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

Reviderat genomférandebeslut 2

Fastighetskontorets forslag till beslut

Fastighetsndamnden godkénner for sin del forslag till reviderat
genomforande och foreslar att kommunfullméktige godkédnner
forslaget till reviderat genomforande av projekt om- och tillbyggnad
av Liljevalchs konsthall inklusive Bla Porten och att fastighets-
ndmnden medges rétt att fortsatt genomfora projektet till en
investeringsutgift om 570 mnkr.

Kulturférvaltningens foérslag till beslut
Kulturndmnden godkénner en tillkommande hyreskostnad om
19,4 mnkr/ar forsta aret.
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Sammanfattning

Liljevalchs konsthall inklusive restaurang Bla Porten dr en
véalrenommerad och internationellt kénd utstéllningsmiljo f6r konst.
[ april 2017 fattade kommunfullméktige beslut om ett reviderat
genomforandebeslut for en till- och ombyggnad av Liljevalchs
konsthall till en total investeringsutgift om 395 mnkr.

Projektet dr komplext i flera avseenden. Tillbyggnaden &r unik,
varfor standardldsningar saknas, och markférhallandena &r ovanligt
tuffa. Detta tillsammans med samordningen med projekt i
nidromradet har medfort férseningar. Projekterings- och bygg-
herrekostnader har till f61jd av detta ckat kraftigt.

Projektet har arbetat aktivt med att minimera hinder som har
uppstatt under arbetets gang. Ett gediget analysarbete har
genomforts for att hitta mojliga besparingsatgérder; mojligheten att
begrénsa delar eller hela projektet har undersokts samt att 6vriga
besparingsalternativ har analyserats. Den reviderade totala utgiften
for projektet bedoms dérefter till 570 mnkr. I inledningen av
analysarbetet indikerade reviderad kostnadskalkyl en total
investeringsutgift om 630 mnkr. Kontoret har kunnat reducera
kostnaderna bland annat genom att ta bort en sopsugsanldggning,
fordndra projektorganisationen och minska kostnaderna for risk och
oforutsett, dd projektet nu 16st fler av dessa risker. Kontoret kan
dock konstatera att kostnadsbesparingar i detta sena skede blir
marginella i jamforelse med att slutféra projektet, som nu har
passerat flera av byggprocessens mest kritiska faser och berdknas
vara fardigstéllt under ar 2021.

Ny totalkostnad jamfort med féregéende beslut kommer inrymmas
inom fastighetskontorets budgetram. Investeringen bedéms medfora
en tillkommande hyreskostnad f6r kulturférvaltningen om cirka
19,4 mnkr/ar, ar 1.

Kulturndgmnden kommer att anpassa intdkterna for att nd en budget i
balans vilket dr mdjligt d& den nya utstédllningshallen mojliggor for
exklusiva utstdllningar som bor generera en kraftig 6kning av
antalet bestkare.
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Arendet

Liljevalchs konsthall &r en vélrenommerad och internationellt kéind
utstéllningsmilj6 for konst. Sedan ar 1974 tillhér konsthallen
Stockholms stad. Konsthallen invigdes 1916 med syfte att gora
konst mer tillgédnglig for alla, som den f6rsta sjélvstindiga och
offentliga konsthallen f6r samtida konst i Sverige.

Byggnaden &r bléklassad av Stadsmuseet vilket innebér att
bebyggelsen bedéms ha synnerligen héga kulturhistoriska vérden.

Projektbakgrund

Projektet om- och tillbyggnad av Liljevalchs avser grund-
forstarkning och renovering av den befintliga konsthallen och
restaurang Bla Porten samt och byggnation av tillbyggnaden Plus.
Projektet ger nya mojligheter att mota dagens efterfragan pa
sikerhet, klimat och serviceinréttningar dé konsthallen inte ldngre
lever upp till dagens krav pé utstdllningsverksamhet vad géller
mojligheten att ha véxelvisa utstéllningar, bra klimatférhallanden,
en god sdkerhet och bra serviceinréttningar till besékarna.

Tidigare beslut
e (Genomforandebeslut fattades av kommunfullmaktige i
januari 2016 om 256 mnkr (dnr 122-1674/2015).

e Reviderat genomforandebeslut fattades av
kommunfullméktige i april 2017 om 395 mnkr (dnr 122-
290/2017).

