbeten (risker,
index och reserv).

Oforutsedda dtgdrder som framkommit under detaljprojektering. Den
systemhandling, som l4g till grund for genomforandebeslutet och innehdll en
overgripande bedomning av de metoder, mangder och matt som skulle krévas
for att astadkomma projektets 6nskade resultat, har efter pdbdrjat arbete visat
sig grunda sig pé bristande information om byggnaden. Projektets berdknade
kostnad har dérfor 6kat avsevirt. Kostnadsdkningarna hinfor sig till
tillkommande atgirder som en foljd av detaljprojektering av husets
forsorjning, som inkdp av ny nitstation och flytt av befintliga
fjarrvirmeledningar. Fler lokaler &n bedomt har behdvt asbestsaneras, och
omfattningen av fuktskador langs med fasaden ar ocksa stdrre 4n beddmt.
Bottenplattan i bassdngen uppticktes vid rivning vara dubbelt sé tjock som
ritningen visade, vilket 6kade rivningskostnaden. Ju tidigare undersdkningar i
huset kan goras, desto tidigare kan man fa fram en réttvisande kalkyl. I detta
fall fanns hyresgéster kvar i huset till och med januari 2017. Efter
undersokningar framkom att husets befintliga ritningar, som de tidigare
atgdrds- och kostnadsbeddmningarna varit baserade pa, var mer felaktiga én
forvantat. Utover 6kade byggatgirder resulterade detta ocksa i att handlingar
som redan var fardigprojekterade fick goras om, vilket innebér en kostnad.
Bevarande av kulturhistoriska virden. 1 systemprojekteringsskedet gjordes en
inventering och dvergripande bedomning av atgirder for att bevara de
kulturhistoriska virdena enligt kraven i blaklassningen och detaljplanen. 1
detaljprojekteringsskedet definieras dtgirder, material och speciallosningar
som krévs for bevarandet, vilket gor att den riktiga kostnaden blir hogre.
Tidsforldngning i projektet. Med anledning av konsekvenser som har
framkommit under projekteringen sé berdknas projektets tidplan forldngas
med ett ar, se avsnitt Tidplan. Kostnader till f6ljd av detta bestéar bland annat
av 0kade kostnader for arbetstid och etablering, atgirder for att sdkerstélla
sékerheten i huset under tiden fram till byggstart, samt kostnader for de
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undersokningar och fordndringar som beddms komma att begiras under
beslutsprocessens gang.
Utredning av besparingsmajligheter
Under projekteringen har fastighetskontoret tillsammans med idrottsforvaltningen och
kulturforvaltningen arbetat aktivt for att minska risken for kostnadsdkningar och 6ka
mojligheten till besparingar.

I starten av detaljprojekteringsskedet utarbetades en forandringshanteringsrutin,
som sedan har tillimpats i projekteringen sévél som i arbetet mellan de tre
forvaltningarna. Enligt rutinen har tillkommande funktioner lagts till endast om
funktioner med motsvarande kostnad samtidigt har prioriterats bort.

Besparingar i produktionskostnad har av projekteringsgruppen i samarbete med de
tre forvaltningarnas representanter aktivt eftersokts, utretts och inforts 16pande.

Trots ett mycket aktivt arbete med ekonomistyrning konstaterades i slutskedet av
projekteringen att den tidigare beslutade budgeten inte kommer att halla.

Ett intensivt arbete inleddes for att hitta storre besparingar. Fokus var storre
system- och metodbyten som skulle ge storre paverkan pa budget, och arbetet utfordes
i samverkan mellan projektledning, entreprendr, antikvarie, projektdrer och 6vriga
intressenter. Besparingar som identifierades och inarbetades var bland annat:

- Minskning av kopparbelagd yta pé tak

- Ersidttning av murade viggar med gips

- Ny metod for stomstabilisering under rivning av bassang

- Ersittning av akustikputs med akustikplattor
Eftersom installationer som el, vatten, avlopp, virme och ventilation utgor en stor del
av produktionskostnaden sa diskuterades ocksd om befintliga installationer i ndgon
utstrickning skulle kunna behallas. Detta bedomdes inte vara mdjligt. Installationernas
skick &r en stor orsak till husets renoveringsbehov, dir dalig luft, avloppsldackage och
spridning av odnskade dofter via ventilationen varit aterkommande klagomal.

