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Upprustning och utveckling av Medborgarhuset
Slutredovisning

Forslag till beslut
Fastighetsnimnden godkdnner slutredovisning avseende projekt
upprustning och utveckling av Medborgarhuset.

Sammanfattning

Medborgarhuset invigdes 1939 for att tillgodose stockholmarnas
behov av samlings- och métesplatser, bibliotek och bad. I december
2014 firade huset 75 ar. Pa grund av sin &lder var byggnaden da i
omfattande behov av renovering och verksamhetsanpassningar.

Syftet med projektet har varit att forbéttra tillgédngligheten och
kommunikationen till och inom byggnaden, att genomfora
nddvindiga renoveringar for att uppna en modern standard och god
arbetsmiljo samt sikerstélla fastighetens langsiktiga virde.
Renoveringen har omfattat hela byggnaden, cirka 20 000
kvadratmeter. Byggnaden har genom projektet ocksé utdkats med

3 000 kvadratmeter som omfattar teknikytor savil som
verksamhetsytor.

Projektet startade 2011 med utredningar som f6ljdes av projektering
och hyresgiéstfragor. Viren 2017 konstaterades att prognos
avseende kostnad och tid fordndrats avsevért, varfor ett reviderat
genomforandebeslutet fattades hosten 2017.

Den beslutade budgeten om 1 000 mnkr i det reviderade
genomforandebeslutet har dverskridits och slutkostnadsprognos for
projektet uppgar till 1 139 mnkr. Orsakerna till denna differens &r i
huvudsak forsenade hyresgéstavtal som orsakade forsenade
underlag till produktionen samt en kraftigt 6kad omfattning av
bergspriackning, som innebar att produktionsplanen inte kunde
héllas. Dessutom har samverkansentreprendrens oféormaga att
leverera korrekta ekonomiska prognoser medfort stora svarigheter
att prioritera atgarder och dess kostnader.

Projektet har uppfyllt samtliga projektmal som definierades i
genomforandebeslutet.
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Arendet

Bakgrund

I september 2011 beslutade atta nimnder inom Stockholms stad i ett
gemensamt utredningsbeslut att projektet Sodermalms hjarta skulle
utreda hur staden kunde omdana omrédet kring Medborgarplatsen i
syfte att skapa en attraktiv motesplats. Fastighetsndmnden beslutade
att genomfora en utredning for upprustning och utveckling av
Medborgarhuset. I februari 2014 beslutade fastighetsnimnden och
kulturndmnden en inriktning for Medborgarhuset som innebar en
utveckling av huset till en mer attraktiv métesplats. I februari 2015
togs ett reviderat inriktningsbeslut som innebar att d&ven idrotts-
ndmnden beslutade om en renovering och utveckling av sina lokaler
1 Medborgarhuset.

Flera verksamheter 1 huset var 1 behov av mer funktionella lokaler
for att kunna utveckla sina verksamheter. I samband med
renoveringen var inriktningen att utveckla huset till en attraktiv
motesplats pa Sodermalm, dér verksamheterna kan mota besdkarnas
behov. Husets ursprungliga koncept var Kropp, sjdl och bildning,
vilket har speglat husets verksamheter med framforallt bad,
idrottshall, bibliotek och Kulturskolans teater-, bild-, dans- och
musikverksamhet. Detta koncept har varit vigledande i1 den fortsatta
utvecklingen.

En av bristerna i Medborgarhuset var den fysiska tillgangligheten.
Ligets potential utnyttjades inte heller fullt ut. Exempelvis var
kommunikationen mellan tunnelbana och verksamheterna i huset
begrinsad. Verksamheterna hade separata entréer och det saknades
mojligheter att rora sig mellan verksamheterna inom byggnaden.
Den exteriora utformningen skapade en upplevd barridr 1 kontakten
med Medborgarplatsen. Dessa aspekter paverkade i stort sett
samtliga verksamheter i byggnaden negativt och har varit viktiga i
arbetet med att identifiera utvecklingsalternativ som ger mervérden.

