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Utbyte av ventilationssystem och installationer m.m. pa
fastigheten Skansen 23, Teaterhuset. Lagesrapport 3

FORSLAG TILL BESLUT

1. Fastighets- och saluhallsndmnden beslutar godkénna foreliggande
lagesrapport 3 géllande utbyte av installationer m.m. i fastigheten
Skansen 23.

Sten Wetterblad

Jan Lind

SAMMANFATTNING

I detta drende avlamnar kontoret ldgesrapport 3 gillande den ombyggnad
samt utbyte av installationer 1 Kulturhuset som Gatu- och fastighetsndmnden
beslutade om 2004-10-12.

Ombyggnaden foljer beslutad projektbudget pa 186 mnkr samt foljer tidplan.

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

Bakgrund

Gatu- och fastighetskontoret redovisade vid nimndens sammantrade
2000-12-12 ett tjansteutldtande avseende genomforandebeslut for utbyte av
luftbehandlingsanldggningen m.m for Teaterhuset. Programkostnads-
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-

Bilaga 1: Ritning
Bilaga 2: Karta + bild
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nader vid ladgkonjunktur fOr att stimulera sysselséttningen och ej vid ett
Overhettat arbetsmarknadslage.

Vid GFN:s sammantriade 2003-11-04 fick kontoret i uppdrag att enligt
inriktningsbeslut projektera en systemhandling infor utbytet av ventilation-
och installationssystem i Teaterhuset. Under projekteringens géng framkom
det stora behovet av en total ombyggnad av kontorskransen och att
yteffektivisera kontorsytorna for Stadsteatern och Kulturfoérvaltningen. Pa
detta sétt skulle stora ytor kunna frigéras for plan 10 och 11 och dessa ytor
skulle kunna uthyras till annan hyresgést. Uthyrningen skulle generera
hyresintdkter som hjilper till med att finansiera projektet. En system-
handlingskalkyl visade att i kostnadslage maj 2004 skulle ventilations- och
installationsombyggnaden uppga till 117 mnkr och kontorsombyggnaden till
50 mnkr.

Genomforandet byggde pé att ombyggnaden delades upp i tre etapper och att
evakueringen skulle ske inom byggnaden samt att Stadsteaterns verksamhet
skulle kunna fortgé utan nagra begriansningar.

Systemhandlingskalkylen byggde &ven pa att den beslutstidplan som
uppréittades medgav att samtliga beslut gillande projektet d.v.s fran GFN,
KS och KF skulle tas under senhdsten 2004, {or att entreprenadupp-
handlingarna skulle kunna ske i 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 fastighetsndmnden
hemstéillde om Kommunfullmiktiges godkédnnande.

2005-02-21 beslot ocksd Kommunfullmidktige enligt ovan.

2005-11-03 avldmnades en forsta ldgesrapport och ndmnden beslutade
medge en utdkad projektbudget med 19 mnkr pa grund av 6kade kostnader
for evakueringar och omflyttningar samt att beslutsprocessen forsenats.

2006-05-05 avlamnades lagesrapport 2 géllande projektet.

Projektet

Fastighets- och saluhallskontorets (FSK) inhyrda konsult, Byggkonsult
KNSS AB har tillsammans med hyresgésten Stockholms Stadsteater och
Kulturforvaltningen tagit fram ett program 6ver hur ombyggnaden skall
genomforas. Projektet har handlats upp som delad entreprenad och tretton
delentreprendrer ar upphandlade 1 enlighet med Lagen om offentlig
upphandling.
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Arbetet med Stadsteaterns och Kulturforvaltningens projektgrupper
fortskrider, déir planering for hyresgésternas drift och provisorier gors
fortlopande och formas efter projektet. Storningar frin bygget till
hyresgisterna har varit mojliga att hantera tack vare hyresgésternas positiva
instdllning och tdlighet och deras ordinarie verksamhet har i stort kunnat
bedrivas utan allt for stora inskrédnkningar. Som evakueringslokaler under
ombyggnadstiden har Kulturférvaltningen delvis kunnat utnyttja lokaler 1
fastigheten Varenberg och Stadsteatern har kunnat utnyttja T-husets plan 11
dé dessa lokaler ej dr uthyrda.

I etapp 1 har lokalerna lings Drottninggatan byggts om. Dessa dr nu
fardigstillda och inflyttade samt hyresgisternas verksamhet pagér for fullt i
lokalerna.

I etapp 2 har lokalerna lings Beridarebansgatan byggts om. Lokalerna &r
fardigstéllda och inflyttade samt verksamheten ar i full géng.

Etapp 3 pagér. I den ingar lokalerna ldngs fasaden mot Kulturhuset.
Lokalerna dr evakuerade och ombyggnadsarbetena fortskrider enligt
planerna.

Under sommaren har stora arbeten pé plan 3 (fliktrumsplanet) utforts. Totalt
atta driftrum f6r samtliga scener och salonger har rivits ned och ersatts med
nya. Bygget har under denna period arbetat treskift for att arbetena skulle
vara fardigstéllda till teater-uppstarten den 4 augusti. Dessa 16ften har
inforlivats och verksamheten har kunnat starta utan storningar. Dock har
arbetet varit mycket krivande. Omfattningen av asbestsaneringar samt
méngden oforutsedda arbeten har varit stora.

Ekonomi

Projektbudgeten skall enligt ndmndbeslut 2005-11-03 vara 186 mnkr. For
nédrvarande ser budgeten ut att kunna hallas. Dock aterstar manga problem
att 16sa.

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 for storre delen av dessa ytor. Dock har pa senare tid en dkad
lokalefterfragan for dessa ytor visats.

Energibidrag for installationerna har tidigare sokts och beviljats.

Tidplan

Entreprenadstarten for etapp 1 kunde som planerat ske 1 slutet av juni 2005 for
att fardigstillas under januari 2006. Etapp 2 pabdrjades i februari 2006 och
avslutas i augusti 2006. Etapp 3 paborjas 1 september 2006 och planeras att
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avslutas i mars 2007. Projektet i sin helhet bedoms kunna vara klart under
véren 2007.

Risker med projektet
Kontoret identifierar foljande kvarvarande risker med detta projekt:
e Att tidplanen forskjuts sé att kostnaderna for provisorier m.m drar ut
pa tiden och dkar. Risken minskar dock for varje manad som gér.
e Att extrakostnaderna overstiger budget. For narvarande bedoms laget
vara under kontroll men ménga problem aterstér att 19sa.
e Att aterstdende lediga kontorsytor ej kan hyras ut till kalkylerad
hyresniva. Efterfrdgan pa kontorslokaler i city 6kar dock vilket
underlattar uthyrningen.

SLUT
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