=N Smibatshamn \
:*\Ga;ghimn

Geografiskt omrade for projektet pa Djurgdrden.
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Nuldgesrapport

Efter reviderat genomf6randebeslut har projektet arbetat med att
fardigstélla grundforstdarkningen i befintliga Liljevalchs konsthall
(Bergstenshuset/Byggnad 01), Bla Porten (Restaurangen/byggnad
02) samt fardigstéllt grundlaggning for tillbyggnaden (Plus/byggnad
03) och paborjat resandet av dess véiggar pa nedre plan.

LANDSKAP
INGAR EJ

De tre byggnaderna pa fastigheten Konsthallen, 1,3 och 4; byggnad 01 Bergstenshuset, det
vill sciga befintliga Liljevalchs, byggnad 02 Bla Porten, byggnad 03 tillbyggnaden Plus.

Parallellt med arbetet med bygghandlingen har grundldggnings-
arbeten pagatt. D4 tillbyggnaden &r unik och standardlésningar
saknas samt att el, installationer och konstruktionslosningar kraver
spetskompetens och betonggjutningen provmontage har arbetena
tagit ldngre tid dr beréknat. Dartill har projekteringen av bygg-
handlingen blivit 6ver ett ar férsenad till f61jd av koordineringen
mellan de olika disciplinerna.

Detaljplanen som antogs 2016-01-26 innebar att bygglov for
underhallsarbeten ocksé behovde sokas for restaurang Bla Porten.
Detaljplanen 6verklagades och bygglov soktes forst i ett senare
skede. Det har inneburit att projektet behdvt arbeta med ater-
stdllande av kulturvérden i Bla Porten.

Infor byggstarten av tillbyggnaden behdvde spar for sparvagnen
som 16pte innanfor byggomrédet flyttas. P& grund av sparvigens
hogspanning kravdes specialutbildad kompetens. Vidare &r arbetet
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vdder- och dygnsberoende vilket férsenat projektet med sex
manader varfor inte grundforstiarkningsarbeten kunde starta enligt
tidplan. En fornldmning vid schaktomradet har bidragit till
ytterligare forseningar da denna typ av arkeologiska fynd kréver
varsamhet.

Mot bakgrund av ovanstdende indikerar nuvarande projektprognos
en kraftig 6kning av investeringsutgifterna.

Liljevalchs konsthall 4r aterigen 6ppet for besokare efter firdig-
stdllande av grundforstarkning och har under 2018 haft flera
utstdllningar.

Atgirder

For att sdkerstélla styrningen av projektet mot faststélld budget och
tidplan har bland annat en omorganisation av projektlednings-
organisationen genomforts. Den nya organisationen &r satt for att 4n
mer tydliggéra kommunikationsvégar och roller inom projektet.

Tidplan fér projektet
Beréknad inflyttning &r planerad till varen 2021, bade for
tillbyggnad Plus och restaurang Bl& Porten.

[aaang !

R T B W |

Tillbyggnaden Plus invid Bergstenshuset

Ekonomi

Férandringar mellan genomférandebesluten

Ett genomf6randebeslut avseende till- och ombyggnad samt
renovering av Liljevalchs konsthall fattades i kommunfullméktige i
januari 2016 med en investeringsutgift om 256 mnkr. Av dessa
utgifter avsag 35 mnkr renovering, grundforstarkning for restaurang
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Bl4 Porten. Befintliga konsthallen, Bergstenshuset, och
tillbyggnaden, Plus, delades upp i tre delprojekt om totalt 221 mnkr
varav 37 mnkr avsag grundforstarkningen for befintlig byggnad
samt 19 mnkr for renovering av befintlig konsthall. 165 mnkr avsag
tillbyggnaden.

I april 2017 fattades ett reviderat genomférandebeslut i
kommunfullméktige om en till- och ombyggnad av Liljevalchs
konsthall till en total investeringsutgift om 395 mnkr.

Utgifterna for tillbyggnaden kade med ytterligare 139 mnkr framst
pa grund av en 6kad omfattning av grundforstirkning samt radande
markforhéallanden. Sprangning behovde utforas forsiktigt och berget
var tvunget att sdgas for att minimera storningar pa omkring-
liggande byggnader och verksamheter.

