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Forslag till beslut i styrelsen for Higab AB

1. att faststélla svar pa yrkande till Kommunstyrelsen i drende om 6kade
hyreskostnader for Sjofartsmuseet Akvariet

2. att 6verlamna svar pa yrkandet till kommunstyrelsen

3. att omedelbart justera beslutet.

Sammanfattning

Ekonomiska konsekvenser

Barnperspektivet

Jamstalldhetsperspektivet

Mangfaldsperspektivet

Miljoperspektivet

Omvarldsperspektivet
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Svar pa yrkande fran Kommunstyrelsen i arende om 6kade
hyreskostnader for Sjofartsmuseet Akvariet KS 2019-02-06 drende
2.1.8

Om projektet

Sjofartsmuseet Akvariet uppférdes 1933. | januari 2017 forvarvade Higab byggnaden fran Stiftelsen
Styrelsen for Goteborgs Sjofartsmuseum. Museibyggnaden ar inte anpassad efter dagens krav eller
behov sett utifran tillgdnglighet, besékardnskemal, arbetsmiljé och logistik. Higab genomférde redan
innan forvarvet en forstudie for en om- och tillbyggnad av Sj6fartsmuseet. 2016 beslutade
kommunfullmaktige att uppdra at Higab att genomfora projektet till en kostnad om hogst 100 mnkr
exklusive externa bidrag. Storsta delen av projektet omfattar en ny akvarieanlaggning i en separat
byggnad under mark framfér museet. Det nya Akvariet kommer ungefar att bli dubbelt sa stort och
med tio ganger sa stor vattenvolym jamfort med idag.

Punkt 1 i yrkandet: hur arbetet med processen har sett ut, vad som gjort att forstudien landat sa
fel i sina slutsatser samt vid vilken tidpunkt det statt klart att den forsta kalkylen inte skulle halla.

Process och kalkyler

Forstudiearbetet bedrevs under 2016 baserat pa en behovsbeskrivning som kulturférvaltningen och
dess personal pa Sjofartsmuseet tagit fram. Higabs uppdrag var att i samverkan med
kulturférvaltningen arbeta fram ett forslag till om- och tillboyggnad som svarade upp mot
verksamhetens krav. Lokalbehovsbeskrivningen som togs fram varen 2015 hade som uttalad
malsattning att identifiera och beskriva endast vasentliga behov. Den initiala kostnadsbedémningen
indikerade en projektkostnad om 150-180 mnkr. 16 juni 2016 beslutade kommunfullm&ktige om en
kostnadsram for projektet om 100 mnkr. Detta innebar att omfattande inskrdankningar i
verksamhetens behovsbeskrivning fick goras, bland annat kraftiga prioriteringar av sadana behov
som redan beddomts som vasentliga atgarder. Tillbyggnaden minskades med 50 % och flertalet
invandiga forandringar stroks. Som exempel kan namnas att auditorium, modellverkstad, publikt
bibliotek och personalens kontorsytor fick utga helt och funktioner som akvariehall, café och diverse
ytor for personal och publik minskades kraftigt i omfattning. Aven nerdragning av kvalitet pa ytskikt
sasom byte fran kalkstensgolv i ny entréhall till massagolv genomfordes.

| forstudien upprattades bland annat planritningar och sektionsritningar samt utredningar for att
klarlagga konstruktionsforutsattningar, forutsattningar for kraft, tele, varme, luftbehandling, med
mera. Allt i en normal omfattning fér en forstudie infor en om- och tillbyggnad. Arbetet i forstudien
bedrevs tillsammans med externa teknikkonsulter med sakkompetens inom respektive delomrade.