Medborgarhuset ar blaklassad enligt Stadsmuseets kulturhistoriska
klassificeringskarta och har skyddsbestimmelser enligt detaljplan,
vilket innebair att byggnaden har ett sirskilt bevarandevérde och ett
sarskilt skydd mot sdvil fordndringar av exteriren som delar av
interidren.
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Tidigare beslut
e 2011-11-30 Utredningsbeslut ’Sodermalms hjarta”,
gemensamt beslut 1 dtta ndmnder.
e 2014-02-04 Inriktningsbeslut i fastighetsndmnden och
kulturndmnden.
e 2015-02-17 Reviderat inriktningsbeslut i fastighetsndmnden,
idrottsndmnden och kulturnimnden.
e 2016-02-02 Genomforandebeslut i fastighetsnimnden och
idrottsndmnden samt i1 kulturnimnden 2016-02-09.
o 2016-04-25 Genomforandebeslut i kommunfullméktige
e 2016-12-13 Lagesrapport 1
e 2017-10-17 Reviderat genomforandebeslut i
fastighetsndmnden, idrottsndmnden och kulturndmnden.
e 2017-12-11 Reviderat genomforandebeslut i
kommunfullmaktige
2018-06-19 Lagesrapport 2, fastighetsndmnden
2018-12-18 Lagesrapport 3, fastighetsnamnden
2019-09-24 Lagesrapport 4, fastighetsndmnden
2020-03-24 Lagesrapport 5, fastighetsnamnden

Beskrivning av projektet

Det ska vara mojligt for alla att besoka Medborgarhuset.
Tillganglighetsperspektivet bade till och inom byggnaden har varit
en stor del 1 arbetet med att gora Medborgarhuset till en attraktiv
motesplats pa Sodermalm.

Fastighetskontoret
Projektavdelningen

Hantverkargatan 2 En ny gemensam entré for Medborgarhuset har byggts mellan

158’: gg” 32t ol trapporna mot Medborgarplatsen dér tidigare entrén till badet fanns.
ockholm . . i

Viixel 08-508 270 00 Den gemensamma entrén &r entré till badet, men utgor ocksa en

Fax 08-508 27 070
fastighetskontoret@stockholm.se
start.stockholm

viktig funktion for dverblicken och tillgédngligheten till husets
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ovriga verksamheter. Yta finns nu avsatt {for att erbjuda allménna
toaletter och barnvagnsparkering for besokare till Medborgarhuset.

En ny entré¢ till huset har 6ppnats vid tunnelbaneuppgangen vid
Folkungagatan, vilket forbéttrar tillgéngligheten till och frdn samt
inom huset. Denna entré leder besokaren fran tunnelbane-
uppgéingen, via en trappa och hiss upp till huvudentrén. Denna entré
Oppnas efter arsskiftet 2021-22.

Tillgangligheten runt huset har ocksé forbattrats. Fastighetskontoret
och trafikkontoret har arbetat gemensamt for att gora detta mojligt.
Parkeringsmdgjligheterna samt lastzoner pa Folkungagatan har tagits
bort och all inlastning sker nu 1 lastfaret under Medborgarplatsen.
Kaittingarna runt huset har tagits bort {for att skapa en béttre
tillganglighet pa torget och till Medborgarhuset. Detta innebar att
biltrafiken har férsvunnit frén torget och att det nu endast finns
mojlighet for tillgdnglighetsfordon att kora in pé torget.

Restaurangerna har placerats i entréplan i bade véstra och Ostra
flygeln. Samtliga hyresgisters logistik sker via lastfaret ddr bade
lager och avfallshantering finns. Hissar finns nu ned till detta plan
for att skapa en effektiv logistik mellan lager och verksamhetslokal.
I kdllarplan finns dven tankar for hantering av matavfall for
atervinning.

