Utlatande 2017:77 RI+Il (Dnr 122-290/2017)

Liljevalchs konsthall, fastigheterna Konsthallen 1, 3

och 4, till- och ombyggnad och renovering
Reviderat genomférandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

L.

Fastighetsndmnden medges ritt att fortsatt genomfora till- och
ombyggnad samt grundforstirkning och renovering av Liljevalchs
konsthall (fastigheterna Konsthallen 1, 3 och 4) till en sammanlagd
investeringsutgift om 340,0 mnkr.

Fastighetsndmnden medges ritt att fortsatt genomfora till- och
ombyggnad samt grundforstarkning och renovering av restaurang Bla
Porten (fastigheten Konsthallen 1) till en investeringsutgift om 55,0
mnkr,

Kulturnimnden medges ritt att investera i inredning och belysning i
Liljevalchs konsthall till en sammanlagd investeringsutgift om 10,0
mnkr,

Utgifterna for &r 2017 ska inrymmas inom nimndernas
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for
2018.

Fastighetsndmnden och kulturndmnden ska i 6vrigt beakta vad som
framgér av utlatandet.

Kulturnimnden ska ta fram en plan, i anslutning till nimndens
underlag till budget 2018, som visar hur ndmnden avser att inrymma de
okade hyreskostnaderna till foljd av ett antal storre pagédende och
planerade renoverings- och ombyggnadsprojekt.

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




Kulturndmnden medges rétt att teckna ett nytt hyresavtal med
fastighetsnimnden om cirka 17,9 mnkr ar ett till f6ljd av investeringen.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Roger Mogert
anfor féljande.

Arendet

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

Under projektets gdng har fastighetskontoret sett att tidigare uppskattade
kostnader inte stimmer dverens med verkliga kostnader. Under bade
projekteringen och den pagaende grundforstarkningen har det framkommit
kostnadspéverkande delar som inte har kunnat forutses i ett tidigare skede.

Den 24 januari respektive 31 januari 2017 beslutade fastighetsndmnden och
kulturndmnden i ett gemensamt drende att foresla kommunfullméktige att
godkédnna ett reviderat genomforande gillande Liljevalchs konsthall.

Beredning

Arendet har initierats av fastighetsnimnden och kulturnimnden och remitterats
till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att det ar positivt att kulturndmnden planerar
en upprustning och utbyggnad av Liljevalchs konsthall och uppmanar
kulturndmnden och fastighetsnamnden att fortsatt bedriva projektet med
inriktningen att sinka kostnaderna.

Vara synpunkter

Liljevalchs, stockholmarnas konsthall, genomgar en vilbehovlig renovering
samt str infor tillbyggnation. Atgirderna 4r angeldgna for att skapa en
dndamalsenlig konsthallsverksamhet for publik, utstéllningsforemal och

personal.

Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarridsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.




Reservation anfordes av borgarrdden Joakim Larsson och Cecilia Brinck
(bédda M) och borgarrddet Lotta Edholm (L) enligt f6ljande.

Vi foreslér att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige beslutar f6ljande.
1. Foredragande borgarrads forslag till beslut bifalls delvis.
2. Dérutover anfors foljande.

Liljevalchs dr en mycket populdr konsthall for stockholmarna och en viktig del av
Stockholms kulturliv. Att nu ga vidare med planerna pé att 1ata Liljevalchs utvecklas
dr bade vilkommet och vilbehovligt. Kostnadsutvecklingen for Liljevalchs ar dock
orovickande.

Det reviderade genomférandebeslutet innebér 6kade investeringskostnader om
totalt 119 miljoner kronor for konsthallen samt med 20 miljoner kronor for extern
hyresgést (restaurang), jamfort med det tidigare genomférandebeslutet. Forutom att det
paverkar och begransar fastighetsndmndens och ddrmed stadens totala investeringsram
innebar det en 6kad hyra for kulturndmnden om cirka 3,3 miljoner kronor per ar.