Nulage

Den reviderade totala investeringsutgiften for projektet bedoms till
570 mnkr. Projektet kommer att behova finansieras inom fastighets-
ndmndens langsiktiga investeringsplan for fastighetsinvesteringar,
med foljden att under dren 2019 och 2020 bedéms projektet uppta
en storre del av den l&ngsiktiga investeringsplanen.

Orsaker till ny totalkostnad i korthet
Utforligare beskrivning av nedan ndmnda orsaker aterfinns i
avsnittet Analys och utforligare forklaring till ny totalutgift.

e Tillbyggnadens komplexitet har inneburit svarigheter under
projekteringen och medfort tidsforskjutningar och
kostnadstkningar.
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e Alternativ palningsmetod for att ta hansyn till
omkringliggande byggnader och verksambheter.

e Avsaknad av standardldsningar har bland annat inneburit
begrénsningar vid upphandling.

e Projektet har drabbats av forseningar pa grund av flytt av
sparvagnsspar.

o Upptéckt fornldmning i samband med schaktarbeten.

e Mock-upen har blivit mer omfattande.

o Aterstillande av kulturvirden i Bl4 Porten.

e [ samband med aterstéllandet av Bla Porten upptécktes
svamp- och mogelsporer i1 byggnadens yttertak och barande

konstruktion i taket.

e BIl4 Portens innertak utgors av ett bevarandevért konstverk
som inte far forvanskas.

e Aterflytten av hyresgisten i Bla Porten har forsenats pa
grund av ovan, vilket medfort 6kade stillestandskostnader.

e Komplexiteten kring samordningen mellan olika discipliner
under projekteringen.

Av nedanstdende tabell framgéar bedémda investeringsutgifter for
respektive byggnad samt jamforelse med tidigare reviderat
genomforandebeslut.

Reyv. Nytt rev. Utfall
Genomforande | genomforande-
2019-05-03
- beslut (mnkr) | beslut (mnkr) (rmikr)
Bergstenshuset | 100 104 101
Plus 240 392 152
Blé Porten 35 74 42
Totalt 395 570 295

Observera att tabellen visar utgifter fordelade per byggnader och inte per
hyresgdst som bifogad lonsamhetskalkyl visar.

Av ovan angivna orsaker star byggherrekostnaden tillsammans med
byggnationen av Plus for 35 % av 6kningen, tillkommande
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projekteringskostnader for 16 % och Bla Porten for 11 %.
Resterande 38 % utgors framst av installation av provisoriskt kok,
utdkad mock-up samt omtag Blé Porten.

Investeringen innebér en negativ resultatpaverkan fér nimnden om
cirka 3,0 mnkr &r 1, det vill séga ar 2021.

Kvarstaende arbeten

Projektet har upparbetat 295 miljoner kronor. For att fardigstélla
projektet aterstar atgérder omfattande 275 mnkr. Dessa &r fordelade
enligt f6ljande: stomme och fasad om 75 mnkr, tak om 35 mnkr,
stomkompletteringar om 30 mnkr samt Bla Porten om cirka 10
mnkr. Till detta kommer ett riskpaslag pa 50 mnkr. Resterande
summa utgors av ett antal mindre poster som bland annat
installationer, markarbeten och byggherrekostnad.

Paverkan pa kulturnamnden

Projektet kommer att medfora en tillkommande hyreskostnad for
kulturndmnden under det forsta aret efter fardigstdllande. Samman-
lagt bedoms investeringen generera ett hyrestilldgg om cirka 19,4
mnkr/ér ar 1. Kapitalkostnadsdelen &r berdknad pd komponent-
avskrivning samt stadens nuvarande internrénta om 1,0 %.

Hyrestilldgg regleras genom ett sdrskilt avtal vilket undertecknas av
fastighetskontoret och kulturférvaltningen dd kommunfullméktige
beslutat 1 drendet. Aktuell hyra for Liljevalchs konsthall enligt
géllande hyresavtal uppgar till drygt 3,2 mnkr.

Tillkommande hyreskostnader fordelas enligt foljande:

e Drift/l6pande underhall 1,1 mnkr

e Internridnta 4,4 mnkr

e Avskrivning 13.9 mnkr
Summa hyra 19,4 mnkr

Enligt genomforandebeslut 1 kommunfullmaktige i april 2017 har
kulturndmnden medgivits ritt att investera i inredning och belysning
i Liljevalchs konsthall till en investeringsutgift om 10,0 mnkr utéver
befintlig investeringsram.