Trots detta konstaterades att projektet genom besparingar inte skulle kunna komma
ner i de nivder som krévdes for att héalla budget. En forutsattningslés genomlysning av
projektet vidtog, i syfte att undersoka alternativa upplagg som skulle kunna minska
projektets kostnad som helhet. Féljande alternativ undersoktes och diskuterades med
projektets styrgrupp.

- Stryka utveckling och bara renovera. Den framtagna bygghandlingen bestar av

cirka 2 500 unika handlingar, utarbetade under en period av cirka ett ar. Detta
arbete skulle behdva goras om fran borjan, vilket bedoms kosta i
storleksordningen 100 mnkr och ta ett &r. Byggatgirderna som skulle kravas
for att bygga upp befintlig planlosning dr ddremot i ungefér samma
storleksordning som de som krivs for att bygga upp den projekterade
planldsningen. Detta alternativ innebdr dérfor inte en besparing utan en
fordyring.

- Stryka de tvd ljusgdrdarna (projektets nybyggnadsytor). En omfattande

omprojektering skulle behdva goras, och den kvarvarande besparingen bedoms
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till cirka 15 mnkr. Alternativet innebér att 27% av de externa uthyrningsytorna
och 23% av bibliotekets ytor forsvinner. Detta kréver en stor begrénsning av
bibliotekets verksamhet och orsakar forlust av externa hyresintékter. Projektets
styrgrupp har dérfor valt att inte inarbeta denna besparing i beslutsunderlaget.

- Fardigstdlla endast en begrinsad del av huset, exempelvis badet, och besluta
om resterande delar senare. Eftersom husets installationer inte &dr separerbara
sa skulle bygghandlingen forst behdva omprojekteras for att kunna separera
husets delar fran varandra. Produktionskostnaden skulle dka pa grund av att
arbete inte kan utforas lika effektivt. Det finns risk att den forst fardigstillda
verksamheten skulle bli stdrd av olika avbrott pé till exempel vatten och el
under byggnationen av de dvriga. Detta alternativ innebér inte en besparing
utan en fordyring. De verksamheter som planeras for det senare skedet
behover fortsitta att vara stingda eller evakuerade.

- Aterstilla huset som det var innan projektet pabérjades. Detta alternativ ér
samma som alternativet att dterstilla befintlig planldsning. Husets innandéme
ar till stor del redan rivet, se foton, och en &terstéllning innebér darfor i
praktiken att nya bygghandlingar maste tas fram och hela planlgsningen méste
byggas upp igen. Alternativet innebar déarfor inte en besparing utan en
fordyring.

- Bygga billigare ytor genom att fordndra husets planlosning. Kontor ar
billigare att bygga dn simhallar, s& en fordndring av husets planldsning genom
att ta bort simhallen skulle minska byggkostnaden. Medborgarhusets
planldsning med bland annat simhallen &r skyddad i detaljplanen, sa detta
alternativ innebdr att detaljplanen skulle behdva dndras. Medborgarhuset dr
bléklassat och det &r tveksamt om en séddan detaljplanedndring skulle
godkdnnas. Ett sa stort omtag riskerar att kosta mer dn besparingen i
byggkostnad. Den samlade bedomningen r att alternativet varken &r
genomforbart eller en besparing.

