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Utokad investering for om- och tillbyggnad av
Goteborgs konstmuseum

Forslag till beslut

I styrelsen for Higab AB

1. att ge VD i uppdrag att genomfora en investering for Om- och tillbyggnad av
Goteborgs konstmuseum — till ett belopp inom 12025 ars
kostnadslage, dar tidigare styrelsebeslut 2021-03-12 ersétts av detta beslut

2. att hemstélla till kommunfullmiktige om bemyndigande att utdka investering fér Om-
och tillbyggnad av Géteborgs konstmuseum enlig ovan

3. att ge VD i uppdrag att teckna hyrestillagg till befintligt hyresavtal med
kulturfoérvaltningen avseende investeringen

4. att Overldmna &drendet till Stadshus AB for stillningstagande och vidarebefordran till
kommunstyrelsen och kommunfullméktige for hantering och stillningstagande

5. att omedelbart justera punkten.

Sammanfattning

Arendet har varit uppe for beslut i Higabs styrelse 2021-03-12, och i Kommunfullmiktige
2021-10-28. Behov har uppstétt att ta upp drendet igen da forutséttningar for
genomforandet har fordndrats da bedomda kostnader har 6kat.

Sedan beslutet for investeringen togs i KF 2021 har det, pa grund av oférutsdgbara
hindelser i omvarlden, varit onormalt kraftig 6kning av byggkostnadsindex. Se figur 1

Utover ovan indexreglering har det dels i och med detaljplanearbetet tillkommit yttre krav
och behov gillande projektet som inte var identifierade i forstudien. Dels har det vidare i
projektet preciserats atgirder som inte var med i forstudiens kalkyl i lika stor omfattning
som framkommit behov av i utvecklingsfasen.

Det vinnande forslaget hade den légsta investeringskostnaden, men dndé 6ver beslutad
budget. I utvecklingsskedet efter tivlingen har Kulturforvaltningen/museiverksamheten
darfor gjort en noggrann dversyn av sina behov och lyckats effektivisera eller avsta ett
antal utrymmen. Nybyggnadens konstruktion har ocksé anpassats till ett mer effektivt och

ekonomiskt byggnadssitt. Investeringen beddms till _ 12025 ars
kostnadslige.
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Bedomning ur ekonomisk dimension

Investeringskostnaden pé_ 12025 ars kostnadslage avser
projektkostnad inklusive osédkerhet, exklusive indexupprékning fram till preliminér
fardigstéllande 2031.

Hyran ar baserad pa ett produktionsbaserat avtal och tilliggsavtal tecknas med
kulturforvaltningen. Investeringskostnaden motsvarar en arlig tillkommande

hyreskostnad for kulturndmnden om _

De finansiella krav som finns i bolagets dgardirektiv kommer att paverkas i viss man da
investeringen lanefinansieras. Da affaren gors internt inom staden och att den bygger pa
en produktionsbaserad hyresséttning dér kund stér for risken i sin helhet kommer
eventuella korrigeringar av rantenivaer att belasta hyresgést.

Bedomning ur ekologisk dimension

Tillbyggnaden kommer ha véxtlighet pé taket som tar upp koldioxid, filtrerar
luftfororeningar och fordrdjer dagvatten. Byggnationen kan utforas pa ett sitt som
minimerar miljopaverkan och sékerstéller en god och sdker inomhusmiljé. Det innebér

ocksé val av material som inte medfor hélsorisker vare sig for de som bygger eller de som

ska vistas 1 byggnaden.

Beddmning ur social dimension

Ett tillbyggt museum med storre tillgdnglighet, och for olika typer av publik verksamhet
battre anpassade ytor for dagens och framtida behov, beddms vara positivt ur social
dimension.

Expedieras till

Stadshus AB

Kulturforvaltningen
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Arendet

Beslut om utdkad investering for Om- och tillbyggnad av Goteborgs konstmuseum.

Beskrivning av arendet

Arendet har varit uppe for beslut i Higabs styrelse 2021-03-12. Behov har uppstétt att ta
upp drendet igen da forutsattningar for genomforandet fordndrats da bedomda kostnader
har okat.

