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Kulturndmnden
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Idrottsndmnden
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Upprustning och utveckling av Medborgarhuset.
Reviderat genomférandebeslut

| Férslag till beslut

Fastighetsndmnden beslutar:

L.

2,

Fastighetsndmnden godkénner genomforandet av upprustning
och utveckling av Medborgarhuset till en total utgift om 1 000
mnkr, 1 enlighet med detta tjdnsteutlatande.

Arendet hemstills till kommunfullmiktige for beslut.

Kulturniimndeﬁ beslu{ar:

1.

2,

Idrottsngimnden beslutar:

L.

Att godkédnna ombyggnaden av Medborgarhuset i enlighet med
detta jénsteutlatande, och ge kulturférvaltningen i uppdrag att
teckna hyresavtal med fastighetskontoret med utékad hyra om
10,9 mnkr kronor per &r, vilket &r en 6kning med 0,9 mnkr
gentemot tidigare taget beslut.

Att hemstélla hos kommunstyrelsen att godkénna inhyrningen.

Idrottsndmnden godkénner upprustningen och utvecklingen av
Medborgarhuset enligt detta tjdnsteutlatande.

Idrottsndmnden godkénner hyrestilligget om cirka 17,3 mnkr ar
1, vilket &r en 6kning med 5,3 mnkr gentemot tidigare taget
beslut.
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3. Idrottsndmnden hemstéller drendet till kommunstyrelsen for
godkinnande av hyrestilligget.
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Asa Ottenius Marina Héglan

Forvaltningschef Forvaltningschef
Fastighetskontoret Idrottsforvaltningen
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Robert Olsson
Forvaltningschef
Kulturforvaltningen

Sammanfattning

Sedan genomftrandebeslutet i kommunfullméktige 1 april 2016 har
fler forutsittningar blivit kiéinda och projektet har fordyrats. Under
bade projekteringen och den utférda rivningen har det framkommit
ett antal kostnadspaverkande faktorer som beskrivs ndrmare under
rubriken med samma namn.

I enlighet med stadens regler for beslut och uppfoljning av
investeringar har fastighetskontoret tillsammans med
kulturférvaltningen och idrottsforvaltningen beslutat att skriva fram
ett reviderat genomforandebeslut da projekts forutséttningar
avseende tid och kostnad foréndrats avseviért.

Det reviderade genomfdrandebeslutet innebér en budgetokning om
totalt 330 mnkr. Det innefattar ocksa en forlangning av tidplanen.

Utlatande

Bakgrund

Den 25 april 2016 beslutades i kommunfullméktige att genomfora
en upprustning och utveckling av Medborgarhuset till en total utgift
om 670 mnkr.

Utlatande



Utlatande

Stockholms
stad

Fastighetskontoret
Kulturférvaltningen FSK Dnr 2017/00233
Idrottsférvaltningen IDF Dnr 08.03/137/2015
KUF Dnr 3.4/3659/2013
Sida 3 (12)

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

Syftet med projektet ér att forbattra tillgdngligheten och
kommunikationen till och inom byggnaden, samt att genomféra
nodvindiga renoveringar for att uppna en acceptabelt modern
standard och god arbetsmilj6 samt sikerstélla fastighetens
langsiktiga vérde.

Medborgarhuset ér blaklassat enligt stadsmuseums system for
kulturhistorisk klassificering. Medborgarhusets bevarande dr dven
reglerat i den géllande detaljplanen. Medborgarhuset skall enligt
denna "utgdra reservat for befintlig kulturhistoriskt virdefull
bebyggelse samt nyttjas for allméint &ndamal”,

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

Arende

Sedan genomforandebeslutet har fastighetskontoret arbetat enligt
tidplan med detaljprojektering av Medborgarhusets upprustning och
utveckling samt med forberedande invéindig rivning, se bilder i detta
jdnsteutlatande.