I kommunfullméktiges budget for 2019 anges att kulturndmnden i
planen f6r 2020 tillfors medel for hyres- och driftskostnadsékningar
om 20,2 mnkr, varav 14,1 mnkr avser hyreskostnader och 6,1 mnkr
avser ovriga driftskostnader for den nya konsthallen. Med hiansyn
till projektets forsening bor dessa medel hanskjutas sé att denna
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budgetreglering sker forst under 2021. Dessa medel &r en
forutsdttning for driften av den nya konsthallen. Namnden har tagit
upp detta i sitt underlag till budget.

Totalt bedoms kulturndmndens kostnader 6ka med 25,5 mnkr/ar.
Forutom ovanstdende budgetjustering om 20,2 mnkr avser ndimnden
att anpassa intdkterna for att nd en budget i balans vilket dr mojligt
dé den nya utstdllningshallen mojliggor for exklusiva utstillningar
som bor generera en kraftig 6kning av antalet besokare.

Analys och utforligare forklaring till ny totalutgift
Projektets bedomning dr att det dr svart att hitta kostnads-
besparingar i det sena skede som projektet nu befinner sig i. Ett
gediget analysarbete har genomforts for att hitta méjliga
besparingsatgérder; mojligheten att begrénsa delar eller hela
projektet har undersokts samt att Gvriga besparingsalternativ till
exempel annat materialval, annan takkonstruktion, &ndrad
sdkerhetsklass etcetera har analyserats. Kontoret kan dock
konstatera att kostnadsbesparingar i detta sena skede blir marginella
i jamforelse med att slutfora projektet pa grund av kostnader for
omprojektering med mera.

I inledningen av analysarbetet indikerade reviderad kostnadskalkyl
en total investeringsutgift om 630 mnkr. I det nya forslaget har
tidigare planerad sopsug utgatt, projektledningen omorganiserats,
samt att ett antal risker har eliminerats. D4 projektet har passerat de
mest kritiska faserna s& som grundlédggningsarbeten och fardigstélld
bygghandling bedémer kontoret att risken for oférutsedda hdndelser
avsevért minskat. Ny prognos bedoms till 570 mnkr.

Med fardiga bygghandlingar och markarbete samt stirkt fokus pa
samverkan, roller, befogenheter och ekonomistyrning dr risken f6r
ytterligare ny totalkostnad avsevért mindre &n tidigare.

Mock-up

Ett beslut i projektet har varit att 14ta uppfora en mock-up som ér ett
skalenligt provmontage av dversta delen av yttervagg samt ett antal

lanternintoppar, dér byggbarhet och olika utférandetekniker testats.

Mock-upen har 6kat i omfattning i samband med projekteringen av

bygghandling. Dessa provmontage har dock sdkrat byggbarheten.

Geotekniska férhallanden

En del av kostnadstkningen for Bergstenshuset och Bla Porten
hérror fran de geotekniska forhallanden som réader i omradet samt
omkringliggande byggnader och dess verksamheter. Arbete med
grundldggningen av den nya tillbyggnaden krévde en alternativ
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palningsmetod én planerat, varfor grundlaggningsarbetet blivit mer
tids- och kostnadskridvande &n planerat.

Tillbyggnadens (Plus) komplexitet
Samordning projektering

I det tidigare reviderade genomf6randebeslutet framholls
svérigheterna med byggnadens komplexitet och att det skulle
komma att vara mer komplicerat och ta ldngre tid att utféra betong-
gjutningar, installationsarbeten och yttertak, vilket bidrog till den da
okade kostnaden. Dessutom har svérigheter att samordna bygg-
handlingar mellan konsulter och projektledning konstaterats.
Projekteringen har ddrmed blivit drygt ett &r forsenad, vilket ocksa
har paverkat kostnaderna.

Inkdp och krav

Projektets komplexitet innebér svarigheter att erhélla anbud, bade
till antal och till rimlig niva. Dértill har byggmarknaden ocksa varit
overhettad beroende pa ett hogt bostadsbyggande och flera stora
pagdende infrastrukturprojekt.