Bakgrund

Kommunfullmaiktige beslutade den 28 oktober 2021 (KF 2021-10-28, § 17) att
investeringen for Om- och tillbyggnad av Goteborgs konstmuseum genomfors i enlighet
med kommunfullméktiges inriktningsbeslut 2019-12-10, §12. Investeringen baserades pé
Higabs forstudie (faststidlld 2021-02-22) med en projektkalkyl pé-.

P& uppdrag av kulturnimnden (KN 2021-04-19 § 83), har Higab darefter genomfort en
arkitekttavling, dir forslaget med motto Ansikte mot ansikte utsags till vinnare.
Forslagsstéllarna ér det erfarna spansk/italienska kontoret Barozzi Veiga i samarbete med
det svenska kontoret Hermansson Hiller Lundberg arkitekter. Detta tillkdnnagavs pa
prisceremoni i Konstmuseet 2024-03-29.

Ur juryns utldtande:
Teamet visar pd inlevelse och formdga att gora avvdgda stéllningstaganden genom att

utmana forstudiens volymstudie. Genom att foreslda en byggnad som med sin ldgre volym
blir ett tydligt tilliigg till den mdrkesbyggnad som Goteborgs konstmuseum dr skapas
flera mervirden. Greppet mojliggdr att en stor del av det befintliga museets fasader
forblir synliga och dess karaktdiristiska gestalt forblir avidsbar. Aven det storre
stadsrummet dr fortsatt avldsbart och kan upplevas av den som ror sig runt om museet
och i omrddet.

Teamet har visat en formdga att med exakthet organisera programmet i bdde plan och
sektion. De rum som ldnkar ihop den nya och gamla delen dr precist utformade, med stor
inlevelse och i vil avvéigda proportioner. Det dr en styrka att nya utstéillningsrum fore-
slds ligga pa samma plan som skulpturhallen och den foreslagna ljusgdrden. Det skapar
tydlighet for publiken och underldttar orienterbarheten.

Kostnader
Sedan beslutet for investeringen togs i KF 2021 har det, pa grund av oforutségbara
héndelser i omvérlden, varit onormalt kraftig 6kning av byggkostnadsindex. Se figur 1.
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Figur 1 - Grafisk sammanstdllning av Utvecklingen av byggkostnadsindex i Sverige frdn
2021 till 2024. Kdlla SCB och Boverket. Materialkostnader har okat 35 %, arbetskraft
16%. Totalt har byggkostnadsindex 6kat med 28 %.

I samband med detaljplanearbetet har det tillkommit krav och behov géllande projektet
som inte var identifierade i forstudien. Exempel pa detta dr omfattande utbredning av
grona tak, nya yttre kommunikationstrak, samt behov av ny 16sning for in- och utlastning
av varor och avfall till/fran entrévaningens funktioner pa grund av éndrade forhallanden.

Vidare har det i projektet preciserats dtgarder som inte var med i forstudiens kalkyl i lika
stor omfattning som framkommit behov av i utvecklingsfasen. Exempel pa detta ar
tillkommande bergschakt, mer omfattande klimat- och ventilationsatgérder i befintlig
byggnad, och 6verlag mer omfattande ombyggnadsatgirder dn vad forstudien identifierat
i befintlig byggnad.

Det vinnande forslaget hade den légsta investeringskostnaden, men dnd4 6ver beslutad
budget.

Higab fick utifran detta och efter tavlingens avslut, i uppdrag fran kulturndmnden att se
over det vinnande forslaget och tillsammans med museiverksamheten och arkitektteamet
och nodvindiga tekniska konsulter, sa l&ngt som mdjligt forsoka minska de dverskridande
kostnaderna och sedan ta fram en uppdaterad kalkyl. (KN 2024-02-09 § 41)

Kulturforvaltningen/museiverksamheten har gjort en noggrann 6versyn av sina behov och
lyckats effektivisera eller avsta ett antal utrymmen med avseende pa fordndrade behov
kopplat till forédndrat arbetssitt.

Gillande nybyggnadens konstruktion har en 6versyn gjorts for att anpassa den till ett mer
effektivt och ekonomiskt byggnadssitt.
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Investeringen bedoms till_ 12025 ars kostnadslage.
Investeringskostnaden avser projektkostnad inklusive osékerhet, exklusive
indexupprakning fram till prelimindr fardigstallande 2031.