Utover det varnar forvaltningen for flera stora risker som kan innebéra ytterligare
kraftiga kostnadsokningar, sdsom komplicerade betonggjutningar och
installationslosningar, markfororeningar, etableringsfragan och samordning med
sparvégen for att nimna négra.

Den hir typen av kraftiga kostnadsdverskridanden riskerar att tringa undan andra
viktiga investeringar inom kulturomrédet, vilket &r mycket olyckligt. Vi anser darfor
att det dr av hogsta prioritet att fastighetsndmnden och kulturnimnden vidtar krafttag
for att forbattra kostnadsprognoserna for projektet. Vi forutsétter att nu en strikt
kostnadskontroll, att framlagd kalkyl kommer att kunna hallas och att eventuella
tillkommande kostnader hanteras inom projektet genom omprioriteringar.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Fastighetsndmnden medges ritt att fortsatt genomfora till- och
ombyggnad samt grundforstirkning och renovering av Liljevalchs
konsthall (fastigheterna Konsthallen 1, 3 och 4) till en sammanlagd
investeringsutgift om 340,0 mnkr.

2. Fastighetsndmnden medges ritt att fortsatt genomfora till- och
ombyggnad samt grundforstirkning och renovering av restaurang Bla
Porten (fastigheten Konsthallen 1) till en investeringsutgift om 55,0
mnkr.

3. Kulturndmnden medges ritt att investera i inredning och belysning i
Liljevalchs konsthall till en sammanlagd investeringsutgift om 10,0
mnkr.



4. Utgifterna for ar 2017 ska inrymmas inom ndmndernas
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas 1 budget for
2018.

5. Fastighetsndmnden och kulturndmnden ska i 6vrigt beakta vad som
framgar av utlatandet.

6. Kulturndmnden ska ta fram en plan, i anslutning till nimndens underlag
till budget 2018, som visar hur nimnden avser att inrymma de 6kade
hyreskostnaderna till foljd av ett antal storre pagdende och planerade
renoverings- och ombyggnadsprojekt.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, under forutsittning att
kommunfullmédktige beslutar enligt ovan, foljande.
Kulturndmnden medges ritt att teckna ett nytt hyresavtal med
fastighetsndmnden om cirka 17,9 mnkr ar ett till f61jd av investeringen.

Stockholm den 22 mars 2017

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson

Reservation anfordes av Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson, Cecilia
Brinck, Johanna Sj6 och Markus Nordstréom (alla M) och Lotta Edholm (L)
med héinvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma reservation i
borgarradsberedningen.

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



Remissammanstallning
Arendet

Den 24 januari respektive 31 januari 2017 beslutade fastighetsnimnden och
kulturndmnden i ett gemensamt drende att foresla kommunfullméktige att
godkédnna ett reviderat genomforande gillande Liljevalchs konsthall. Projektet
avser till- och ombyggnad, grundforstiarkning och renovering av konsthallen
(fastigheterna Konsthallen 1, 3 och 4) till en investeringsutgift om 340,0 mnkr,
samt till- och ombyggnad, grundforstarkning och renovering av Bla Portens
restaurang (fastigheten Konsthallen 1) till en investeringsutgift om 55,0 mnkr.
Hartill kommer investeringar om 10,0 mnkr, som kulturnimnden avser att géra
for inredning och belysning. Den totala investeringsutgiften uppgér dérmed till
405,0 mnkr.

Den foreslagna investeringen kommer att medfora en 6kning av
kulturndmndens hyreskostnader med 14,1 mnkr till 17,9 mnkr ar ett.

Arendet har i enlighet med stadens investeringsregler hemstillts till
kommunfullmiktige for godkédnnande.

Projektforandringar
Sedan genomforandebeslutet har ett flertal kostnadspaverkande handelser
intrdffat som fastighetsndmnden inte kunnat forutse.

Grundforstarkningen, som gors under den befintliga konsthallen och
restaurangen, har visat sig krava utdkade insatser och en utokad budget om
cirka 43,0 mnkr. Bland annat behdver avloppsstammar bytas. Kostnaderna har
hallits nere genom att prioritera bort byte av ventilationsaggregat och
befintliga lanterniner. Dessa atgirder 4r mojliga att genomfora i ett senare
skede.