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

Parallellt med detta gjorde forvaltningarna en fornyad analys av
framtida verksamheter i huset. Utéver en Gversyn av
kulturforvaltningens ytor sé innebér det reviderade
genomforandebeslutet inga programforiandringar gentemot det
tidigare tagna beslutet.
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Badet sett firan tidigare omklédningsrummet (utrivet). Foto: Lennart Johansson

Idrottshallen mot tidigare liktare och omklddningsrum (rivna). F oto: Lennart Johansson

Projektets uppdelning

Projektet dr indelat ekonomiskt efter idrottsndmnden,
kulturndmnden och fastighetsnimnden. Fram till 2014 var projektet
dven praktiskt uppdelat i ett projekt for Forsgrénska badet, och ett
projekt for resterande delar av huset. I det nu projekterade
utfoérandet &r de ingéende arbetena dock nédvindiga att utféra som
ett enda samlat projekt, eftersom husets férsérjningssystem, i form
av exempelvis el, ventilation, virme och avlopp, hdnger ihop och
ddrmed varken kan rivas eller firdigstéllas for olika delar av huset
vid olika tidpunkter.

Utlatande
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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 innehdéll upprikning med
en normalnivé pa index, men konjunkturldget har under de ar
som forflutit natt en hogre niva. Bristen pa kvalificerad
arbetskraft pressar upp priserna i entreprenaddelen, och da dkar
dven de forvintade kostnaderna for tillkommande arbeten
(risker, index och reserv).

Oforutsedda atgdrder som framkommit under
detaljprojektering. Den systemhandling, som lag till grund f6r
genomforandebeslutet och innehéll en 6vergripande bedémning
av de metoder, méngder och matt som skulle krévas for att
astadkomma projektets onskade resultat, har efter paborjat
arbete visat sig grunda sig pa bristande information om
byggnaden. Projektets beréiknade kostnad har dérfér okat
avsevért. Kostnadsokningarna hanfor sig till tillkommande
atgiirder som en f6ljd av detaljprojektering av husets
forsorjning, som inkdp av ny nétstation och flytt av befintliga
fiarrvarmeledningar. Fler lokaler dn bedémt har behovt
asbestsaneras, och omfattningen av fuktskador langs med
fasaden &r ocksa storre &n bedomt. Bottenplattan i bassdangen
upptécktes vid rivning vara dubbelt s tjock som ritningen
visade, vilket dkade rivningskostnaden. Ju tidigare
unders6kningar i huset kan géras, desto tidigare kan man fi
fram en réttvisande kalkyl. I detta fall fanns hyresgister kvar i
huset till och med januari 2017. Efter underskningar framkom
att husets befintliga ritningar, som de tidigare atgirds- och
kostnadsbedomningarna varit baserade pa, var mer felaktiga dn
forvintat. Utover 6kade byggatgérder resulterade detta ocksa i
att handlingar som redan var firdigprojekterade fick goras om,
vilket innebér en kostnad.

Bevarande av kulturhistoriska virden. 1 system-
projekteringsskedet gjordes en inventering och dvergripande
beddomning av atgérder for att bevara de kulturhistoriska
vérdena enligt kraven i bléklassningen och detaljplanen. I
detaljprojekteringsskedet definieras atgérder, material och
speciallsningar som krévs for bevarandet, vilket gor att den
riktiga kostnaden blir hogre.
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— Tidsforldngning i projektet. Med anledning av konsekvenser
som har framkommit under projekteringen sa berdknas
projektets tidplan forldngas med ett ar, se avsnitt Tidplan.
Kostnader till foljd av detta bestar bland annat av 6kade
kostnader for arbetstid och etablering, atgédrder for att sékerstélla
sdkerheten 1 huset under tiden fram till byggstart, samt
kostnader for de understkningar och féridndringar som bedéms
komma att begéras under beslutsprocessens géng.

Utredning av besparingsmadjligheter

Under projekteringen har fastighetskontoret tillsammans med
idrottsforvaltningen och kulturférvaltningen arbetat aktivt for att
minska risken for kostnadsékningar och 6ka méjligheten till
besparingar.