Vad galler geotekniken genomférdes betydligt mer omfattande undersékningar i férstudien dn vad
som ar brukligt. Geotekniska faltundersékningar utférdes forst med slagsondering i sex punkter dar
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avstandet till berg i parken framfér museet varierade fran ca 4,5 meter till 12 meters djup. Narmast
fasad var det inte mojligt att borra pa grund av hogspanningskablar. For att fa ytterligare information
gallande bergets utformning genomfordes darefter aven en omfattande georadarundersékning.
Georadarundersokningen genomfordes i flera streckningar i parken och var samstammiga med
slagsonderingen. Georadarundersokning utfordes dessutom narmare museet, parallellt och ungefar
tva meter fran fasaden. Vid den planerade tillbyggnadens vastra sida indikerade undersdkningen att
berget var 5 meter under marken. Dessa resultat |ag till grund for den forsta byggkalkylen som
genomfordes av en extern kalkylator. En annan kalkylator gjorde ytterligare en kalkyl som second-
opinion. Kostnaderna for installationerna berdknades av de VVS- respektive el-konsulter som
medverkat i forstudien. Forstudiens projektkalkyl sammanstélldes darefter av Higab i december 2016
och kostnaden berdknades till 95 mnkr inkluderande byggherrekostnader som till exempel
projekteringskostnader, myndighetsavgifter, anslutningsavgifter, byggledningskostnader, index,
projektosdkerhet (20 %).

| samband med projekteringen i ndsta skede schaktades provgropar intill museets fasad och ungefar
1,5 meter ut i parken dar tillbyggnaden ar planerad. Provgroparna visade att berget ligger betydligt
grundare langs med museets fasad dn vad georadarundersdkningen gav sken av. | provgropen vid
den planerade tillbyggnadens vastra sida lag berget ca 0,5 meter under marken. Detta medfér stora
merkostnader for hanteringen av berg; omfattningen av bergschakten bedéms férdubblas och
metoderna som erfordras dar mycket mer komplicerade. Som en f6ljd av detta krédvs dven
grundforstarkande atgarder pa befintlig byggnad.

25 september 2018 var systemhandlingen klar och arbetet med en ny kalkyl pabdérjades. Allt
eftersom de olika delkalkylerna blev klara konstaterades att stora avvikelser i jamforelse med
forstudiens kalkyler forelag i de flesta teknikomraden. Higab startade da ett omfattande analysarbete
och genomgangar med de personer som kalkylerat i de olika skedena.

Sammanfattningsvis kan konstateras att de framsta orsakerna till den stora kostnadsavvikelsen ér:

e att forekomst av berg beddmts vasentligt storre efter fordjupade undersékningar,
e Dbrister i den forsta kalkylen samt
e behov av mer avancerade installationer an vad som framkom i férstudien.

Samtliga konsulter i forstudie- och projekteringsskede upphandlades med Goteborgs stads ramavtal.

Det ar viktigt att patala att Higab i skrivande stund inte har fatt svaret fran marknaden pa vad den
faktiska kostnaden att genomfora entreprenaden blir. Det vet vi forst efter kommande upphandling.

Tidpunkter

25 september informerades styrgruppen om att det ar mycket mer berg i marken an vad forstudien
visade samt att ett kalkylarbete med systemhandlingen som grund pabdrjats.

24 oktober fick styrgruppen for projektet information om att det fanns stora skillnader mellan den
forsta och andra kalkylen men att interngranskningen av kalkylen inte var klar. For att sakerstalla att
ratt prioriteringar gjorts i projekteringen och for att se pa mojliga besparingar beslutade styrgruppen
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vid detta mote att Higab och kulturforvaltningen tillsammans skulle géra en 6versyn av
systemhandlingarna.

13 november holls ett extra styrgruppsmaote. Beslut togs da om ytterligare prioriteringar i
besparingssyfte, sammanlagt ca 1,2 mkr avseende kvalitet och funktion i saval yttre som inre miljon
(inget innertak i Akvariet, enklare utrustning i Varvsparken, enklare vagg i entrén samt ingen
innervagg i lunchrummet). Higab redovisade en ny kalkyl som beréknats till 136 mnkr inkluderande
byggherrekostnader som till exempel projekteringskostnader, myndighetsavgifter,
anslutningsavgifter, byggledningskostnader, index, projektosdkerhet (15 %). Styrgruppen var déverens
om lampligheten att behalla ett projektosakerhetspaslag pa 15 %.