Det gjordes dven en undersokning av huruvida kostnadsnivén i projektet skulle kunna
sinkas genom att avbryta det befintliga samverkanskontraktet och ga ut med en
fornyad forfragan pa entreprenaden. Undersdkningen gjordes genom att samverkans-
entreprendrens byggkalkyl jamfordes mot en oberoende byggkalkyl. Slutsatsen blev
att kostnadsnivan i samverkansentreprendrens byggkalkyl anses relevant.
Sammanfattning av utredningarna
Utredningarna resulterade i att inget alternativ som medger fardigstillande av ett
funktionsdugligt hus inom befintlig budget har kunnat identifieras, och projektet
foreslar dérfor att ett nytt reviderat genomforandebeslut tas fram. Alternativen bedoms
inte ge besparingar i 6nskad omfattning.

Ett aktivt arbete med att eftersdka, utreda och infora ytterligare besparingsatgérder
ar dock nodvandigt och kommer att genomsyra projektet. Samtliga intressenter och
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projektmedarbetare kommer att delta i detta arbete som kommer att vara en
overgripande mélséttning for projektet.

Den externt uthyrbara ytan i Medborgarhuset, som nu ér cirka 6 450 kvm, kommer
ocksa att utredas med avseende pa hur intdkterna kan 6kas.

En avgransning som har tydliggjorts under utredningarna &r att projektet inte
innefattar de arbeten langs Medborgarhusets sodra och vistra fasader som ligger pa
trafikkontorets gatumark. Arbetena bestér pa sddra sidan av att géra om befintlig
korbana/lastficka till en breddad trottoar med plantering, och pé véstra sidan av rivning
av befintlig trottoar samt titning av tétskikt. Dessutom behdver omplanering av den
trafik som idag gér i en kéttingavgriansad korbana runt huset géras. Samordning med
trafikkontoret pagar. Detta innebar ingen fordndring mot tidigare taget beslut.
Fornyad analys av verksamheter i Medborgarhuset
Samtidigt som undersékningarna av de kostnadspaverkande faktorerna och
besparingsmojligheterna utfordes sé gjorde kulturforvaltningen en fornyad analys av
sina verksamheter i huset. Efter genomgang kommer 3 128 m? att disponeras av
kulturférvaltningen. Fortsatt beredning kommer att ske hur férvaltningens
administrativa ytor ska anvindas.

Tidplan

Beslutsprocessen for det reviderade genomforandebeslutet berdknas ta cirka ett halvar
vilket medfor ett uppehall i projektet pa samma tid. Detta medfor i sin tur att
tidskrdvande omtag behover goras med upphandlingar och uppstart av byggarbeten.
Totalt berdknas projektets totala tidplan darfor forlangas med cirka ett ar.

Projektet skulle enligt genomforandebeslutet ha paborjat produktionen i augusti
2017. Den reviderade tidplanen ser ut som foljer:

Beslutstid: juni — december 2017
Avrop fas 2: innan arsskiftet 2017-2018
Forberedelser, inkdp: kvartal 1-2 2018
Start ombyggnation: kvartal 2-3 2018.
Invigning: sommar 2020

Risker

Kvarstaende risker i projektet:

e Vid forsenad beslutsprocess paverkas projektets tid sdvil som kostnad.

e  Forhandlingar och réttsprocesser med tidigare hyresgéster som dnnu inte &r
avslutade.

e Bassdnggjutning &r ett komplext och tidskrdvande arbete, som kommer att
kontrolleras noga for att undvika kvalitetsbrister och behov av korrigerande
arbete.

e Tillkommande programforédndringar i hyresgéstytor dir kontrakt &nnu inte &r

tecknade.
I 6vrigt normalt forekommande risker i stdrre ombyggnadsprojekt.

En avvdgd bedomning av dessa risker har gjorts och arbetats in i den reviderade
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genomforandebudgeten.

Projektet arbetar med riskerna lopande tillsammans med projektorer och
entreprendr. For de storre riskerna tas sérskilda handlingsplaner fram som f6ljs upp pa
projektledningens moten.