Analys av affaren

Hyresavtal
Avseende: Goteborgs konstmuseum
Area: ca 14 000 m?> BTA, varav 6 050 BTA ér tillkommande frin nybyggnation

Hyrestid: 10 &r

Tillkom.hyra: _/ér exkl. virme, el, vatten. kyla exkl fastighetsskatt (denna hyra
ar berdknad pa ej indexuppriknad investering)

Index: Indexuppréikning sker enbart pa den del av Hyresavtalets belopp som avser
tackning for avtalade driftskostnader som bérs av Higab

Osidkerhet:  Affaren gors internt inom staden och den bygger pa en produktionsbaserad
hyressattning dir kund star for risken i sin helhet. Darfor kommer
eventuella forédndringar av rantenivaer och investeringsvolymer att belasta
hyresgésten 1 form av fordndrad hyra.

Investeringen

Investeringen kommer i sin helhet att finansieras via lan i stadens koncernbank vilket
kommer innebéra att bolagets belaningsgrad 6kar. Da affaren med kund bygger pa en
avtalskonstruktion enligt ovan, kommer en 6kad beléningsgrad inte medfora en hogre risk
for bolaget.

Hyran ar baserad pa ett produktionsbaserat avtal och investeringskostnaden motsvarar
med dagens réinta en érlig tillkommande hyreskostnad for kulturndmnden om-

Avtalskonstruktionen dr en s.k. produktionsbaserad hyra som framforallt anvénds vid
investeringar i specialbyggnader vid uthyrningen till Goteborgs Stads forvaltningar och
bolag. Konstruktionen innebir att kunden stér for alla kostnader for uppférandet och
framtida drift samt ev. restvardesrisk vid ett framtida upphorande av hyresavtalet, i den
man kvarvarande restvérde av investerat belopp understiger fastighetens marknadsvéarde
vid den tidpunkten.

Risk- och osakerhetsanalys

Tidplan

Oml-, och tillbyggnad av Géteborgs konstmuseum &r beroende av fardigstéllandet av Nya
Magasin for kulturndmndens samlingar. Detta pa grund av att befintliga samlingar i
Konstmuseet ska kunna forvaras i Nya Magasin under ombyggnaden. Diarmed anpassas
tidplanen for Konstmuseet 16pande till alla eventuella dndringar som behdver goras for
projektet Nya Magasin.
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Om detaljplanen 6verklagas orsakar det en forskjutning av projektet. Senare i ar ska
planen ut p& granskning. Inkommande svar pa granskningen blir en bra indikator p4 om
det finns anledning att tro att ett 6verklagande &r troligt eller e;.

Eventuella méjligheter till tidsvinster gillande tidplan

Eftersom projektet innehéller flera olika delar kan det finnas mojlighet till parallella
arbeten. I dialogskede med entreprendrer infor kommande upphandling kommer
eventuella majligheter till att tidigareldgga vissa arbeten som inte paverkar museets
verksamhet att undersdkas noggrant for att om mojligt forkorta tidplanen.

Ekonomi
En beddmning av risker for projektet har gjorts under utvecklingsskedet. De kommer

folja med projektet 1 processen framat och bli aktuella for bearbetning i ett senare skede.
Nya risker kan tillkomma dels nér projektering startar och framfor allt nér produktionen
pagar.

Av erfarenhet och for att hantera risker medriknas ett osdkerhetspaslag. I det fortsatta
arbetet dr fokus pé att i mojligaste man eliminera risker och hélla nere kostnader.

Investeringskostnaden utgar fran ett normalldge d& Higab inte bor spekulera i vad som
kommer hénda pa marknaden.

Investeringskostnaden innehaller inte kommande indexhdjningar fram till fardigstédllande.

Bakgrund till behov

Kulturndmnden har sedan lang tid tillbaka konstaterat att det finns behov av en stdrre om-
och tillbyggnad av Goteborgs konstmuseum for nya utstéllningsytor, tgédrdande av
brister avseende klimat, sikerhet och arbetsmiljo i befintlig byggnad samt 6kad
tillgénglighet for besokarna. Flera drenden med fokus pa Goéteborgs konstmuseum med
olika inriktningar har behandlats i kulturndmnden, kommunstyrelsen och
kommunfullmiktige mellan aren 2012-2023.

Bedomning av drendets principiella beskaffenhet
(KL 10:3)

Da den totala investeringen dr betydande till sin omfattning bedomer vi att drendet ska
behandlas i kommunfullmiktige enligt KL 10:3.
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