Under detaljprojekteringen av tillbyggnaden har ett flertal fordyrande
omstandigheter framkommit som fastighetsndmnden inte tidigare har kunnat
forutse, vilka summerar till cirka 96 mnkr. Bland annat har markférhallandena
varit simre an tidigare undersokningar visat. Byggnadens komplexitet har
visat sig medfora langre produktionstid 4n vad som tidigare antagits.

Evakueringskostnader for den befintliga restauratdren har okat.
Detaljplanen har dverklagats, vilket lett till forseningar och ddrmed
kostnadsokningar. Utgifterna for inredning och belysning har 6kat med 5,0
mnkr.

Jamfort med tidigare genomforandebeslut har den totala investeringsutgift
okat med 144,0 mnkr, vilket motsvarar en 6kning med 55 procent.



Ekonomi

Hittills upparbetade kostnader uppgér till cirka 80,0 mnkr, varav 30,0 mnkr
avser den pagdende grundforstiarkningen, 26,0 mnkr avser detaljprojektering
och 24,0 mnkr avser systemhandlingar och tidigare skeden.

Néamnderna har utrett olika alternativa losningar for att hitta besparingar,
till exempel att minska byggnaden ytmaéssigt genom att ta bort
utstéllningsverksamheten, men dessa har inte kunnat mota de uppsatta
verksamhetsmélen. Namnderna beddmer att det inte skulle vara forsvarbart att
gd vidare med en investering som inte moter verksamhetens behov och anser
det vara ekonomiskt mest fordelaktigt att genomfora projektet med en utdkad
budget, utan ytbesparingar.

Ett flertal risker har identifierats som kan medfora utokade kostnader.
Riskerna har arbetats in i den reviderade genomférandebudgeten, dér en
avvagd bedomning mellan risker och kostnader har gjorts.

Fastighetsndmnden konstaterar att det medfor stora svarigheter att inrymma
projektet i den langsiktiga investeringsramen, det vill sdga for utgifterna fran
2018 och framat.

For kulturndmnden innebdr den reviderade budgeten att hyreskostnaderna
okar med 3,3 mnkr ar ett (2020) jamfort med gillande beslut. Namnden
forutsatter att dessa medel tillfors.

Tidplan

Grundforstarkningsarbetet slutfors i november 2017. Det betyder att
Liljevalchs far tilltrdde till den befintliga konsthallen i december 2017.
Bygglovet bedoms vinna laga kraft under hosten 2017. Dérefter kan
tillbyggnaden paborjas. Fardigstéillandetid bedoms till knappt tre &r. Enligt den
tidigare tidplanen skulle invigning ske varen 2018

Fastighetsnamnden

FastighetsnAmnden beslutade vid sitt sammantréde den 31 januari 2017 enligt
fastighetskontorets och kulturférvaltningens gemensamma forslag:

1. Fastighetsndmnden godkénner 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, grundforstérkning och renovering av Bl& Portens



restaurang, (konsthallen 1) till en total kostnad om 55 mnkr, vilket
medfor en 6kning om 20 mnkr.

2. Fastighetsndmnden 6verldmnar drendet till kommunfullmiktige for
beslut.

Reservation anfordes av vice ordféranden Richard Bengtsson (L) och Henrik
Sjolander m.fl. (M) med hénvisning till sitt forslag till beslut, bilaga 1.

Ersdattaryttrande gjordes av Hamid Ershad Sarabi (C) och Lisa Fuglesang
(KD), de instimmer i forslag fran vice ordféranden Richard Bengtsson (L) och
Henrik Sjélander m.fl. (alla M)

Fastighetskontorets och kulturforvaltningens gemensamma tjénsteutlatande
daterat den 10 januari 2017 har i huvudsak foljande lydelse.