Ekonomi

Upparbetade kostnader

Totalt har projektet vid tidpunkten da tjdnsteutlatandet skrivs upparbetade kostnader
om cirka 160 mnkr. 17 mnkr hénfors till de forberedande rivningsarbetena, resterande
till detaljprojektering, systemhandling och tidigare skeden.

Ekonomi fastighetskontoret

I fastighetskontorets verksamhetsplan for 2017 ingar medel avseende Medborgarhuset
om 155 mnkr for 2017, varav cirka 110 mkr bedoms upparbetas. Fastighetskontoret
ser inga mojligheter att kunna inrymma projektet for aren frdn 2018 och framét i den
langsiktiga investeringsplanen, dven beaktat budgeten avseende idrottsinvesteringar.

Utifrén antagna forutsdttningar kommer Medborgarhuset att generera ett positivt
resultat forst &r 2024. Projektperioden innebér ett arligt negativt resultat for
fastighetsndmnden. Fér 2017 berdknas underskottet till cirka 25 mnkr, vilket inte
kommer att kunna inrymmas i fastighetskontorets budget for innevarande ar. Aven
fran inflyttningsdatum och framat beréknas investeringen ge 16pande underskott for
fastighetskontoret. Fastighetskontoret ser inga méjligheter att kunna inrymma det
negativa resultat som projektet genererar, varken for innevarande ér eller framéver,
vilket forutsitter ett justerat avkastningskrav. Det kan ocksé konstateras att det i
kalkylen inte finns nigra medel avsatta for reinvesteringar.

Ekonomi kulturforvaltningen

Fastighetskontoret har tidigare, och som redovisats i tidigare genomforandebeslut,
bedomt den 6kade hyreskostnaden till 10 mnkr per ar. De nya kalkyler som nu
redovisas berdknas ge en 6kad hyreskostnad pa 10,9 mnkr per ar. Kulturforvaltningen
riknar med att denna hyreskostnadsdkning regleras i budget.

De investeringsutgifter pa totalt 17,5 mnkr som forvaltningen redovisat i tidigare
genomforandebeslut bedoms inte paverkas av den reviderade hyreskalkylen.
Ekonomi idrottsforvaltningen
Forandringarna i projektets investeringsutgift och tidsplan innebér konsekvenser pa
savil kostnads- som intéktssidan for idrottsforvaltningen. Den 6kade
investeringsutgiften innebar fordndringar med 5,3 mnkr for tillkommande hyra, fran
12 mnkr i tidigare taget beslut till 17,3 mnkr i reviderat genomférandebeslut.
Darutover tillkommer utgifter for verksamhetsanknutna inventarier samt
skotselmaskiner med cirka 2 mnkr jamfort med tidigare taget beslut. Tillkommande
kapitalkostnader kommer att paverka driftkostnaderna for idrottsforvaltningen.

Enligt ny tidsplan berdknas simhallen dppna sommaren 2020 istéllet for sommaren
2019. Detta gor att simhallens berdknade minskade intékter och minskade kostnader
under den forldngda stdngningsperioden péverkas. I genomforandebeslutet berdknades
paverkan av intdkter for arskort och halvarskort under véren 2020, dven denna
paverkan skjuts fram ett ar till varen 2021. Under véaren 2021 kommer intékterna for
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arskort och halvarskort fortfarande péverkas av stdngningen. Néar badet 6ppnar igen
kommer intékter och kostnader paverkas jaimfort med idag, vilket beskrivits tidigare.

Tabellen nedan visar effekten av berédknade forédndringar av kostnader och intékter
pa grund av att badet &r stingt fran och med sommaren 2016 till sommaren 2020.

{mnkr) Uppskattad fordndring

2016 2017 2018 2019 2020
Intdkter -6,6 -15,9 -16,2 -16,2 -11,9
Kostnader 3,4 8,2 8,2 8,2 4,9
MNettokostnad -3,2 -1.7 -8,0 -8,0 -7,0

Jamfort med budget 2015 baseras kalkylen pa att forséljningen for simhallen minskar
med cirka 90% under stdngningsperioden, resterande bortfall berdknas 6ka intdkterna
hos andra simhallar. Aven kostnader for personal, energi och dvrig drift beréiknas
minska under stingningsperioden.

