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Liljevalchs konsthall, fastigheten Konsthallen
1, 3 och 4, till- och ombyggnad och renovering

Slutredovisning

Forslag till beslut

Fastighetsndmnden godkinner slutredovisning avseende projekt
Liljevalchs konsthall, fastigheten Konsthallen 1, 3 och 4, till- och
ombyggnad och renovering.

Sammanfattning

Fastighetskontoret har pd uppdrag av kulturfoérvaltningen uppfort en
tillbyggnad av Liljevalchs konsthall pa Djurgarden i Stockholm.
Tillbyggnaden har i projektet kallats "Liljevalchs+” (hus 03).
Kontoret har dven utfort ombyggnation och renovering av den
befintliga konsthallen (hus 01, Bergstenshuset) och restaurang Bla
porten (hus 02). Samtliga tre byggnader har sdlunda ingétt 1
projektet.

Niér projektet initierades 2012 uppfyllde den befintliga konsthallen
inte langre géllande krav pa utstéllningsverksamhet, varfor
konsthallen har byggts till och dven renoverats. Projektet dr nu
slutfort och konsthallen uppfyller idag de krav som géller for
utstéllningsverksamhet avseende till exempel klimat, sdkerhet och
serviceinrittningar.

Med tillbyggnaden far Liljevalchs konsthall en 6kad kapacitet,
exempelvis kan antalet utstillningar 6ka fran fyra till atta
utstéllningar per ar. Antalet besokare forviantas 6ka med totalt
100 000 per ar.

I den nya konsthallen har tillkommit ett antal konstsalar av
varierande storlek och dven en mer &ndamalsenlig butik innanfor
huvudentrén. I tillbyggnaden inryms &ven en ny restaurang, storkok
samt ett nytt café med bageri, verksamheten drivs av restaurang Bla
porten. Dessutom har omfattande grundforstirkningsarbeten
(palning) utforts for de befintliga byggnaderna. Aven tillbyggnaden
har palad grund.
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Befintliga konsthallen Bergstenshuset. Till hoger ses tillbyggnaden (Liljevalchs+).
Hllustration: Wingdrdhs arkitekter
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Det senaste beslutet 1 fastighetsndmnden och kulturndmnden daterat
2019-05-28 samt beslut i kommunfullméktige 2019-10-14 avsag ett
andra reviderat genomforandebeslut, vilket omfattade en ny
investeringsbudget om 570 mnkr.

Slutprognosen for den totala investeringsutgiften ar idag 584 mnkr
med ett bedomt osidkerhetsintervall om + 5 mnkr. Det kan rentav
finnas avgadende kostnader upp emot 10 mnkr. Osédkerheten for-
klaras av att en extern revision inletts med fordjupad granskning av
samtliga fakturor pd entreprenadsidan. Att tillimpa revision i full
skala &r ett vanligt férfarande i samband med avslut av storre
projekt, sdrskilt nér preliminér slutprognos dverskrider beslutad
budget. Revisionen berdknas vara klar forsta kvartalet 2022.

Arendet

Bakgrund
Liljevalchs konsthall dr en vdlrenommerad och internationellt kénd

utstéllningsmilj6 for konst. Sedan 1974 tillhor konsthallen
Stockholms stad. Byggnaden ar blaklassad enligt Stadsmuseets
klassificeringskarta, vilket innebar att bebyggelsen bedoms ha
synnerligen hoga kulturhistoriska virden. Konsthallen invigdes
1916 med syfte att gora konsten mer tillgdnglig for allmédnheten,
som den forsta sjdlvstidndiga offentliga konsthallen {f6r samtida
konst 1 Sverige.
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Sedan det forsta genomforandebeslutet fattades i fastighetsnimnden
1 september 2015, med en total investeringsutgift om 256 mnkr, har
projektet ddrefter genomgatt tva reviderade genomforandebeslut.

Ett forsta reviderade genomforandebeslutet fattades i kommun-
fullméktige i april 2017, dir den totala investeringsutgiften
justerades till 395 mnkr. Dérefter fattades ett andra reviderat
genomforandebeslut 1 fullmiktige i oktober 2019, dér den totala
investeringsutgiften justerades till 570 mnkr.

Tidigare beslut

Utredningsbeslut fattades av FN/KuN i november 2012, Dnr
FSK 5.2-478/2012.

Inriktningsbeslut fattades av FN/KuN i augusti 2014, Dnr
2.8-108/2014, Dnr 2.2/1767/214.