Bakgrund
Den 25 januari 2016 beslutades i kommunfullméktige att genomfora en till- och
ombyggnad, grundforstiarkning och renovering av Liljevalchs konsthall och restaurang
BI4 Porten till en total kostnad om 256 mnkr.

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

Arende

Sedan genomférandebeslutet har fastighetskontoret arbetat med detaljprojektering av
Liljevalchs tillbyggnad, samt paborjat grundforstdrkningen av befintliga Liljevalchs
enligt plan.

Under projektets gang har fastighetskontoret sett att tidigare uppskattade kostnader
inte stimmer 6verens med verkliga kostnader. Under béde projekteringen och den
pagéende grundforstirkningen har det framkommit kostnadspaverkande delar som inte
har kunnat forutses i ett tidigare skede. Dessa fordyringar beskrivs nedan under
rubriken projektfordndringar.

Projektets uppdelning
Projektet utfors som en helhet och de olika delarna ar mer eller mindre beroende av
varandra. Projektet &r liksom tidigare indelat ekonomiskt efter hyresgéisterna,
kulturforvaltningen och extern hyresgist 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. Grundforstarkning av befintlig konsthall och befintlig restaurang.
Nytt torg utfors inte i det hér projektet.

Projektforandringar
Sedan genomforandebeslut har ett flertal kostnadspaverkande handelser intraffat som
fastighetskontoret inte kunnat forutséga.

Grundforstarkningen
I den pégdende grundforstarkningen har manga héndelser intréffat som ar
kostnadspéaverkande. Grundforstirkningen gors bade under befintlig konsthall och
befintlig restaurang. Som en helhet har hindelserna i grundforstirkningen medfort en
budgetforandring om cirka 43 mnkr, grovt fordelat enligt nedan:
- Fororeningar i borrvatten har inneburit tillkommande sedimenteringsbassdnger samt
en forsening i uppstart av grundforstérkningen.
- Langre palar &n vad den geotekniska undersdkningen visat. Den geotekniska
undersokning som utfordes innan arbetena paborjades kunde inte utforas inne i
byggnaden pé grund av pagéende verksamhet. Det har sedan visat sig att de
antaganden geoteknikerna var tvungna att gora inte stimde med verklig bergniva.
- Séttningar uppstod i befintlig byggnad under pagaende grundforstarkning. For att
undvika sprickor i fasaden dndrades produktionsmetod och framdriften blev betydligt
langsammare och séledes dyrare 4n planerat.
- Svérigheter med att f4 till nytt hyresavtal med extern hyresgést har inneburit
forsvéarad framdrift samt provisorier.

Som en foljd av ovanstaende har utdkade insatser krivts av dels projektorer, dels
for byggledning pa plats. Lingre produktionstid innebir ocksa hogre kostnader for
entreprendrens arbetsledning.

Renovering

Nér grundforstiarkningen paborjades kriavdes det storre atgirder pa byggnaden dn vad
som forutsags vid tidigare upprattad kalkyl. Bland annat behévde avloppsstammar
under byggnaden bytas ut. For att inrymma dessa atgérder och samtidigt balansera
projektets slutkostnad har bytet av befintliga lanterniner liksom byte av befintligt
ventilationsaggregat prioriterats bort. Dessa atgérder dr mojliga att dtgérda i ett senare
skede.

Tillbyggnaden

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

Markentreprenad



Hogre krav pa sponten. Vid detaljprojekteringen har det visat sig att det, pa grund av
hogre vattennivaer och mycket hdgre vattentryck dn berdknat, kommer att krévas
storre mingd spont samt att densamma behdver utforas vattentét.

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

Geoteknisk undersokning har visat att det kvdvs en utokad méngd palar mot vad
som tidigare forutsags. Schaktbotten har blivit djupare pé grund av att teknikutrymmen
i kéllaren &r i behov av hogre takhojd. Tidigare grinsdragning for genomforande av
mark har setts over. Grinsen 1ag tidigare vid husliv, nu har dven nddvéndiga atgérder
s& som exempelvis dagvatten arbetats in i budgeten. Marken 4r fororenad, vilket
medfor storre kostnader med att ta hand om foérorenade massor.