Samrad

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

Kommunikation

Kommunikationen i och kring projektet sker i samverkan mellan fastighetskontoret,
idrottsforvaltningen och kulturforvaltningen. Fastighetskontorets
kommunikationsansvariga samordnar arbetet.

Plan for uppfoljning

Projektet arbetar mdlmedvetet med att minska kostnaderna. Projektledningen bedriver
ett Iopande arbete med att hitta besparingar, dér projektledningen begir in
besparingsforslag fran projektets deltagare och sedan utreder dem. Den resulterande
besparingslistan gés igenom pa regelbundna moten dér besparingar beslutas och infors.
Dessutom tillimpas en fordndringshanteringsrutin inom projektet, som innebér att
funktioner endast kan l4ggas till om andra funktioner med motsvarande kostnad
samtidigt prioriteras bort.

Projektet foljs upp ménadsvis med avseende pa tidplan, budget och kvalitet av
fastighetskontorets ekonomicontroller enligt fastighetskontorets rutiner. Rapportering
sker dven pa styrgruppsmdten som halls cirka var sjitte vecka, oftare vid behov, och
dér forvaltningschefer fran samtliga tre forvaltningar deltar. Fastighetskontoret
aterkommer dven enligt stadens modell for stora projekt, SSIP, till fastighetsndimnden
med ldgesrapport under 2018.

Beredning
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Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 3 november 2017 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret noterar att upprustningen och utvecklingen av Medborgarhuset
dr ett av flera projekt pd senare tid som fastighetsndmnden har fattat reviderat
genomforandebeslut om. Namnden har aviserat att det kan bli aktuellt med fler. Med
anledning av att fastighetsndmnden har ett antal storre projekt som forsenats och
fordyrats visentligt s har stadsledningskontoret 14tit gora en genomlysning av
projektet Medborgarhuset. Syftet med genomlysningen har varit att utreda om
namndens styrning och kontroll av projektet har varit tillricklig samt hur den kan
utvecklas.

Genomlysningen gjordes under perioden juni till september 2017 av
konsultforetaget Ramboll. Utredningen har gjorts genom intervjuer och en omfattande
dokumentgranskning. Ett antal slutsatser och rekommendationer har sammanstéllts.
Utredningens rekommendationer syftar inte till att ge vigledning till det enskilda
projektet utan riktar sig till fastighetsnimnden generellt, men ska naturligtvis ocksa
omsittas i de projekt som pagar.

Genomlysningen visar att det finns stor utvecklingspotential vad géller ledning och
styrning av stora investeringsprojekt men att ocksa naimndens kdrnverksamhet, bland
annat naimndens avtalshantering och processer med befintliga hyresgister far
konsekvenser for projektens genomforande. Generellt visar genomlysningen pé resurs-
och kompetensbrist, outvecklade processer for styrning och ledning av stora projekt
och pa att det finns brister i kvalitén i beslutsunderlag. Stadens 6vergripande process
for stora investeringsprojekt foljs inte fullt ut och arbetet med riskhantering behdver
utvecklas.

Stadsledningskontoret uppfattar att nimnden har startat ett utvecklingsarbete inom
delar av omradena som beskrivs ovan, men konstaterar, i likhet med slutsatserna i
genomlysningen, att mélbilden for utvecklingsarbetet dr behdver tydliggoras.
Genomlysningens resultat har 6verlamnats till fastighetskontorets ledning som har att
intensifiera sitt utvecklingsarbete for att ge synbar effekt i kommande beslut,
uppfoljningar och det dagliga arbetet. Det &r sirskilt angeldget att uppnéd en markant
skillnad i antalet forsenade och fordyrade projekt och att antalet reviderade beslut
uppgar till ett minimum.