/.
y

Innergardarna mellan flyglarna har byggts in och rymmer i 6stra
flygeln lokaler for biblioteket och kulturskolan, samt 1 véstra flygeln
lokaler for restaurang och kontor.
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Kulturnamndens lokaler

Ljunglofska salongen har donerats till Stockholms stad av
grosshandlare Robert Ljunglof. Tillgdngen till rummet kommer att
hanteras av Stadsmuseet. Avsikten med rummet var att salongen
skulle anvindas for intimare sammankomster, musikaliska soaréer
och dylikt. Salongen har fatt en varsam reng6ring och viss
renovering. Brandlarm har installerats.

Biblioteket och Kulturskolan
Efter ombyggnaden av Medborgarhuset finns nu kulturndmndens
samtliga verksamheter 1 den Ostra flygeln.
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Biblioteket har flyttats fran véastra flygeln till Stora Horsalen i den
oOstra flygeln, vars hoga rymd och arkitektoniska kvaliteter har
bevarats. Bibliotekets huvudreception finns i den stora foajén.
Horsalen har blivit barnbibliotek och ungdomsbiblioteket med
Punkt Medis finns pé horsalens dvre plan medan vuxenbiblioteket
placerats i den nya inglasade garden mellan flyglarna. Biblioteket
har nu ett tidningsrum och egen entré fran Gotgatan. Den nya
16sningen for biblioteket har inneburit att tva grundldggande
utvecklingsbehov av verksamheten har 16sts. Dels har biblioteks-
lokalerna helt tillgangliggjorts for personer med funktionsvariation
och dels har det stora verksamhetsméssiga behovet av en storre
barnavdelning fullt ut tillgodosetts. Barnavdelningen har utokats
fran 100 kvadratmeter till cirka 400 kvadratmeter.
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Kulturskolan har nu storre lokaler pa plan 6, 7 och 8 med dagsljus.
Lilla Horsalen har byggts om till en flexibel teaterscen med
teleskopldktare for 90 sittplatser och tvd mindre dramarum. Den
statliga foajén och omgivande korridor har blivit entré férsedd med
sittplatser for vdntande fordldrar och syskon. Befintlig garderobs-
disk har bevarats.

Gemensamma personalutrymmen for kulturskolan och biblioteket
finns nu 1 nya utrymmen pé plan 5. Kulturfoérvaltningen har
gemensamt lunchrum med idrottsforvaltningen och Sensus pa plan
8. Bibliotekets totala yta dr ungefar lika stor som tidigare (drygt

1 800 kvadratmeter) medan de publika biblioteksytorna har dkat
med cirka 400 kvadratmeter. Detta dd magasins- och killar-
utrymmen minskats och de administrativa ytorna samutnyttjas i
hogre grad med Kulturskolan och idrottsforvaltningen.

Kulturskolans ytor har utdkats med cirka 700 kvadratmeter till cirka
1800 kvadratmeter. Den utokade lokalytan avser bade en forbattrad
arbetsmiljo for personal och elever, och har gett mojlighet till en
kraftig 6kning av verksamhetsutbudet med flera hundra nya
elevplatser.

Idrottsnamndens lokaler

Bassdngen i Forsgrenska badet hade s& omfattande skador att hela
den befintliga bassidngen har rivits och att en helt ny bassing,
planerad efter dagens behov, har byggts. Totalt finns nu tre nya fullt
tillgéngliga bassénger i entréplan med tillhdrande omkléddningsrum,
en 25 meters bassang med mdjlighet for konstsim och tva mindre
undervisningsbassinger.
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Undervisningsbasséngerna har hoj- och sédnkningsbara bottnar.
Detta moter det samlade behovet for simskola, grupptréning,
funktionshindrade och 6vrig allménhet. Med dessa funktioner pa
samma plan innebdr det en 6kning av ytorna pa entréplan.

Idrottsndmndens lokaler for gym och grupptréning har nu samlats
en vaning ner for att fi bittre samordning med tillhérande
omklddningsrum. Storleken pa lokalytorna dr som tidigare.

Idrottsforvaltningens personalytor har placerats utifran
verksamhetens behov och vissa personalytor samutnyttjas med
kulturforvaltningen.