Byggnadens komplexitet
Komplicerade betonggjutningar medfor betydligt 1dngre produktionstid &n beréknat.
Detta har framkommit dé& entreprenéren har uppréttat detaljerade produktionsmetoder
och tidplan. For att uppna bra betongytor har detaljprojekteringen ocksa visat pa behov
av storre mangd 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 férdndrats sé att taket kan byggas. Det innebér
fordndringar pé tatskikt men dven pé hur taket kommer att gjutas.

Evakueringskostnader

Under grundforstirkningen behover den befintliga restauratoren flytta. Eftersom
grundforstirkningen blir betydligt mer omfattande &n tidigare planerat, se ovan,
medfor det ocksé storre kostnader i samband med evakuering.

Detaljplanen

Detaljplanen har &verklagats. Arendet dverklagades forst till Lénsstyrelsen som
avvisade dverklagan. Sedan &verklagades det ater till Mark- och miljddomstolen.
Mark- och miljddomstolen avvisade 6verklagan. Arendet kan 6verklagas ytterligare
men da krévs provningstillstand, vilket dr svart att fa.

Overklagan har medfort storningar och forseningar for projektet. Det har inneburit
merarbete med hanteringen av drendet. Det forsenar ocksé processen med
fastighetsreglering samt bygglovs-ansdkan. Overklagan har inneburit forseningar och
didrmed kostnadsokningar i projektet.

Arbete med besparingar

Under projekteringen har fastighetskontoret arbetat med att hitta besparingar och bra
produktionstekniska 16sningar. Exempelvis har spdnnarmering 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, entreprendr, arkitekt, 6vriga projektorer) konstaterades i slutskedet av
projekteringen att den tidigare beslutade budgeten inte kommer att hélla.

Ett arbete inleddes d& med att se 6ver handlingarna for att kunna hitta besparingar.
Det forsta som gjordes var att se dver vilka tekniska 16sningar som hade valts, samt
om de var kostnads-drivande. Ganska snart upptécktes att projektet endast genom
dessa atgérder inte skulle komma ner i de nivéer som krévdes for att halla budget.

I nésta steg undersoktes mojligheten med att forminska byggnaden genom att ta
bort utstéllningsverksamhet. Olika forslag pa nya mindre planldsningar togs fram. I de
nya forslagen togs kéllarvaningen bort, vilket medforde att koksytan blev mindre samt
att tre verksamhetsrum for kulturférvaltningen togs bort.

Arbetet med de nya planldsningarna gav inte det resultat som 6nskades. Projektet
lag fortfarande dver budget och de tidigare uppsatta verksamhetsmalen i projektet
kunde inte uppnés.

Eftersom projekteringen hade kommit sé 1&ngt skulle en stor del av besparingen
forloras 1 omprojektering. Kulturforvaltningen skulle ocksa forlora alla
utstéllningslokaler utdver de tva huvudsalarna. Det nya kokets utformning skulle bli
for litet for att driva befintlig restaurang som tidigare. Detta riskerade ocksé att
detaljplane-processen skulle behdvas goras om.

Resultatet av utredningarna

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

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

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

Risker

Kvarstaende risker i projektet:

* Detaljplanen 6verklagas ytterligare eller bygglov forsenas innebér ytterligare
forseningar och kostnader i projektet.

* Indexkostnader for forseningar.

* Forhandlingar med restauratdr dr &nnu inte avslutade.

» Komplicerade betonggjutningar och installationslésningar medfor en osékerhet i
kostnadsbedomningar och utférandemetoder.



* Markfororeningar finns i omradet. Forst nér schaktning pabdrjas kan omfattningen
och kostnaden for denna med sidkerhet avgoras.
* Etableringsfragan ar inte 16st, kan innebéara dyra l6sningar.
» Samordning med sparviagen och risker med lyft 6ver kontaktledningar.
* Ansvarsfordelning och genomf6rande av ny torgyta

Riskerna har arbetats in i den reviderade genomforandebudgeten, dir en avvégd
beddmning 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 slutdindan kunna reducera risken
som helhet.