13 november fick dven kulturnamndens presidium information om férdyrningen.
21 november fick Higabs styrelse information om fordyrningen.

11 december hemstallde kulturnamnden till kommunstyrelsen om utdkat kommunbidrag for 6kade
driftskostnader i samband med om- och tillbyggnad av Sjofartsmuseet Akvariet.

19 december tog Higabs styrelse beslut om utékad investeringsram vid ett extrainsatt sammantrade.

Punkt 2: vilka konkreta alternativ som finns for att minska kostnaden.

| forhallande till kulturférvaltningens ursprungliga behovsbeskrivning har mycket omfattande
nedskarningar redan genomférts men det finns fler konkreta mojligheter. Exempelvis har det i
nulaget lagts till mer kvalitativa installationsldsningar avseende ventilationsaggregat, kylutrustning,
styr och reglerfunktioner. Dessa férandringar medfor forvisso en hogre initial investeringskostnad
men en betydligt mer hallbar och miljovanlig I6sning som ger en lagre driftkostnad vilket ger battre
ekonomi och kvalitet pa sikt.

Funktion/byggnadsdel Andring Besparing, kr | Kommentar
Ventilationsaggregat for Byte till aggregat av 400 000 | Livslangd forkortas,
varm och salt luft. lagre kvalitet. driftsdkerhet forsamras
Variabla ventilations- Slopas 300 000 | Okar driftkostnaden,
floden (VAV). uppfyller ej Stadens eller
Higabs energikrav
Processkyla till akvarier Slopas. Utfors som 400 000 | Hanteras av akvarie-
enkla separata system personal. Férsamrad
driftsdkerhet.
Varmeatervinning fran Slopas 100 000 | Okar driftkostnaden,
kylmaskin for komfortkyla uppfyller ej Stadens eller

Higabs energikrav
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tata dorrar och vaggar

Styr och 6vervakning av Slopas till de enheter/ 300 000 | Okar driftkostnaden,
varmeatervinning & VAV. | funktioner som slopas uppfyller ej Stadens eller
Higabs energikrav
Granithallar utvandigt vid | Byts till asfalt 500 000 | Tveksamt ur antikvarisk och
fasad och uteservering kulturhistorisk synvinkel.
Vikvagg i glas mellan Slopas. Café som del 300 000 | Forsamrad arbetsmiljo for
entréhall och café av entréhallen personal nar receptions- och
cafédel inte skiljs at. Av
samma anledning svart att
hantera extern drift av
caféverksamheten och heller
inte mojligt med
Oppethallande pa kvallstid
Golvbeldggning med Slopas. Synligt, damm- 400 000 | Stadning och underhall
massagolv i akvarie bundet betonggolv forsvaras vilket leder till
Okade kostnader och
forsamrad arbetsmiljo for
personal
Glasdorrar och glaspartier | Merparten bytes till 300 000 | Upplevelsen for besokare

kommer att forsamras

tidsforlangning.

Summa besparingar: 3 mnkr.

| bedémda besparingar har inte tagit hansyn till nya projekteringskostnader eller kostnader for

Ovanstaende besparingar ar mojliga att gora for att minska investeringskostnaden. Higab
rekommenderar dock inte att ndgon av dem genomfors da de pa langre sikt innebar forsamrad

arbetsmiljo, samre hallbarhet och hogre driftkostnader.