Det paborjade utvecklingsarbetet sker bland annat mot bakgrund av att
kommunfullméktige i budget 2017 anger att nimnden ska utveckla
investeringsprocesserna och arbeta med att forbattra ekonomi, riskhantering och
prognossékerhet i stora investeringsprojekt.
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Stadsledningskontoret foreslar vidare att fastighetsndmnden i projektet
Medborgarhuset vidtar ett antal konkreta atgérder och omsitter dem omgéende i
projektet. Namnden ska sikerstilla tillrickliga resurser och kompetens, 16pande
aktualisera och i styrgrupp besluta om nddvindiga revideringar i projektplanen samt
stirka organisationen kring evakueringsfrdgor och ekonomi. Styrgruppen ska l6pande
folja upp ekonomi, framdrift i tid samt bevaka kostnadsdrivande tilldgg i form av nya
programkrav. Lénga utredningstider och omtag leder till stora kostnadsdkningar varfor
framdriften av projektet inte far forsenas ytterligare.

Fordyringarna i projektet innebér 6kade hyreskostnader for idrottsnamnden och
kulturndmnden. Stadsledningskontoret anser att idrottsnimnden och kulturnimnden
bor arbeta aktivt for att dessa hyreskostnader ska minska under projektets
genomforande. Detta kan ske genom exempelvis omfordelning av ytterligare ytor till
privata aktdrer. Kulturndmndens ytor dr desamma jaimfort med vad som forhyrs idag,
men 1 foreliggande forslag innebér det reviderade genomforandebeslutet en minskning
av ytorna jaimfor med utvecklingsforslaget i det ursprungliga genomforandebeslutet.
Stadsledningskontorets uppfattning ar att projektets fordyringar motiverar nya
stillningstagande, framfor allt genom fortsatt arbete med effektivisering av
kulturndmndens lokaler. Stadsledningskontoret anser att denna aspekt bor lyftas in i
projektplanen for att tydliggdra inriktningen i projektets alla nivéer infor det fortsatta
arbetet.

Byggnaden é&r bléklassad vilket innebér begrénsningar i alternativa
anviandningsomraden och 6kade ombyggnadskostnader. Stadsledningskontoret anser
att dessa virden bor balanseras pa ett vél avvégt sitt, och hanteras s att dessa inte
ytterligare bidrar till att projektets utgifter okar.

Stadsledningskontoret forutsétter att den investeringskalkyl som nu ingar i
underlaget for genomforandebeslut innehaller tillrdckliga marginaler for att hantera
kvarstaende risker. Stadsledningskontoret forutsitter vidare att ndmnden forsikrar sig
om att den har ett aktivt arbetssétt for att sikerstilla att projektet inte 6verskrider
budget och att inga ytterligare utgiftsokningar uppstar i genomférandefasen.

Idrottsndmndens och kulturnimndens behov av utdkad driftsbudget far behandlas i
kommande budgetarbete med hansyn tagen till nimndernas totala kostnads- och
intéktsutveckling.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige
besluta att fastighetsndmnden medges ritt att fortsatt genomfora upprustning och
utveckling av Medborgarhuset till en investeringsutgift om 1 000,0 mnkr. Utgifterna
for 2018 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar
behandlas i budget for 2019.

Under forutsittning att kommunfullmiktige godkdnner genomforandet av
investeringen i Medborgarhuset foreslar stadsledningskontoret att kommunstyrelsen
for egen del beslutar att kulturnimnden medges rtt att teckna avtal om hyrestilligg
med fastighetsndmnden om 10,9 mnkr ar ett, samt att idrottsndamnden medges rétt att
teckna avtal om hyrestilligg med fastighetsnimnden om 17,3 mnkr ar ett.

Upprustningen av Medborgarhuset berdknas vara klar sommaren 2020 och de
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tillkommande hyrorna beréknas dédrmed fa helarseffekt fran 2021.