Genomforandebeslut fattades av FN/KuN i oktober 2015,
Dnr 4.2-213/2015, Dnr 2.2/1767/214.

Genomforandebeslut fattades av KF 1 januari 2016,
Dnr 122-1674/2015.

Lagesrapport 1 godkidndes av FN i april 2016, Dnr 4.2-
261/2016.

Reviderat genomforandebeslut fattades av FN/KuN 1 januari
2017, Dnr 4.2-532/2016, Dnr 2.2/1767/214.

Reviderat genomf6randebeslut fattades av KF i april 2017,
Dnr 122-290/2017.

Lagesrapport 2 godkidndes av FN i oktober 2018, Dnr FSK
2018/262.

Reviderat genomforandebeslut fattades av FN/KuN i maj
2019, Dnr FSK 2018/625, Dnr Kuf 2.2/1767/2014.

Reviderat genomf6randebeslut fattades av KF i oktober
2019, Dnr KS 2019/917.

Léagesrapport 3 godkéndes av FN 2020-10-20, Dnr FSK
2020/229.
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Beskrivning av projektet

Konsthallen Liljevalchs ligger i stadsdelen Ostermalm inom
Kungliga Djurgardens nationalpark. Konsthallen &r beldgen mellan
Vasamuseet och Grona Lund.

Liljevalchs
konsthall

o ——
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Karta over konsthallens geografiska ldge. Liljevalchs+ (tillbyggnaden),
markerad med réd firg, ligger omedelbart soder om den befintliga konsthallen.

Projektet har dels omfattat en tillbyggnad av Liljevalchs konsthall,
”Liljevalchs+”. I projektet har 4ven ingatt ombyggnation och
renovering av den befintliga konsthallen (hus 01) samt BI4 porten
(hus 02).

Fasad lings Falkenbergsgatan. Illustration: Wingdrdhs arkitekter
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Huvudentrén for nya konsthallen Liljevalchs+ vid Falkenbergsgatan
Foto: Lennart Johansson
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Hallbarhet och kvalitet

En arkitekttavling ligger till grund for utformningen av
Liljevalchs+, som ritades av arkitekt Gert Wingédrdh och med
glasfasad av formgivaren Ingegerd Raman. Hog kvalitet har
genomsyrat projektet genom dess unika gestaltning vad avser
tillbyggnaden. Den nya konsthallen har projekterats for att erhalla
ett bra inomhusklimat, for savél besokare som utstillningskonst.
Byggnadens interior och diverse installationer har valts med omsorg
for att optimera upplevelsen visuellt. Byggnaden uppfyller
tillgénglighetskraven samt energi- och miljokrav. Antikvariska
vérden har tillvaratagits.

Investeringens mal och syfte

Syftet med projektet har varit att skapa en konsthall som uppfyller
dagens krav pa utstéllningsverksamhet gillande klimat, sékerhet
och serviceinrittningar, samt att utoka kapaciteten for antalet
mdjliga utstillningar per ar. Det 6vergripande malet har varit att
skapa en konsthall i enlighet med stadens vision om att kunna
erbjuda utstillningar i ytterligare 100 ar.

Resultat

Maluppfyllelse
Bedomningen &r att mal och syfte har uppnatts.

Fasad mot Falkenbergsgatan, huvudentrén Liljevalchs+.
Foto: Lennart Johansson
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Tidplan

Forstudien inleddes 2012. Byggstart for renovering och ombyggnad
av den befintliga konsthallen (Bergstenshuset) samt restaurang Bla
porten pabdrjades 2015. Byggstart for Liljevalchs+ pabdrjades
2017.

Enligt det reviderade genomforandebeslutet frdn 2019 var beréknad
inflyttning for hyresgésterna planerad till varen 2021. Utfallet blev
att successiv inflyttning paborjades 1 april 2021.

Entreprenaden 1 sin helhet blev godkénd vid slutbesiktning den 6
juli 2021, varpé inflyttning kunde ske i full skala. Interimistiskt
slutbesked meddelades den 9 juli 2021. Det har bedrivits ordinarie
verksamhet i byggnaderna sedan den 2 augusti 2021, invigning
skedde en dryg vecka senare, den 11 augusti.

Sal Syd. Foto: Lennart Johansson
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Ekonomi
Investeringsmedel enligt reviderat genomforandebeslut uppgér till
570 mnkr.