Idrottshallen, som finns hogst upp i mittenflygeln, har fétt en viss
omdisponering av ytor. Det géller frimst omkladningsrum som har
fatt forbattrad tillganglighet till idrottshallen.

Idrottsndmndens yta har utokats totalt sett, bland annat pa grund av
tekniska installationer. Omdisponeringen av idrottsndmndens ytor
har gett en god tillgénglighet och tillmotesgar nu béttre besdkarnas
behov. Bokningsbara samlings- och moéteslokaler via idrotts-
forvaltningens bokningssystem finns pa plan 7. En gemensam
reception for de kommunala verksamheterna, som idrottsnimnden
ansvarar for, finns vid den nya huvudentrén.
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Hallbarhet och kvalitet

Energi

Fastighetens energianvindning berdknas minska med 15 % efter
ombyggnaden. Férutom en lagre klimatpaverkan har ocksa
inneklimatet forbéttrats, med kyld tilluft och ett storre luftflode
dimensionerat for 50 % fler besokare. Trots ett hogre luftflode
aterfinns den stdrsta energibesparingen inom ventilationen, med en
60-procentig besparing jaimfort med tidigare.

Miljo

Byggvarubedomningen har anvénts for att vélja miljo- och
hilsobedémda byggvaror 1 forsta hand, vilket minskar forekomsten
av miljofarliga utfasningsdmnen i vara ekosystem. Byggnaden har
aven fatt ny utformning for att underlitta transporter och logistik,
vilket berdknas leda till mindre trafikbelastning i omradet.

Antikvariska aspekter

Medborgarhuset ar blaklassad enligt Stadsmuseets kulturhistoriska
klassificeringskarta och har skyddsbestimmelser enligt detaljplan,
vilket innebér att byggnaden har ett sarskilt bevarandevirde och ett
sarskilt skydd mot sdvél fordndringar av exteridren som delar av
interioren. Detta skydd har varit centralt och alla atgérder i projektet
har utforts med denna styrning.

Tillganglighet

Tillgédnglighetsperspektivet bade till och inom byggnaden har varit
en stor del 1 arbetet med att gora Medborgarhuset till en attraktiv
motesplats pad Sodermalm. De tidigare bristerna med den fysiska
tillgéngligheten har atgédrdats. Byggnaden har ocksa fatt inviandiga
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kommunikationsstrak som gor att man forflytta sig mellan
byggnadens tre huskroppar. Utdver detta har flera nya entréer
byggts, som kopplar till det nya inre kommunikationsstraket.

Investeringens mal och syfte
Milet for utvecklingen av Medborgarhuset har varit att:

e Skapa ett fornyat medborgarhus som stodjer den
ursprungliga donationsfondens syfte; kropp, sjil och
bildning.

e Forstirka byggnadens ursprungliga syfte att skapa
forutsittningar for ungdomar att forbereda sig for framtidens
utmaningar.

e Forbittra tillgdngligheten och kommunikationen till och
inom byggnaden.

e Genomfora nodvindiga renoveringar for att uppné en
acceptabelt modern standard och god arbetsmiljé samt
sakerstélla fastighetens ldngsiktiga vérde.

e Bidra till en héllbar stadsmiljo.

e Bidra till folkhilsan genom ett bad for alla.

e Bidra till att forbéttra tryggheten 1 omradet.

Resultat

Maluppfyllelse

Ett fornyat Medborgarhus har skapats med det ursprungliga syftet;
kropp, sjél och bildning, anpassat till dagens krav for tillgédnglighet,
miljo, arbetsmiljo och energihushéllning.

Projektet har genomforts i enlighet med den omfattning som
redovisades i genomforandebeslutet. Mél och syfte med projektet
har ddrmed uppnatts.