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

Genomférandebeslut Rev. genomférandebud
Tillbyggnad 185 000 000 281 000 000
Grundforstarkning 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 okar 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 hénf6rs till den
pagaende grundforstiarkningen, 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
i den langsiktiga investeringsramen for de foljande aren, det vill sdga fran 2018 och
framat. Kontoret far beakta detta i kommande budgetplanering.

Ekonomi kulturforvaltningen

Ombyggnationen berdknas ge en 6kad hyreskostnad om 14,4 mnkr ar ett (ar 2020)
enligt principen kostnadstidckande 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 gransdragningslista samt kalkyler har tagits fram som visar pa hogre
kostnader for verksamhetsknutna delar i projektet. Det innebar en 6kning om 5 mnkr
mot genomforandebeslutet motiverat av specialarmaturer for konst samt
larmfunktioner och 16sa inventarier i linje med arkitekturens hogt stéllda kvalitetskrav.

Ekonomi extern hyresgést

Under véren 2017 avses ett langsiktigt hyresavtal tecknas med extern restauratér som
omfattar bade den tillkommande och befintliga restaurangytan samt avtal om
evakueringskostnader. Hyresintikten forutsatts vara marknadsmassig och tacker den
nya investeringskostnaden om 55 mnkr.

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 l6pande dialog med dessa
under projektets gang.

Plan f6r uppf6ljning
Fastighetskontoret avser att enligt stadens modell for stora projekt, SSIP, dterkomma
till fastighetsndmnden med lagesrapport under 2017

Kulturnamnden

Kulturnimnden beslutade vid sitt sammantriade den 24 januari 2017 enligt
kulturforvaltningens och fastighetskontorets gemensamma forslag:

1. Kulturndmnden godkinner genomforandet av till- och ombyggnation av
fastigheterna Konsthallen 1, 3 och 4 och medger kulturférvaltningen ratt
att teckna ett nytt hyresavtal om cirka 17,9 mnkr ar ett till f61jd av
investeringen, under forutsattning att kulturforvaltningen tillférs medel,
samt att kulturfoérvaltningen tillférs medel motsvarande en
hyreskostokning om 14,1 mnkr.

2. Kulturndmnden godkénner att kulturférvaltningen investerar i inredning
samt belysning for Liljevalchs konsthalls rakning till en sammantagen
investeringsutgift om 10 mnkr utover ordinarie investeringsram. En
Okning om 5 mnkr mot genomforandebeslutet.

3. Kulturndmnden 6verldmnar drendet till kommunfullméktige for beslut.

Reservation anfordes av vice ordférande Rasmus Jonlund m.fl. (alla L) och
Sophia Granswed m.fl. (alla M) med hénvisning till sitt forslag, bilaga 1.



Ersdttaryttrande gjordes av Pelle Thornberg (C) och Ulf Lonnberg (KD) vilka
instdmmer i forslag frn vice ordférande Rasmus Jonlund m.fl. (alla L) och
Sophia Granswed m.fl. (alla M)

Kulturférvaltningens och fastighetskontorets gemensamma tjénsteutldtande
daterat den 10 januari 2017 har i huvudsak foljande lydelse.

Se ovan.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 23 februari 2017 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Stadsledningskontoret anser att det &r positivt att kulturndmnden planerar en
upprustning och utbyggnad av Liljevalchs konsthall. Atgérderna 4r angeldgna for att
skapa en dndamalsenlig konsthallsverksamhet for publik, utstillningsforemal och
personal.