Slutprognosen for den totala investeringsutgiften dr idag 584 mnkr
med ett bedomt osidkerhetsintervall om + 5 mnkr. Det kan rentav
finnas avgaende kostnader upp emot 10 mnkr. Osdkerheten
forklaras av att en extern revision inletts med fordjupad granskning
av samtliga fakturor pa entreprenadsidan. Att tillimpa revision i full
skala dr ett vanligt forfarande 1 samband med avslut av storre
projekt, sdrskilt nér den preliminédra slutprognosen overskrider
beslutad budget. Revisionen berdknas vara klar forsta kvartalet
2022.

Avvikelsen mot beslutad budget 570 mnkr forklaras frimst av
okade utgifter for tillbyggnaden Liljevalchs+ (hus 03).
Merkostnaderna for Liljevalchs+ kan relateras till covid-19 och
hojda materialpriser, samt langre leveranstider. Merkostnaderna
med anledning av covid-19 bedoms totalt ligga i hdradet 6-10 mnkr.
Det har dven tillkommit kostnader pa grund av anpassningar till
antikvariska krav, frimst i Bla porten (hus 02).

Sammantaget fordelar sig kostnaderna i projektet pa foljande sétt.
Fordelningen grundas da pa den bedémda slutkostnadsprognosen
om 584 mnkr. Beloppen anges i mnkr.

Utgift (mnkr) Hus 01 Hus 02 Hus 03 Totalt

Entreprenad 91 34 291 416
Projektering 14 4 80 98
Byggherre 4 25 56 85
Hyresgéasten -5 -2 -8 -15
Totalt 104 61 419 584

Hus 01= Befintliga konsthallen (Bergstenshuset)

Hus 02= Befintliga restaurang Bla porten

Hus 03= Liljevalchs+ (tillbyggnad konsthallen)

Hyresgéast= Avser de kostnader som hyresgasten ska bekosta

Av sammanstillningen ovan kan utldsas att den preliminira
slutkostnaden for den nya konsthallen Liljevalchs+ (hus 03) dr 416
mnkr, varav cirka 100 mnkr avser kostnader for byggnadens
grundldggning (palning). Resterande kostnader om 168 mnkr avser
de tva andra byggnaderna (hus 01 och hus 02). Vilket ger en
bedomd slutprognos om totalt 584 mnkr.

Fastighetskontoret
Projektavdelningen

Hantverkargatan 2

Box 8312

104 20 Stockholm

Vaxel 08-508 270 00

Fax 08-508 27 070
fastighetskontoret@stockholm.se
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Sal Syd. Foto: Lennart Johansson

Butiken innanfor huvudentrén Liljevalchs+. Foto: Tomas Boman
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Paverkan pa andra namnders och styrelsers ekonomi
Projektet kommer att medfora en tillkommande hyreskostnad for
kulturnimnden. Hyran dr berdknad enligt sjdlvkostnadsprincipen
och bestar av fastighetskontorets kostnader for drift, OH-kostnader
samt kapitalkostnader. Kapitalkostnadsdelen &r beréknad pa
komponentavskrivning samt stadens nuvarande internrdnta om
0,5%.

Sammantaget genererar investeringen ett hyrestilldgg for
kulturfoérvaltningen om cirka 19,4 mnkr/ar, ar 1.

Enligt genomforandebeslut i kommunfullméktige den 3 april 2017
har kulturndmnden medgivits ritt att investera i inredning och
belysning i Liljevalchs konsthall till en investeringsutgift om 10,0
mnkr utdver befintlig investeringsram. Utfallet &r preliminért 10,0
mnkr.

Risker och mojligheter
Inga ytterligare risker har identifierats efter fardigstillandet.

Del av trapphus Liljevalchs+ .
Foto: Tomas Boman
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Projektets utmaningar och analys av kostnadspaverkande
faktorer

Geotekniska forhéllanden

En stor del av kostnadsokningen i1 projektet hiarrdr fran de
geotekniska forhdllanden som rader i omradet samt
omkringliggande byggnader och dess verksamheter.
Grundforstirkningsarbeten har gjorts pa saval befintlig byggnad
som Bla Porten. Arbetet med grundldggningen av den nya
tillbyggnaden krdvde en alternativ padlningsmetod &n planerat,
varfor grundldggningsarbetet blivit mer tids- och kostnadskravande
an planerat. Totalt har markentreprenaden for tillbyggnaden enskild
kostat cirka 100 mnkr istéllet for bedomda 10 mnkr ar 2012.

Tillbyggnadens komplexitet (Liljevalchs+)

Tillbyggnadens komplexitet och behov av speciallosningar har haft
en paverkan pé hela projekttiden. Projekteringen blev exempelvis
ett ar forsenad till foljd av svarigheter att samordna bygghandlingar
mellan konsulter och projektledning.