I starten av detaljprojekteringsskedet utarbetades en
forandringshanteringsrutin, som sedan har tillampats i
projekteringen savil som 1 arbetet mellan de tre férvaltningarna.,
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 [6pande.

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 stérre besparingar. Fokus
var storre system- och metodbyten som skulle ge stérre paverkan pa
budget, och arbetet utférdes i samverkan mellan projektledning,
entreprendr, antikvarie, projektorer och dvriga intressenter.
Besparingar som identifierades och inarbetades var bland annat:

— Minskning av kopparbelagd yta pa tak

— Erséttning av murade viggar med gips

— Ny metod for stomstabilisering under rivning av bassing

— Ersittning av akustikputs med akustikplattor

Eftersom installationer som el, vatten, avlopp, virme och
ventilation utgor en stor del av produktionskostnaden sa
diskuterades ocksa om befintliga installationer i ndgon utstrdckning
skulle kunna behallas. Detta bedémdes inte vara méjligt.
Installationernas skick dr en stor orsak till husets renoveringsbehov,
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dér délig luft, avloppslidckage och spridning av otnskade dofter via
ventilationen varit aterkommande klagomal.

Trots detta konstaterades att projektet genom besparingar inte skulle
kunna komma ner i de nivaer som krdvdes for att halla budget. En
forutsittningslos genomlysning av projektet vidtog, 1 syfte att
undersika alternativa upplidgg som skulle kunna minska projektets
kostnad som helhet. Féljande alternativ underscktes 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 frén borjan, vilket beddms kosta i
storleksordningen 100 mnkr och ta ett ar. Byggatgérderna som
skulle kriivas for att bygga upp befintlig planldsning &r ddremot
1 ungefiir samma storleksordning som de som kravs for att
bygga upp den projekterade planlésningen. Detta alternativ
innebér dérfor inte en besparing utan en fordyring.

Stryka de tva ljusgardarna (projektets nybyggnadsytor). En
omfattande omprojektering skulle behéva goras, och den
kvarvarande besparingen beddms till cirka 15 mnkr. Alternativet
innebér att 27% av de externa uthyrningsytorna och 23% av
bibliotekets ytor forsvinner. Detta kréver en stor begrédnsning av
bibliotekets verksamhet och orsakar forlust av externa
hyresintékter. Projektets styrgrupp har dérfér valt att inte
inarbeta denna besparing i beslutsunderlaget.

Fardigstdlla endast en begrdnsad del av huset, exempelvis
badet, och besluta om resterande delar senare. Eftersom husets
installationer inte ér separerbara sé skulle bygghandlingen forst
behdva omprojekteras for att kunna separera husets delar fran
varandra. Produktionskostnaden skulle tka pé grund av att
arbete inte kan utforas lika effektivt. Det finns risk att den forst
fardigstéillda verksamheten skulle bli stérd av olika avbrott pa
till exempel vatten och el under byggnationen av de dvriga.
Detta alternativ innebér inte en besparing utan en férdyring. De
verksamheter som planeras for det senare skedet behdver
fortsiitta att vara stingda eller evakuerade.

Aterstdlla huset som det var innan projektet paborjades. Detta
alternativ dr samma som alternativet att aterstélla befintlig
planlésning. Husets innandéme &r till stor del redan rivet, se
foton, och en aterstéllning innebér dérfor i praktiken att nya
bygghandlingar méste tas fram och hela planlésningen méste
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byggas upp igen. Alternativet innebér darfor inte en besparing
utan en fordyring,

— Bygga billigare ytor genom att fordndra husets planlosning.
Kontor &r billigare att bygga dn simhallar, si en fordndring av
husets planlosning genom att ta bort simhallen skulle minska
byggkostnaden. Medborgarhusets planlésning med bland annat
simhallen &r skyddad i detaljplanen, s detta alternativ innebér
att detaljplanen skulle behdva dndras. Medborgarhuset 4r
bldklassat och det ér tveksamt om en saddan detaljplaneéndring
skulle godkdnnas. Ett sd stort omtag riskerar att kosta mer dn
besparingen i byggkostnad. Den samlade bedémningen &r att
alternativet varken dr genomférbart eller en besparing,.

