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FORSLAG TILL BESLUT

1. Fastighets- och saluhallsnimnden beslutar godkinna foreliggande
rapport gillande utbyte av installationer m.m. i fastigheten Skansen
23.

2. Fastighets- och saluhallsndimnden beslutar medge en utdkad
projektbudget med 19 mnkr.

Sten Wetterblad

Jan Lind

SAMMANFATTNING

I detta drende avldmnar kontoret rapport géllande den ombyggnad samt
utbyte av installationer i Kulturhuset som Gatu- och fastighetsnamnden
beslutade om 2004-10-12.

Kostnaderna for ombyggnader och installationsbyten &r for nérvarande
bedomda till 186 mnkr vilket &r 19 mnkr mer &n budgeterat. Orsaken till
fordyringen ar 6kade kostnader for Stadsteaterns evakuering, kultur-
forvaltningens evakuering och omflyttningar inom lokalerna samt att
beslutsprocessen forsenades vilket ledde till hdgre installationskostnader.

Investeringsuppgifterna for 2006 respektive 2007 beaktas i samband med
upprittande av kommande investeringsplaner.

Bakgrund

Gatu- och fastighetskontoret redovisade vid nimndens sammantriade
2000-12-12 ett tjinsteutldtande avseende genomforandebeslut for utbyte av
luftbehandlingsanldaggningen m.m for Teaterhuset. Programkostnads-
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kalkylen visade dd pa en projektkostnad av 188 mnkr och byggde pé att hela
husets verksamhet skulle evakueras under byggtiden. Arendet bordlades och
aterremitterades vid nimndens sammantride 2001-03-13. Som skél for
aterremiss aberopades att staden istéllet skulle géra denna typ av ombygg-
nader vid lagkonjunktur for att stimulera sysselséttningen och ej vid ett
Overhettat arbetsmarknadslége.

Vid GFN:s sammantrade 2003-11-04 fick kontoret i uppdrag att enligt
inriktningsbeslut projektera en systemhandling infor utbytet av ventilation-
och installationssystem 1 Teaterhuset. Under projekteringens gdng framkom
det stora behovet av en total ombyggnad av kontorskransen och att
yteftektivisera kontorsytorna for Stadsteatern och Kulturforvaltningen. Pa
detta sitt skulle stora ytor kunna frigoras for plan 10 och 11 och dessa ytor
skulle kunna uthyras till annan hyresgist. Uthyrningen genererar hyres-
intékter som skulle kunna hjélpa till med att finansiera projektet. En system-
handlingskalkyl visade att i kostnadsldge maj 2004 skulle ventilations- och
installationsombyggnaden uppga till 117 mnkr och kontorsombyggnaden
till 50 mnkr.

Genomforandet byggde pa att ombyggnaden delades upp 1 tre etapper och
att evakueringen sker inom byggnaden samt att Stadsteaterns verksamhet
skulle kunna fortgéd utan nagra som helst begrénsningar.

Systemhandlingskalkylen byggde dven pa att den beslutstidplan som
upprittades medgav att samtliga beslut géllande projektet d.v.s fran GFN,
KS och KF skulle tas under senhdsten 2004, for att entreprenadupphand-
lingarna skulle kunna ske 1 borjan av 2005 da bedomningen var att det laga
konjunkturldget fortfarande géllde.

2004-10-12 fick Gatu- och fastighetskontoret i uppdrag att genomfora
utbytet av ventilationssystem, installationer m.m till en berdknad kostnad av
117 mnkr samt att genomfora erforderlig ombyggnad och yteffektivisering
av kontorsdelarna for en kostnad av 50 mnkr. Gatu- och fastighetsnimnden
hemstillde ocksd om Kommunfullméktiges godkdnnande.

2005-02-21 beslot ocksd Kommunfullméktige enligt ovan.