Samordning med néarliggande projekt
Stockholms ldns landsting (SLL)

Infor grundldggningsarbetena for tillbyggnaden hade kontoret i
samrad med SLL kommit fram till att de spar f6r sparvagnen som
16per innanfér byggomradet behovde flyttas. Pa grund av spar-
vigens hogspanning krévs specialutbildad kompetens. Vidare ar
arbetet véderberoende och samordning har skett med SLLs under-
hallsarbete, fraimst under nattetid, vilket forsenat projektet med sex
ménader varfor inte grundforstarkningsarbeten kunde starta enligt
tidplan.

Torget och trafikkontoret

Trafikkontoret planerar och projekterar torget vid Falkenbergsgatan.
For att kunna minimera antalet transporter planeras att installera en
gemensam sopsugsanldggning i omradet. Dessa kostnader ingér inte
i detta projekt. Projektet forbereda dock for en framtida stationér
sopsugsanldggning genom att ldgga ner ror 1 mark. Detta mojliggor
for annan aktor att 1 framtiden installera en sopsugsanlédggning.

Okéand fornlamning

I juni 2018 upptéckte en fornldmning, ett fartygsskrov, i samband
med schaktarbetet. Lansstyrelsen kontaktades och tva arkeologer pa
uppdrag av riksantikvariedmbetet har varit pa plats for att
dokumentera fyndet. Detta paverkade framfarten i schaktarbetena
dé entreprendren behdvde ta hédnsyn och schakta forsiktigt och
under §verseende av arkeolog under sommaren och tidig host 2018.
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Bla Porten

En ny detaljplan antogs under projekttiden som kréver att bygglov
behovs dven for underhallsarbeten pa Bla Porten. En omfattande
utredning inf6r bygglov har ddrmed bade foérsenat projektet och
Okat kostnaderna. Projektet har sokt bygglov for att aterstdlla 6vriga
antikvariska atgarder.

I samband med aterstidllandet av Bla Porten har projektet dven stott
pa problem av svamp- och mdgelsporer i byggnadens yttertak.
Bygglov for sanering av taket &r beviljat och saneringen har
paborjats. Under arbetets gang har kontoret upptéckt att &ven
béarande konstruktion i taket dr angripet vilket pdverkar arbetets
framdrift badde ut- och invéndigt da innertaket &r ett bevarandevért
konstverk som inte far férvanskas.

Avtalet med hyresgésten avseende erséttning for stillestdnd under
genomforandet av arbeten med Bla Porten har 6kat da tidplanen for
aterflytten forsenats.

Risk och madjligheter
De storsta riskerna for projektet framgent utgér de komplicerade
produktionsmetoderna av betong och installationslosningar.

De storsta risker som tidigare forelag, grundlaggningsarbete och
framdragning av bygghandlingar, féreligger inte langre da dessa &r
genomforda samt framtagna. Aven en avmattad byggmarknad kan
komma att ha positivt paverkan pa projektets framdrift.

Néamnda risker 4&r medtagna i berékningen av ny prognos.

Arendets beredning
Samrad har skett med stadsledningskontoret 2019-05-02.

Kontorets forslag till beslut

Kontoret har analyserat samtliga risker och mojlighet och kan
konstatera att det kostar lika mycket att stoppa projektet som att
fullfolja byggnationen i detta sena skede. Kontoret har vidtagit en
rad &tgérder, bade analyserat besparingsatgédrder och genomfort
projektorganisationsforéndringar med tydligare fokus pé
ekonomistyrning.

Kontoret foreslar att beslut fattas om att slutféra projektet och
firdigstilla konsthallen. Den nya utstédllningshallen ger mojlighet
till exklusiva utstédllningar som bor generera en kraftig 6kning av
antalet besokare och biljettintdkter samt stérka Stockholm som en
modern kultur- och evenemangsstad. Byggnaden blir ocksa ett nytt



~-@ Stoclkholms
@ stad

Fastighetskontoret
Projekt- och upphandlingsavdelningen

Hantverkargatan 2

Box 8312

104 20 Stockholm

Véxel 08-508 270 00

Fax 08-508 27 070
fastighetskontoret@stockholm.se
stockholm.se

Tjansteutlatande
Dnr FSK 2018/625
Sida 12 (12)

landmérke pa Djurgarden bredvid Grona Lund och ett avslut péd
Djurgardsstadens nya gangstrak frén Djurgardsbron.

Slut
Bilagor

1. Lonsamhetskalkyl kulturférvaltningen
2. Lonsamhetskalkyl Stockholms stad
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