Det gjordes dven en undersékning av huruvida kostnadsnivan i
projektet skulle kunna sénkas genom att avbryta det befintliga
samverkanskontraktet och gé ut med en fornyad forfragan pa
entreprenaden. Undersokningen gjordes genom att samverkans-
entreprendrens byggkalkyl jimfordes mot en oberoende byggkalkyl.
Slutsatsen blev att kostnadsnivén i samverkansentreprensrens
byggkalkyl anses relevant.

Sammanfattning av utredningarna

Utredningarna resulterade i att inget alternativ som medger
fardigstallande 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 dnskad omfattning.

Ett aktivt arbete med att efterstka, utreda och infora ytterligare
besparingsatgérder dr dock nédvandigt och kommer att genomsyra
projektet. Samtliga intressenter och projektmedarbetare kommer att
delta i detta arbete som kommer att vara en vergripande
malsdttning for projektet.

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

En avgrinsning som har tydliggjorts under utredningarna dr att
projektet inte innefattar de arbeten lings Medborgarhusets sddra
och vistra fasader som ligger pa trafikkontorets gatumark. Arbetena
bestar pa stdra sidan av att géra om befintlig kérbana/lastficka till
en breddad trottoar med plantering, och pa vistra sidan av rivning
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av befintlig trottoar samt tdtning av tétskikt. Dessutom behdver
omplanering av den trafik som idag gar i en kiittingavgrinsad
korbana runt huset giras. Samordning med trafikkontoret pagar.
Detta innebér ingen fordndring mot tidigare taget beslut.

Fornyad analys av verksamheter i Medborgarhuset
Samtidigt som undersokningarna av de kostnadspaverkande
faktorerna och besparingsmdjligheterna utf6rdes sa gjorde
kulturforvaltningen en férnyad analys av sina verksamheter i huset.
Efter genomgang kommer 3 128 m? att disponeras av
kulturférvaltningen. Fortsatt beredning kommer att ske hur
forvaltningens administrativa ytor ska anvéndas.

Tidplan

Beslutsprocessen {or det reviderade genomforandebeslutet berdknas
ta cirka ett halvar vilket medfor ett uppehall 1 projektet pid samma
tid. Detta medfor i sin tur att tidskrdvande omtag behdver goras med
upphandlingar och uppstart av byggarbeten. Totalt beridknas
projektets totala tidplan dérfor forldangas 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, inkop: kvartal 1-2 2018

Start ombyggnation: kvartal 2-3 2018.
Invigning: sommar 2020

Risker

Kvarstdende risker 1 projektet:

e Vid forsenad beslutsprocess paverkas projektets tid savil
som kostnad.

e Forhandlingar och réttsprocesser med tidigare hyresgéster
som &nnu inte &dr avslutade.

e Bassinggjutning dr ett komplext och tidskrdvande arbete,
som kommer att kontrolleras noga for att undvika
kvalitetsbrister och behov av korrigerande arbete.

e Tillkommande programforéndringar i hyresgéstytor dér
kontrakt &nnu inte &r tecknade.

[ vrigt normalt forekommande risker i stérre ombyggnadsprojekt.

Utlatande
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En avvigd bedémning av dessa risker har gjorts och arbetats in i
den reviderade genomfirandebudgeten.

Projektet arbetar med riskerna lopande tillsammans med projektorer
och entreprendr. For de storre riskerna tas sérskilda handlingsplaner
fram som {6ljs upp pé projektledningens méten.

Ekonomi

Upparbetade kostnader

Totalt har projektet vid tidpunkten da tjansteutlatandet 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 beddms upparbetas. Fastighetskontoret ser inga maéjligheter att
kunna inrymma projektet for aren fran 2018 och framat i den
langsiktiga investeringsplanen, dven beaktat budgeten avseende
idrottsinvesteringar.