Aven genomforandefasen har tagit liingre tid &n planerat, med
exempelvis avancerade betonggjutningar, installationsarbeten och
detaljer 1 yttertakskonstruktionen.

Ett beslut i projektet blev till f6ljd av byggnadens komplexitet att
lata uppfora en mock-up, vilket var ett skalenligt provmontage av
oversta delen av yttervigg samt ett antal lanternintoppar dir
byggbarhet och olika utférandetekniker testades. Arbetet med
mock-upen har haft en paverkan pa kostnaderna men provmontagen
har ocksé sékrat byggbarheten.

Samordning med nérliggande projekt

Infor grundlaggningsarbetena for tillbyggnaden kom kontoret i
samrad med Stockholms ldns landsting fram till att de spar for
sparvagnen som loper innanfor byggomradet behovde flyttas. Pa
grund av sparviagens hogspanning krivdes specialkompetens for
detta samt att arbetena var vaderberoende och krivde samordning
med SLLs underhallsarbete, frimst under nattetid. Totalt forsenade
dessa arbeten projektet med sex manader.

For att kunna minimera antalet transporter i omradet planerar trafik-
kontoret en gemensam sopsugsanléggning i omradet. Kostnader for
den atgirden ingér inte i projektet. Dock har vissa forberedande
arbeten utforts av projektet, som forberedelse till en framtida
stationdr sopsugsanldggning genom att forlagga ror 1 mark.
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Okénd fornldmning

I juni 2018 upptacktes en fornldmning, ett fartygsskrov, i samband
med schaktarbetet. Lansstyrelsen kontaktades och tva arkeologer pé
uppdrag av riksantikvarieimbetet var pa plats for att dokumentera
fyndet. Det paverkade framdriften av schaktarbetena da
entreprendren maste ta hinsyn till fyndet och utfora fortsatt
schaktning varsamt och under verinseende av arkeolog.

Bla Porten

Under projektets gdng antogs en ny detaljplan som innebar att
bygglov krivdes dven for underhallsarbeten avseende restaurang
BIlé Porten. Detta uppméarksammades inte av projektet pa
erforderligt sitt, varfor projektet behovde soka nya bygglov samt
gora om vissa atgérder 1 enlighet med antikvariska krav.

Projektet har dven stott pa problem med svamp- och mogelsporer i
BIlé Portens yttertak och behdvt utféra mer saneringsarbeten an
planerat.

Avtalet med hyresgésten Bla Porten avseende ersittning for
stillestand under entreprenadens genomforande har dkat da
tidplanen for aterinflyttningen forsenades.

Marknaden

Byggmarknaden har under projektet varit 6verhettad beroende pé ett
hogt bostadsbyggande och flera stora pagédende infrastrukturprojekt,
varpd vi haft ett hogre index @n vad vi initialt kunnat bedéma.
Darutover har projektets komplexitet inneburit svarigheter med att
f4 in anbud fran leverantorer.

Besparingsatgarder

Sammanfattningsvis har projekttiden haft en stor inverkan pa
kostnaderna i projektet. Projektet initierades 2012 och har alltsa
pagatt i ndra 10 &r. De stora besparingarna i ett projekt gors 1 tidiga
skeden, varfor en viktig lardom som kontoret redan gjort dr att
betydligt mer tid méste laggas pa utredningar 1 tidigt skede.
Kontoret har de senaste dren genomfort en rad fordndringar 1 syfte
att fa en 0kad kostnadskontroll i projekten, bland annat ett
omfattande arbete med en ny projektprocess dir detta accentueras
(1as mer om kontorets arbete for 6kad kostnadskontroll 1
fastighetsprojekt i tjansteutlatandet Analys och ldrdomar av
genomforda fastighetsprojekt, Dnr FSK 2020/141).

Med detta sagt har ett gediget analysarbete genomforts 1 projektet
for att hitta mdjliga besparingsatgdrder. Mojligheten att begransa
delar eller hela projektet har undersokts samt att dvriga
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besparingsalternativ vad géller exempelvis materialval, alternativ
takkonstruktion, dndrad sikerhetsklass etcetera har analyserats. En
planerad sopsug har utgétt ur projektet, projektledningen har
omorganiserats for att bli mer effektiv och projektet har ocksa
arbetat med en lista med mindre &tgédrder dar besparingar varit
mdjliga. Som helhet har detta bidragit till att projektkostnaden inte
okat till de 630 mnkr som slutkostnadsprognosen pekat pa under ett
skede av projektet.