Stadsledningskontoret foreslér vidare att fastighetsnamnden ska beakta vad som
framgar av stadsledningskontorets utlaitande samt intensifiera sitt utvecklingsarbete
med investeringsprojekt utifran genomford genomlysning.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Fastighetsnamnden
Reservation anfordes av Henrik Sj6lander m.fl. (alla M) enligt foljande.

Att aterremittera forslaget.

Att uppdra &t fastighetskontoret att aterkomma med ett reviderat forslag som
kompletterats med ett minimialternativ for upprustningen av Medborgarhuset.
3. Att dérutdver anfora foljande:

N —

Medborgarhuset dr i stort behov av renovering och vi ér i grunden positiva till att fa till
stand en genomgéende upprustning. Huvudsyftet med utvecklingen av
Medborgarhuset ar att det ska bli ett mer tillgéingligt och levande hus som fortsétter att
vara ett centrum for kultur och idrott pad S6dermalm. Det &r dock inte bara de
kommunala utan dven de kommersiella och ideella kulturella verksamheterna i
byggnaden som madste spela en fortsatt viktig roll. Detta framhdll vi redan nér
inriktningsbeslutet fattades i februari 2014. Det &r séledes vdsentligt att staden dven
fortsatt arbetar for att kommersiella aktorer kan verka i Medborgarhuset, pa
marknadsmaéssiga villkor. Mgjligheterna att ta in fler externa aktdrer ska dérfor ses
over.

Vi noterade redan vid lagesrapporten i december 2016 att kostnaderna hade skenat
ivdg sedan inriktningsbeslutet 2015. Vid den tidpunkten hade projektet i sin helhet har
okat fran 485 miljoner kronor till 670 miljoner kronor, vilket var en 6kning med 40
procent. Aven renoveringen av Forsgrenska badet hade da dkat, frin 200 mnkr till 225
mnkr, en summa som t.eX. motsvarar investeringskostnaden att bygga dubbelhallen pa
Farsta IP. Nu tvingas vi konstatera att inte ens den 6kade investeringsramen om 670
miljoner kronor var korrekt bedomd, det &r ytterst beklagligt. I nuvarande forslag dkar
investeringsvolymen till en miljard kronor, det &r en 6kning med ytterligare 106
procent sedan inriktningsbeslutet 2015.

Sjalvklart behover idrotten bra och moderna lokaler men risken r att, givet
kostnadsutvecklingen i flera idrottsprojekt under 2015, nédvandiga investeringar
uteblir. Vi tycker ocksé att det 4r problematiskt att den planerade sténgningen av
Forsgrenska badet pagar under tre ar istillet for tva som tidigare var planen. Redan
idag rader stor brist pa simhallar i Stockholm samtidigt som bade Akeshov sim- och
idrottshall, GIH-badet och s& sméningom dven Villingby sim och idrottshall kommer
att stingas under den period nér Forsgrenska renoveras.

Vidare 4r det viktigt att investeringar i denna storlek ger mervérden till
stockholmarna. Dessvirre dr mervardena i simhallsdelen begriansade, undantaget att
livslangden forldngs och badet far ett lyft pa ytan. Vi vill dven att staden i samband
med ateroppnandet av badet bor upphandla gymverksamheten men att det, i likhet med
den 16sning som finns i t.ex. Sundbybergs simhall, ska se 6ver mojligheten att
tillsammans med en privat gymaktor kan hitta 16sningar som gor att verksamheterna
gér att kombinera.

24



Till skillnad fran den socialdemokratiskt ledda majoriteten kan vi inte bara sta vid
sidan av och se pa nér projekt efter projekt fordyras med hundratals miljoner. Vi
kraver darfor att ett minimialternativ for upprustningen tas fram och redovisas
ndmnden i ett kompletterat genomforandebeslut. Sjélvklart maste atgérder vidtas for
byggnaden, men att 14ta kostnaderna skena med hundratals miljoner av
skattebetalarnas medel &r inte acceptabelt.