Arendets beredning

Fastighets- och saluhallskontorets (FSK) inhyrda konsult, Byggkonsult
KNSS AB har tillsammans med hyresgisten Stockholms Stadsteatern tagit
fram ett program 6ver hur ombyggnaden skall genomforas och dérefter
forberett en LOU-upphandling for elva delade entreprenader, DE 1-11. Efter
det att anbud inkommit har upphandlingar av alla kategorier skett. Arbetet
startades upp med en rivningsentreprenad i slutet pa juni 2005 och dérefter
sker en successiv pakoppling av resterande entreprenader.

En organisation som omfattar Stadsteaterns representanter, FSK och
projektledningen bildades for att samordna hyresgéstens verksamhet och

bygget.
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Kulturférvaltningen 14t meddela runt semestern 2004 att de for sin del
skulle flytta hela sin verksambhet till externt forhyrda lokaler under 2005,
varfor ingen planering for deras provisorier skedde. Under varen 2005
meddelade dock Kulturfoérvaltningen att de kommer att kvarsitta i lokalerna.
Projektorganisationen har nu utdkats med representanter fran Kulturfor-
valtningen.

Ekonomi
Inriktningsbeslutet 2003 beddmde projektkostnaden till 188 mnkr.

Nér genomforandebeslutet togs hade dock projektkostnaden sénkts till 167
mnkr beroende pa beddmningen att hyresgésterna skulle kunna sitta kvar i
huset under byggtiden genom att nya ytor tillskapades sé att endast mindre
evakueringskostnader skulle uppsta. Dessutom beddmdes kostnadsliget for
installationer som mycket formanliga. Bagge dessa bedomningar var dock
for optimistiska.

Evakueringen av Stadsteaterns replokaler har 6kat med ca 4 mnkr mot
genomforandebeslutets budget.

Det har ocksé blivit nddvindigt att evakuera Kulturforvaltningen vilket ¢j
beddmdes nddvindigt tidigare. Kostnaderna for att evakuera ca 40
arbetsplatser inkl hyra, anpassningar, flytt och dterstdllningar uppskattas till
ca 6 mnkr.

Upphandlingarna av installationer har inte kunnat genomforas i samma
kostnadsldge som genomforandebeslutets kalkyl dé installationspriserna i
regionen stigit kraftigt. Detta har gett en 6kning av kostnaderna for
projektet med ca 9 mnkr.

Dessa omstiandigheter medfor att projektkostnaderna bedéms 6ka med ca 19
mnkr jAmfort med genomforandebeslutets kalkyl.

Fastighetens ombyggnad leder till att ytterligare 3 200 kvm kontorsytor kan
hyras ut. Uthyrningen av dessa lokaler kommer att generera nya hyres-
intikter som hjilper till att finansiera projektet. Annu saknas dock hyres-
géster till en stor del av dessa ytor.

Tidplan

Projektet foljer upprittad tidplan och de foérseningar som inledningsvis
uppkom har arbetats in. Viss omldggning av installationstekniken har gjorts
gillande byten av teaterventilationen, fran teaterns speluppehall ar 1 till &r
2. Detta gor att entreprenadstarten for etapp 1 kunde ske i slutet av juni
2005 som planerat for att fardigstéllas under januari 2006. Etapp 2 paborjas
i februari 2006 och avslutas i augusti 2006. Etapp 3 pabdrjas i september
2006 och avslutas 1 mars 2007. Allt bedoms vara klart under varen 2007.
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Risker med projektet
Kontoret identifierar foljande risker med detta projekt:

SLUT

Att ndgon eller flera av de upphandlade entreprenérerna kommer pa
obestand och ej kan fullfolja sitt atagande. FSK har erhéllit bank-
garanti for arbetena.

Att verksamheten pa Stadsteaterns stora scen stors i den omfattning
att arbetena maste forldggas nattetid.

Att tidplanen forskjuts sé att kostnaderna for provisorier m.m drar ut
pa tiden och okar.

Att de svirbedomda indexkostnaderna stiger mer &n budget.

Att extrakostnaderna dverstiger budget. Stor aterhéllsamhet for extra
bestillda arbeten géller.

Att aterstaende lediga kontorsytor ej kan hyras ut till kalkylerad
hyresniva.
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