Erfarenhetsaterféring

Fran utredningsbeslut till projektavslut gick det nédstan ett
decennium. En hel del av stadens fokusomraden och satsningar
hann fordndras under den tiden. 2007 antog fullméktige stadens
forsta visionsdokument: Vision 2030 — Ett Stockholm i vdrldsklass,
dér bland annat behovet av upplevelser, mélpunkter och tillvéaxt
betonades. 2017 uppdateras visionen och istillet antogs Vision 2040
— Ett Stockholm for alla, dér fokus framfor allt 14g pa hallbarhet.

En erfarenhetsdterforing avseende projektets genomforande
avseende projektorganisation, samverkan, ekonomistyrning,
kvalitet, entreprenadform med mera har genomforts under perioden
oktober-november 2021. En erfarenhetsrapport har sammanstéllts
2021-11-30. Nedan framgér en sammanfattning av erfarenhets-
rapporten 1 punktform.

Generellt positivt

e Det har funnits en genomforandekraft i styrningen, savél
frdn nimnder som forvaltningar, som tillsammans har agerat
starkt for att projektet skulle forverkligas, ndgot som haft en
inspirerande effekt pa projektorganisationen.

e Projektet har utmanats, och ddrmed varit ldrorikt, i manga
avseende. Till exempel har komplicerade tekniska 16sningar
som inte tidigare provats anvénts, sdsom avancerade
betonggjutningar och takkonstruktioner, och kraven for
klimatanldggningen for utstéllningsverksamhet varit hoga.

e Det vinnande forslaget gav projektet en tydlig mélbild av
slutprodukten.

e Byggnaden Liljevalchs+ bedoms ur ett arkitektoniskt
perspektiv halla hog internationell klass.

e Byggnaden Liljevalchs+ héller hog niva byggtekniskt, vilket
ar ett resultat av hantverkarnas skicklighet.
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Gemensamt for samtliga projektdeltagare &r att alla &r
mycket stolta dver slutprodukten, oavsett roll i projektet.
Slutprodukten dr av hog kvalitet och byggnaden blev
fardigstilld trots stora utmaningar i projektets genomforande
kopplat till bland annat ekonomi.

Bedomningen dr att uppsatt mél och syfte har uppnatts.

Generellt negativt

Projektet har varit komplicerat savil arkitektoniskt som
installationstekniskt, vilket ibland lett till utmaningar i
processen bland projektdeltagarna.

Det har varit en utmaning att kombinera arkitekttidvlingens
hoga krav pd byggnadens utformning och samtidigt halla
kostnaderna nere pa en rimlig niva.

Rent praktiskt medfor en arkitekttdvling ett arbetssitt som
hir innebar att viss detaljprojektering skedde i vildigt sent
skede mot normalfallet, vilket resulterat i ldngre
entreprenadtid och 6kade kostnader.

Detaljprojekteringen kravde fler arbetsmoten mellan
bestillare och entreprendr dn vad som genomforts.
Arbetssittet har forsvarats med anledning av covid-19.
Forandringar inom projektorganisationen har inneburit ett
antal omstarter och att projektet periodvis tappat kunskap
och fart. Forandringarna dr samtidigt svara att undvika i ett
projekt som pdgatt ndrmare tio &r totalt.
Entreprenadformen har varit utférandeentreprenad enligt
ABO4. Utférandeentreprenad har inte varit optimalt, da
projektet grundas pa en arkitekttavling dar viss detalj-
projektering maste ske i samverkan med entreprendren i ett
senare skede.

Erfarenheten dr att en mer 1dmplig entreprenadform hade
varit styrd totalentreprenad med fast pris, istillet for
utférandeentreprenad med 16pande rdkning.

Bemanning och samverkan mellan kontorets olika
avdelningar hade kunnat vara bittre och mer aktiv.
Konsekvensen blev en inte tillriackligt utvecklad krav-
stdllning och komplicerad dverldmning till forvaltning.
Tillaggas ska att det idag, med kontorets nya projektprocess,
bddar gott infor framtida projekt.

Projektet hade med fordel kunnat delas upp i tre delprojekt,
ett for varje byggnad.
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Projektet foljde inte fullt ut processfaserna utreda, planera
och genomfora; respektive fas var inte helt avslutad och
komplett, innan beslut om nésta fas fattades. Till foljd av
kontorets nya projektstyrningsmodell dr denna problematik
omhéndertagen framgent.
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