Reservation gjordes av Richard Bengtsson m.fl. (alla L) enligt foljande.

Att drendet dterremitteras i syfte att se 6ver kostnaderna och mdjligheterna att ta in fler
kommersiella verksamheter i Medborgarhuset.

Medborgarhuset &r i behov av renovering och Liberalerna &r i grunden positiva till
att en genomgéaende upprustning nu kan komma till stind. Medborgarhuset ska
fortsdtta att vara ett centrum for kultur och idrott pa S6dermalm.

Det dr dock inte bara de kommunala utan dven de kommersiella och ideella
kulturella verksamheterna i fastigheten som maéste spela en fortsatt viktig roll.
Huvudsyftet med utvecklingen av Medborgarhuset &r att det ska bli ett mer tillgéngligt
och levande hus. Det dr kontraproduktivt av majoriteten att slinga ut de kommersiella
verksamheter som funnits i Medborgarhuset, som Debaser och Gota Kéllare, bdde med
tanke pa hur uppskattade dessa klubbar och kulturinstitutioner har varit och med tanke
pa de intdkter som staden fatt av deras hyresinbetalningar.

Fastighetskontoret méste underséka mojligheterna att fa in flera kommersiella
verksamheter i det nya Medborgarhuset. Det &r av extra stor vikt nu nér kostnaderna
har skenat ivdg ytterligare. Projektet d&r mer &n dubbelt s dyrt 4n vad man
inledningsvis rdknade med, och 330 mnkr dyrare &n vid senaste genomforandebeslut.
Hyran for bade kulturens och idrottens verksamheter hdjs med flera miljoner kronor.
Niér renoveringen av Medborgarhuset nu uppskattas kosta en miljard &r det en
nddvindighet dven ekonomiskt att fa in fler externa hyresgéister och en dkad andel
extern hyra. Det ger ocksé ett roligare hus for stockholmarna.

Mot bakgrund av ovanstidende yrkar vi pa att drendet aterremitteras.

Idrottsnamnden

Reservation anfordes av Bo Sundin m.fl. (alla M) och Mikael Valier (KD)
enligt foljande.

Se reservation fran Henrik Sjolander m.fl. (alla M) under fastighetsndmnden.
Reservation gjordes av Daniele Fava (L) enligt f6ljande.

Se reservation fran Richard Bengtsson m.fl. (alla L) under fastighetsndmnden.
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Kulturnamnden

Reservation anfordes av Sophia Granswed Baat m.fl. (M) enligt f6ljande.
Se reservation fran Henrik Sjolander m.fl. (alla M) under fastighetsndmnden.
Reservation gjordes av Rasmus Jonlund m.fl. (L) enligt f6ljande.

Se reservation frén Richard Bengtsson m.fl. (alla L) under fastighetsndmnden.

Sdrskilt uttalande gjordes av Roger Mogert m.fl. (alla S), Micke Seid m.fl.
(alla MP) och Ann Mari Engel (V) enligt foljande.

Medborgarhuset ar ett av stockholmarnas mest uppskattade hus som tillgodoser
stockholmarnas behov av bibliotek, bad och kulturskola samt erbjuder samlings- och
moteslokaler viktiga for den demokratiska infrastrukturen.

Samlingslokalerna ska efter renoveringen vara tillgingliga for féreningsliv och
andra till 6verkomliga kostnader. Nu ser vi fram emot att renoveringen snarast kan
fortga sé att de viktiga verksamheterna ater blir tillgéngliga for stockholmare och
besokare. Vi forutsitter att det fortsatta arbetet sker i néra dialog med
funktionshinderréden.

Vi uppmanar nu dven kulturférvaltningen att se 6ver mdjligheten att ge liv &t
husets fasad och ndromréade. Detta med avsikt att gora platsen mer attraktiv och
anvéandbar fram tills det att huset ater kan dppna.
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