Punkt 3: hur budgeten fér projektet skulle forandras om det osdkerhetspaslag om 15 procent som
lagts in skulle sdnkas till en niva pa 10 %.

| detta projekt med sa pass speciella markarbeten dr bedémningen att marknadslaget i Goteborg gor
att 15 % osdkerhetspaslag ar rimligt. | april raknar vi med att forfragningshandlingarna ska vara klara
och som redogjorts ovan ar det forst vid kommande upphandling som vi har ett sdkrare grepp om

projektkostnaden.

Om osdkerhetspaslaget sanks till 10 % kommer budgeten att kunna sankas med 6 mnkr.
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Punkt 4: vilka méjligheter som finns for Higab att inom ramen for det egna ansvaret hantera
kostnadsokningen.

Principen for finansiering av denna typ av projekt ar inte att satta en marknadsmassig hyra utan en sa
kallad produktionsbaserad hyra, Detta ar en framarbetad och vedertagen modell som anvants mellan
Staden och Higab de senaste aren vid storre investeringsprojekt, innebarande att Higab som bolag
inte har nagon vinst pa investeringen. Kunden betalar endast for den faktiska kostnaden.

Styrelsen for Higab kan inte se att man i detta projektet skulle andra pa den principen.

Skulle Higab bara kostnadsforandringen mellan forstudiens kalkyl och kalkylen efter
systemhandlingen innebér det en nedskrivning pa 40 mnkr — en omedelbar forlust i bolaget — och
minskat utdelningsutrymme for Staden. Detta ar inget som styrelsen kommer att géra utan
aldggande av agaren, vilket i sammanhanget ar en mycket ovanlig atgard.

Higabs kommentar

Att bygga en akvarieanlaggning under mark ar ett ovanligt uppdrag och det ar svart att hitta
referensobjekt. | tidigt skede i ett byggprojekt kan inte allt forutses och fordjupade kalkyler och
bedomningsunderlag medfor i regel kostnadsjusteringar. Att kostnadsokningen blev sa stor i det har
fallet &r mycket olyckligt och beror framst pa att den geotekniska undersdkningen trots sin
omfattning inte gav en fullstandig bild, men det fanns dven andra brister i den forsta kalkylen.
Kalkylen och den geotekniska undersékningen utférdes av upphandlade konsulter inom respektive
omraden, som redovisats ovan, men Higab har ytterst ansvaret for granskning av resultat och kalkyl. |
december fick bolaget i uppdrag av styrelsen att genomféra en intern analys for att underséka hur
den har typen av allvarliga avvikelser ska kunna undvikas i fortsattningen. Detta arbete pagar.

Kulturforvaltningens kommentar

Higab har inte rdknat pa en minskning av volym da det skulle innebéra ett avvikande fran den
programhandling som tagits fram tillsammans med kulturférvaltningen. Kulturférvaltningens
bedémning ar att en volymminskning skulle innebara en inskrankning pa fér museiverksamheten
vasentliga behov och funktioner samt dven starkt paverka mojligheten att leva upp till
donationsvillkoren.

Sjofartsmuseet Akvariets tillkomst och verksamhetsidé utgar ifran donationer av Dan Brostrom fran
1918 som &r styrande for verksamhetens inriktning, dvs att ha en kombinerad kulturhistorisk
verksamhet och en akvarieverksamhet. Aven om huvudmannaskapet fér drift och byggnad idag ar
Stadens sa bedrivs verksamhetens inriktning enligt donationerna. Stiftelsen Styrelsen for Goteborgs
Sjofartsmuseum har sedan 1918 férvaltat donationerna och har fortfarande en central roll, dels
genom att sta som dgare av samlingarna och dels att ha som fortsatt andamal att framja
verksamheten vid museet, inte minst ekonomiskt.

Sjofartsmuseet Akvariets stora popularitet ar ett resultat av kombinationen av @mnen och
perspektiv. Kulturforvaltnings bedomning ar att det vore mycket olyckligt for publiken och dven
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medfora juridiskt komplicerade processer att starta en process, dar en minskning av byggnadens
volym skulle krava en férandring av verksamhetens inriktning.