Tidplan

Enligt det reviderade genomforandebeslutet 2017 skulle arbetena i
Medborgarhuset vara klara sommaren 2020, vilket uppfylldes. Men
jamfort med det forsta genomforandebeslutet 2016 har projektets
genomforandetid blivit langre dn planerad, vilket paverkat den
etappvisa inflyttningen som var ténkt att ske fore sommaren 2020.
Tidsforskjutningen har ocksa paverkat utgifterna i projektet.

Projektet initierades 2011 da de forsta utredningarna utférdes.
Utredningar, projektering och hyresgastfragor pagick sedan fram till
varen 2017, da bygghandlingen var klar. Arbetet med ett reviderat
genomforandebeslut pausade projektet och skot fram byggstarten
till borjan av 2018.
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Hyresgistfragor var inte 10sta innan produktionsstart utan har pagétt
under hela projekttiden, vilket paverkat tidplanen for produktionen.
Aven den betydligt mer omfattande bergsprickningen har paverkat
tidplanen.

Slutbesiktning av huvuddelen av byggnaden utfordes i maj 2020,
med tilltrade for hyresgéisterna 16pande under sommaren 2020. Ett
antal lokaler fardigstdlldes under hosten 2020. Samtliga dessa ér nu
fardigstédllda och hyresgéster har tilltritt &ven har. En lokal aterstéar
att hyra ut.

Ekonomi

Den totala investeringsbudgeten for projektet var i genomforande-
beslutet 670 mnkr. I det reviderade genomforandebeslutet medgavs
en investeringsbudget om 1 000 mnkr.

Forklaring till 6kning av utgifter mellan ursprungligt
genomforandebeslut och reviderat beslut:

— Konjunkturen. Entreprenadbudgeten inneh6ll upprikning med
en normalniva pa index, men konjunkturldget har under de ar
som forflutit natt en hdgre niva.

Of6rutsedda atgarder som framkommit under detaljprojektering.

— Tillkommande dtgdrder av husets forsorjning, som inkdp av ny
ndtstation och flytt av befintliga fjarrvirmeledningar.

— Fler lokaler én bedomt behdvde asbestsaneras.

— Omfattningen av fuktskador langs med fasaden var storre én
bedomt.

— Bottenplattan i bassdngen upptiacktes vid rivning vara dubbelt
sa tjock som ritningen visade, vilket 6kade kostnaderna for
rivning.

— Bristfilliga befintliga ritningar. Utover 6kade byggétgirder
resulterade detta ocksa i att handlingar som redan var
fardigprojekterade fick géras om, d& de befintliga ritningarna
inte var korrekta.

— Bevarande av kulturhistoriska virden. Denna typ av atgdrder ér
mycket svarbedomda dé erfarenhetsvarden saknas. I system-
projekteringsskedet gjordes en inventering och dvergripande
beddomning av atgérder for att bevara de kulturhistoriska
véirdena enligt kraven i blaklassningen och detaljplanen. I
detaljprojekteringsskedet definierades atgirder, material och
speciallosningar som krévdes for bevarandet, vilket har gjort att
den riktiga kostnaden blivit hogre dn den tidigare 6vergripande
beddmningen.
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— Tidsforldngning i projektet. Kostnader till f6ljd av detta bestar
bland annat av 6kade kostnader for arbetstid och etablering, och
atgirder for att sékerstélla sdkerheten 1 huset under tiden fram
till byggstart.

Efter det reviderade genomforandebeslutet har utgifterna fortsatt att
oka pa grund av foljande:

— Den ursprungliga budgeten baserades pé att samtliga lokaler var
evakuerade och att samtliga hyresgaster var kontrakterade vid
produktionsstart. Forseningen av hyresgéstavtalen innebar att
den effektiva produktionsplanen inte kunde héllas.

— Fordndringar hos redan kontrakterade hyresgéster har kravt
omprojektering.

— Betydligt storre omfattning av bergsprickning for de nya
teknikutrymmena for vattenreningsanldggningen.

— Felaktiga ritningsunderlag, vilket inneburit omprojektering,
fraimst av konstruktionshandlingar.