Fastighetsndmnden och kulturndmnden redovisar att projektet inte kommer att
kunna héllas inom beslutad budget. Férdyringarna &r avsevirda och uppgar till drygt
50 procent &ver beslutad budget. Den budgeten, i sin tur, utgjorde en néra
femtioprocentig hojning jamfort med bedomningen i samband med inriktningsbeslutet.
Forutom fordyringarna tillkommer att projektet forsenas med drygt tva ér. Bland de
kvarstaende riskerna i projektet noteras sarskilt att avtal med restaurator dnnu inte har
tecknats och att det rader oklarheter om ansvarsfordelningen och genomférandet av
den nya torgytan framfor tillbyggnaden. Torgytan ingér, liksom tidigare, inte i
projektets budget.

Stadsledningskontoret anser att styrningen av projektet har varit mycket svag. Det
kan nu konstateras att riskerna tidigare har underskattats vésentligt. De fordyringar
som ligger till grund for forslaget om reviderat genomforandebeslut har, enligt
ndmnderna, inte varit mdjliga att forutse. I samband med beredningen av det
ursprungliga genomforandebeslutet noterade kontoret att investeringskalkylerna var
osdkra och inte tillriackligt kompletta for att kunna beddoma nettonuvirde eller
avkastningspaverkan.

Nédmnderna fortydligar i drendet att iordningstéllande av ytan utanfor
tillbyggnaden, i form av ett torg, inte ingér i projektet. Hur denna atgird ska
finansieras framgar ddremot inte. I det tidigare genomforandebeslutet anges dock att



enligt foreslagen detaljplan ansvarar trafikndmnden for byggnation och drift av
torgytan samt gatan utanfor entrén till ”Liten”.

Det framgér inte i beslutet hur kulturndmnden ska finansiera den utdkade
investeringen om 5,0 mnkr for inredning och belysning. Stadsledningskontoret utgar
ifran att de tillkommande kapitalkostnaderna finansieras genom omprioritering inom
driftbudgeten.

Stadsledningskontoret konstaterar att nimnderna har utrett mdjligheterna minska
verksamhetsytorna, men att detta inte har ansetts vara mojligt utan att i allt for hog
grad inkrédkta pa projektets mélséttningar.

Stadsledningskontoret uppmanar kulturndmnden och fastighetsndmnden att fortsatt
bedriva projektet med inriktningen att sénka kostnaderna. I och med att samtliga risker
har inarbetats i det reviderade genomforandebeslutet och att varje risk har en egen
handlingsplan anser stadsledningskontoret att den utgift som foreslas beslutas i detta
drende dr ett absolut tak for projektet. Ytterligare fordyringar om mer &n en procent
méste hemstillas till kommunfullmiktige for beslut. Detta ar ett avsteg fran gingse
investeringsregler.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen att foresla kommunfullméktige
besluta att fastighetsndmnden medges rtt att genomfora till- och ombyggnad samt
grundforstirkning och renovering av Liljevalchs konsthall (fastigheterna Konsthallen
1, 3 och 4) till en sammanlagd investeringsutgift om 340,0 mnkr; att
fastighetsnimnden medges ritt att genomfora till- och ombyggnad av restaurang Bla
Porten (inom fastigheten Konsthallen 1) till en investeringsutgift om 55,0 mnkr, att
kulturnimnden medges rétt att investera i inredning och belysning i Liljevalchs
konsthall till en sammanlagd investeringsutgift om 10,0 mnkr. Utgifter och
driftkostnadsforandringar for 2017 ska rymmas inom ndmndernas investerings-
respektive driftbudget. Utgifter och driftkostnadsforandringar for kommande ér
behandlas i budget for 2018.

Kulturndmnden uppmanas att samlat planera for att prioritera och hantera utokade
hyresnivaer till f61jd av pagéende och planerade renoveringar och ombyggnationer av
Liljevalchs, Stadsmuseet, Medborgarhuset och Stadsbiblioteket.

Fastighetsndmnden uppmanas att fortsitta arbetet med att forbattra styrningen i
projektet. Projektet dverstiger nu 300 mnkr, varfor stadsledningskontoret framgent
ingér 1 styrgruppen i enlighet med stadens investeringsregler.