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

Ekonomi kulturférvaltningen

Fastighetskontoret har tidigare, och som redovisats i tidigare
genomforandebeslut, bedomt den dkade hyreskostnaden till 10
mnkr per ar. De nya kalkyler som nu redovisas beridknas ge en tkad
hyreskostnad pa 10,9 mnkr per ar. Kulturférvaltningen riknar med
att denna hyreskostnadsdkning regleras i budget.

De investeringsutgifter pa totalt 17,5 mnkr som férvaltningen
redovisat 1 tidigare genomforandebeslut bedéms inte piverkas av
den reviderade hyreskalkylen.
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Ekonomi idrottsférvaltningen

Fordndringarna 1 projektets investeringsutgift och tidsplan innebér
konsekvenser pa savil kostnads- som intiktssidan for
idrottsforvaltningen. Den 6kade investeringsutgiften innebér
forandringar med 5,3 mnkr for tillkommande hyra, fran 12 mnkr i
tidigare taget beslut till 17,3 mnkr i reviderat genomforandebeslut.
Dirutdver 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 6ppna sommaren 2020 istdllet
f6r sommaren 2019. Detta gor att simhallens berdknade minskade
intékter och minskade kostnader under den forlingda
stdngningsperioden paverkas. I genomf6randebeslutet beriknades
paverkan av intikter for drskort och halvarskort under varen 2020,
dven denna paverkan skjuts fram ett ar till varen 2021. Under véren
2021 kommer intékterna for arskort och halvarskort fortfarande
péverkas av sténgningen. Nér badet Gppnar igen kommer intikter
och kostnader paverkas jamfort med idag, vilket beskrivits tidigare.

Tabellen nedan visar effekten av beridknade fordndringar av
kostnader och intédkter pa grund av att badet 4r stdngt 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
Nettokostnad -3,2 -7,7 -8,0 -8,0 -7,0

Jamfort med budget 2015 baseras kalkylen pé att forséljningen for
simhallen minskar med cirka 90% under stdngningsperioden,
resterande bortfall berdknas ¢ka intédkterna hos andra simhallar.
Aven kostnader for personal, energi och 6vrig drift beriiknas minska
under sténgningsperioden.

Samrad

Det foreliggande projektet hanteras i enlighet med stadens regler for
projekt dver 300 mnkr. Fastighetskontoret har inledningsvis samratt
med stadsledningskontoret och ¢vriga berirda forvaltningar i
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drendet och kommer att ha l6pande dialog med dessa under
projektets gang.

Kommunikation

Kommunikationen i och kring projektet sker i samverkan mellan
fastighetskontoret, idrottsférvaltningen och kulturférvaltningen.
Fastighetskontorets kommunikationsansvariga samordnar arbetet.

Plan for uppféljning

Projektet arbetar malmedvetet med att minska kostnaderna.
Projektledningen bedriver ett [6pande arbete med att hitta
besparingar, dir projektledningen begér in besparingsforslag fran
projektets deltagare och sedan utreder dem. Den resulterande
besparingslistan gas igenom pa regelbundna méten dér besparingar
beslutas och infors. Dessutom tillimpas en fordndrings-
hanteringsrutin inom projektet, som innebir att funktioner endast
kan ldggas till om andra funktioner med motsvarande kostnad
samtidigt prioriteras bort.

Projektet foljs upp méanadsvis med avseende pa tidplan, budget och
kvalitet av fastighetskontorets ekonomicontroller enligt
fastighetskontorets rutiner. Rapportering sker &ven pé
styrgruppsmoten som hélls cirka var sjétte vecka, oftare vid behov,
och dér forvaliningschefer fran samtliga tre forvaltningar deltar.
Fastighetskontoret aterkommer dven enligt stadens modell for stora
projekt, SSIP, till fastighetsnimnden med ldgesrapport under 2018.

Slut
Fastighetskontorets bilagor:

1. Investeringskalkyl Medborgarhuset

2. Fastighetskalkyl Medborgarhuset