— Okad haltagning bland annat pa grund av husets befintliga
struktur dér plats saknades for alla nya installationer.

— Tillkommande arbeten i form av utdkat och fordndrat uppdrag.

— Samverkansentreprendrens oformaga att leverera korrekta
ekonomiska prognoser har medfort stora svarigheter att
prioritera atgarder och dess kostnader.

I det reviderade genomforandebeslutet beskrevs en arbetsmetodik
for forandringshantering, samt ett arbete dar projektets projekt-
ledning, entreprendrer, konsulter och dvriga intressenter aktivt
eftersokte och foreslog 16pande besparingar. Exempel pa
besparingar som sedan genomfordes:

e Forenkling av behandling av befintliga marmorgolv.

e Forenkling av vissa innertak.

e Planerade rulltrappor utgick och ersattes med betongtrappa.

e Borttagning av innerfonster dir sa var mojligt.

e Avstod frin att aterstilla vattenfunktionen vid Livets Kalla.

e Minskning av mdngden brandskyddsmalning (utan paverkan
pa brandsdkerhet).

e Forenkling av inredning i utrymmen som pentryn och wc.

e Produktionsanpassning av vissa armaturer, vilket medgav
billigare inkdp.

Sammantaget gav dessa atgédrder endast sma besparingar som fick
marginell paverkan pa projektets slutkostnad. Alternativet att
begrinsa projektets omfattning, i syfte att 6ka besparingarna,
beddmdes inte som ekonomiskt hallbart; totalkostnaden skulle bli
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an storre pa grund av hyresbortfall och senare fardigstéllande av de
lokaler som lamnats tomstéllda.

Slutkostnadsprognosen berdknas till 1 139 mnkr, totalt nedlagda
utgifter uppgar till 1138,6 mnkr.

Utgifterna fordelar sig pa projektets faser enligt nedan:

Utreda (mnkr) Planera (mnkr) Genomfora (mnkr)
7,3 54,6 1077,1

Utgifterna fordelar sig enligt nedan:

Fordelning mnkr
Byggherrekostnader 204,6
Entreprenadkostnader 934,4
Summa 1139,0

Bidrag for arbetet med Ljunglofska salongen har erhéllits fran
lansstyrelsen om 295 000 kr, samt fran Stiftelsen Konung Gustav
VI Adolfs fond om 100 000 kr.

Intakter fran externa hyresgaster

Prognosen for intdkter fran externa hyresgéster ar 19,1 mkr for
2021. Etableringsstdd 1 form av hyresrabatter 16per till &r 2024 och
ddrmed blir forsta aret med full hyra &r 2025. Prognosen for hyran
ar cirka 25,2 mkr/dr 1 ar 2021 prisniva. Detta ér en intdktsokning for
ar 2025 med 4,1 mnkr jamfort med genomforandebeslutet.

Paverkan pa andra namnders och styrelsers ekonomi
Ekonomi kulturforvaltningen

Fastighetskontoret har tidigare (vilket redovisats i reviderat
genomforandebeslut) bedomt den 6kade hyreskostnaden till 10,9
mnkr per ar. Den 6kade investeringsutgiften efter genomforande-
beslutet innebdr att hyran for den fardiga anlédggningen blir 16,1
mnkr per ar.

Ekonomi idrottsforvaltningen

Forandringarna 1 projektets investeringsutgift och tidplan har
inneburit konsekvenser pa savil kostnads- som intiktssidan for
idrottsforvaltningen. Den 6kade investeringsutgiften innebér att
hyran for den fardiga anlédggningen blir 20,7 mnkr/ar, vilket ar en
Okning fran genomforandebeslutets 17,3 mnkr.