Under forutséttning att kommunfullméiktige godkdnner genomforandet av
foreslagna investeringar i till- och ombyggnad och renovering av Liljevalchs samt
inredning och belysning foreslér stadsledningskontoret att kommunstyrelsen for egen
del beslutar att kulturnamnden medges ritt att teckna ett nytt hyresavtal med
fastighetsnimnden med en hyra om cirka 17,9 mnkr ar ett.



Bilaga
Reservationer m.m.

Fastighetsnamnden

Reservation anfordes av vice ordféranden Richard Bengtsson (L) och Henrik
Sjolander m.fl. (alla M) enligt f6ljande.

Att nimnden beslutar att delvis godkdnna kontorets forslag till beslut och att dérutover
anfora foljande:

Liljevalchs ar en mycket populér konsthall for stockholmarna och en viktig del av
Stockholms kulturliv. Att nu ga vidare med planerna pé att lata Liljevalchs utvecklas
ar bade vilkommet och vilbehovligt. Kostnadsutvecklingen for Liljevalchs dr dock
orovickande.

Det reviderade genomférandebeslutet innebér 6kade investeringskostnader om
totalt 119 mnkr for konsthallen samt med 20 mnkr for extern hyresgést (restaurang),
jamfort med det tidigare genomforandebeslutet.

Forutom att det paverkar och begréansar fastighetsnimndens och ddrmed stadens
totala investeringsram innebar det en 6kad hyra for kulturndmnden om cirka 3,3 mnkr
per ar.

Utover det varnar forvaltningen for flera stora risker som kan innebéra ytterligare
kraftiga kostnadsokningar sdsom; komplicerade betonggjutningar och
installationslosningar, markfororeningar, etableringsfragan och samordning med
sparvégen for att nimna nagra.

Den hir typen av kraftiga kostnadsoverskridanden riskerar att trainga undan andra
viktiga investeringar inom kulturomradet, vilket &r mycket olyckligt. Vi anser dérfor
att det dr av hogsta prioritet att kulturndmnden vidtar krafttag for att forbattra
kostnadsprognoserna for projektet. Vi forutsitter att nu framlagd kalkyl kommer att
kunna hallas och att eventuella tillkommande kostnader hanteras inom projektet
genom omprioriteringar.

Kulturnamnden

Reservation anfordes av vice ordférande Rasmus Jonlund m.fl. (alla L) och
Sophia Granswed m.fl. (alla M) enligt foljande.

Att delvis godkédnna forvaltningens forslag till beslut samt att darutéver anfora
foljande:

Liljevalchs dr en mycket populdr konsthall for stockholmarna och en viktig del av
Stockholms kulturliv. Att nu gé vidare med planerna pa att lata Liljevalchs utvecklas



dr bade vilkommet och vilbehovligt. Kostnadsutvecklingen for Liljevalchs ar dock
orovéickande.

Det reviderade genomforandebeslutet innebér 6kade investeringskostnader om
totalt 119 mnkr for konsthallen samt med 20 mnkr for extern hyresgést (restaurang),
jamfort med det tidigare genomforandebeslutet.

Forutom att det paverkar och begréansar fastighetsnimndens och ddrmed stadens
totala investeringsram innebar det en 6kad hyra for kulturndmnden om cirka 3,3 mnkr
per ar. Utdver det varnar forvaltningen for flera stora risker som kan innebéra
ytterligare kraftiga kostnadsokningar sdsom; komplicerade betonggjutningar och
installationslosningar, markfororeningar, etableringsfragan och samordning med
sparvigen for att ndmna nagra.

Den hér typen av kraftiga kostnadsdverskridanden riskerar att trénga undan andra
viktiga investeringar inom kulturomradet, vilket 4r mycket olyckligt. Vi anser darfor
att det ar av hogsta prioritet att kulturndmnden vidtar krafttag for att forbattra
kostnadsprognoserna for projektet. Vi forutsitter att nu framlagd kalkyl kommer att
kunna hallas och att eventuella tillkommande kostnader hanteras inom projektet
genom omprioriteringar.