I genomforandebeslutet berdknades paverkan av intdkter for
arskort och halvarskort under varen 2020 men paverkan kommer
att fortsétta fram till varen 2021.
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Risker och méjligheter

Projektet har haft ett antal stora risker som paverkat tid och kostnad.
Det handlar dels om uthyrningen till externa hyresgéster och dels
om byggnadens underhéllsskuld, men dven bristande underlag i
form av tidigare relationshandlingar. Da uthyrningen inte var klar
vid produktionsstart har produktionen inte kunnat utforas pa ett
rationellt och tidseffektivt sitt. Sena besked har inkommit, vilket
inneburit omprojektering av redan projekterade handlingar. Detta
till f61jd av stadens och fastighetskontorets beslutsprocess som
medfor att det dr svart att skriva bindande hyresavtal med externa
hyresgéster fore genomforandebeslut.

Byggnadens faktiska tekniska status har forst vid rivning kunnat
konstateras och den hade en betydligt sdmre status &n vad som
kunde avgoras vid de tidigare okuldra besiktningarna. Detta har lett
till betydligt storre atgérder &n planerat med dkade kostnader och
tidsforlangning som foljd.

D4 anldggningen ar stor och komplex finns risker for driftstopp och
inkorningsproblem den forsta tiden efter att anliggningen tagits i
bruk. Dock har hela byggnaden en garantitid pa 5 ar, vilken
entreprendren svarar for.

Kontorets analys och slutsatser

Vid start av ett projekt behover behovet och omfattningen
analyseras noggrant for att skapa ett tydligt uppdrag. Forst nar
uppdraget dr korrekt formulerat och faststéllt kan projektet gé
vidare till nésta fas. Detta ger en tydlighet i projektet om vad som
faktiskt ska utforas.

Vid ombyggnadsprojekt méste dven byggnadens tekniska status och
system, som &r 1 behov av atgirder, kartliggas. Forstorande
utredningar ér ofta nddvandiga i detta skede, for att faststilla vilka
delar som ska omfattas av projektet. Det dr ocksa viktigt att beakta
vilka hinsyn som maéste tas och vilka begransningar som
uppkommer da byggnaden ar kulturhistoriskt skyddad. Detta &r av
mycket stor vikt innan projektet kan formuleras.

Fran utredningsbeslut till projektavslut gick det i det aktuella
projektet 10 ar, och en hel del av stadens fokusomraden och
satsningar hann forédndras under tiden. 2007 hade fullmiktige
antagit stadens forsta visionsdokument: Vision 2030 — Ett
Stockholm i vdrldsklass, dar bland annat behovet av upplevelser,
malpunkter och tillvixt betonades. 2017 uppdateras visionen och
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istillet antogs Vision 2040 — Ett Stockholm for alla, dar fokus
framfor allt 14g pa hallbarhet.

Kontoret har efter avslutat projekt, i enlighet med stadens process
for stora investeringsprojekt, samlat upp och aterfort till
organisationen de erfarenheter som gjorts. Nedan beskrivs de
slutsatser som dragits fran realiserandet av projektet. Avsnittet
avslutas med en summering over de atgérder som kontoret gjort i
syfte att motverka framtida budgetéverskridanden och
tidsforskjutningar.

Hyresgaster

En av projektets storre svarigheter utgjorde uthyrningen. Samtliga
hyresavtal och hyresgésters behov bor vara formulerade innan
produktion startar, men var svart att realisera i det aktuella projektet
till foljd av att externa hyresgister séllan vill skriva avtal s& ménga
ar i forviag samt sent inkomna onskemal fran ovriga hyresgister.
Men det hingde dven samman med att kontoret vid tiden saknade
en tydlig projektprocess och att kundforvaltningen inte deltog under
projektets tidigare faser. Att samtliga hyresavtal inte var pa plats nér
projektet gick dver i ett genomforande, och att kompletta program-
handlingar ddrmed saknas for vissa av lokalerna, blev en utmaning.

Under projektets gdng dndrades kontorets arbetssitt och tack vare
den nu implementerade projektprocessen har ansvarsomraden och
mandat tydliggjorts. Ett nira samarbete mellan hyresgéster,
forvaltare och projektledningen genom hela projektet dr avgorande
for ett projekt som detta, och nu kan rétt organisation etableras 1
tidigt skede, for att bland annat hantera hyresgésterna och deras
behov.

Vidare konstateras att kontorets flexibilitet, 1 relation till sent
inkomna dnskemal, skapade stora kostnadsokningar och forldngde
projektet avsevirt, vilket pdverkade effektiviteten pa projekt-
leveransen. De beslutsgrindar som idag anvinds, i enlighet med den
nya projektprocessen, mdjliggdr inte langre sena dndringar pa
samma satt.

Projektering och produktion

Projektering och produktion utférdes i projektet i samverkan mellan
byggherreorganisation och entreprendr, vilket ofta har goda
forutséttningar for att skapa I6sningar som dr anpassade till
kulturhistoriska védrden och en effektiv produktion. Entreprenad-
formen som anvéndes var en utférandeentreprenad 1 samverkan, och
ménga kostnadsbesparande 16sningar togs i det aktuella projektet
fram 1 samverkan mellan projektorer och entreprendr. Svarigheten
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med denna form &r att den innebér en I6pande rdkning, vilket
medfor svarigheter att bedoma en fast slutkostnad. Kontoret
konstaterar att en djupare analys av alternativa entreprenadformer
borde ha genomforts, ndgot som idag gors under tidiga skeden av
projekt.

Tidplan och ekonomi

Idag anger projektprocessen att en behovsanalys, framtagen
gemensamt av forvaltning och verksamheter, ska tas fram och ligga
till grund for ett utredningsbeslut. Det innebér att mer resurser laggs
pa utredningsskedet for att klargora projektets omfattning och
kostnader. Med ett tydligt formulerat program och definierad
omfattning av projektet kan tidplan och budget tas fram med
betydligt storre precision, dn vad som astadkommits i detta projekt,
dér programfordndringar fortsatte under projekterings- och
produktionsfasen. Vidare kréivs en utforlig uppf6ljning av
kostnader, sdrskilt i stora och komplexa projekt som drivs i
samverkan.

Atgérder for att minska risken for férdyrning och
tidsforskjutning framgent

Under 2017 genomfordes, pa uppdrag av stadsledningskontoret, en
extern genomlysning av upprustningen och utvecklingen av
Medborgarhuset. Genomlysningen resulterade i en rapport.
Sammantaget héller kontoret med om manga av de synpunkter som
framkom 1 rapporten. Kontoret hade redan innan genomlysningen
identifierat flera av de utmaningar som rapporten adresserade, och
en organisationsforidndring var genomford och ett fordndringsarbete
av kontorets projektprocess var paborjat.

Genom den nu implementerade projektprocessen ér tidigare
arbetssitt inte langre mojliga. Granskning av projektet sker i flera
led, 16pande under hela projektets livslangd. Processen sikerstéller
mer traffsidkra underlag i tidiga skeden, och vid éndrad inriktning i
projektet stoppas arbete framat och omtag behover ske. Genom den
nuvarande projektprocessen har kontoret d&ven utvecklat sitt arbete
avseende processbeskrivningar, kvalitetsledning, verktyg och
rutiner for projektstyrning. Detta har bland annat medfort:

e Styrgruppens roll ar tydliggjord.

e Projektplan ska forankras och godkéinnas 1 styrgrupp.

e Mallunderlag ar framtaget for sidkerstdllande av
projektbudgetering.

e Processen for hyresgistdialog paborjas redan i initierafasen
med Oversyn och konsekvensbeskrivning av gillande avtal.
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e Utvecklad process for riskhantering, och tydligare koppling
till projektreserv och prognosticerade dndringar och tilldgg.

Vidare har kontoret d&ven genomfort atgarder for att forstirka den
16pande ekonomiuppfoljningen samt sékerstélla att den interna
kompetensen anvinds pé bésta sitt i samtliga projekt; pa
fastighetssidan med bland annat kompetens inom hyresgéast-
forhandlingar kopplat till stora projekt och projektorganisationen
har starkts med bland annat kompetens inom administration,
ekonomi och hallbarhetsfrigor.

Slut
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