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Lilieholmen 1:1 m.fl vid Nybohovsbacken
i Lilieholmen. Reviderat genomforande-
beslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkinner for sin del det fortsatta
genomforandet av projekt Nybohovsbacken, omfattande
investeringsutgifter om 115 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkénner det fortsatta
genomforandet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, 1 uppdrag att fortsitta genomfora
projektet.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sara Lundén
Enhetschef

Sammanfattning

Stadsbyggnadsnamnden antog 2011-08-29 detaljplanen for
Liljeholmen 1:1 m.fl vid Nybohovsbacken. Stockholms
kommunfullméaktige beslutade 2012-03-12 att godkédnnda
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detaljplanen. Projektet tillfor 180 nya bostdder och en ny forskola
omfattande 8 avdelningar. Exploateringsnimnden tog 2014-03-13
ett genomforandebeslut omfattande investeringsutgifter om 71
mnkr. Genomforandebeslutet omfattade bl.a. ombyggnation av
den befintliga gatan Nybohovsbacken, omfattande
ledningsomldggningar, en ny kvartersgata som leder till den nya
forskolan, en ny park invid de nya husen séder om
Nybohovsbacken samt ombyggnation och upprustning av
gangvigsforbindelsen och trapporna som leder ned till
Trekantsparken.

Det reviderade genomf6randebeslutet avser 6kade investerings-
utgifter om ca 44 mnkr. De sammanlagda investeringsutgifterna
for projektet, 1 I16pande prisniva, berdknas till 115 mnkr, varav 53
mnkr &r utgifter fore ar 2016, dvs. redan nedlagda utgifter.

Projektets nettonuvirde berdknades vid tidpunkten for det
ursprungliga genomforandebeslutet till 57 mnkr, motsvarande
295 tkr per ekvivalent ligenhet. Motsvarande nettonuvérde (inkl.
historiskt nettokassaflode) berdknas nu, infor det reviderade
genomforandebeslutet till 28 mnkr motsvarande 146 tkr per
ekvivalent ligenhet'.

Bakgrund

Projektomradet dr beldget pa norra sidan av Nybohovsberget och
bestar av delar av fastigheterna Liljeholmen 1:1, Liljeholmen 1:4
och Reservoaren 1. Nybohovsbergets lidge dskadliggors 1
oversiktskartan nedan.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Nybohovsberget, Gversiktskarta

Enligt detaljplanen skall planomradets nya anvéndning vara
bostadsandamal, dessutom kommer en ny forskola att uppforas
med plats for dtta avdelningar. Kommersiella lokaler kommer att
kunna inrymmas 1 ldmpliga ldgen i bostadsbyggnadernas
bottenvaningar. Totalt kommer ca 180 nya bostadsldgenheter att
byggas, varav minst hélften hyresrétter.

Staden har salt mark till Besqab for uppforande av ca 90
bostadsritter och upplétit tomtrétt till Svenska Bostdder AB som
ska bygga 90 hyresritter.
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Staden handlade upp entreprendr under sommaren 2014 och
startade ombyggnation av Nybovsbacken under hosten 2014.
Arbetena berdknas vara fardiga i december 2016, dock aterstar
finplanering som kommer att utforas nér husen ar fardigbyggda
ar 2018. Forsiljning av mark till Besqab genomfordes i mars
2015 och markarbeten for husbyggnation paborjades under 2015.

Kostnaden for groventreprenaden for gata har 6kat mycket i
forhallande till det genomforandebeslut som finns. Projektet har
inneburit ett flertal fordyrande omstandigheter.

Upphandlingen av Stadens entreprenad blev 6verklagad och
Stadens arbeten kunde inte starta enligt tidplan. Detta har fatt till
foljd att husbyggnation péborjats samtidigt som
gatuombyggnaden pagar, vilket har medfort samordningsproblem
som 1 sin tur medfort 6kande kostnader. Stadens arbeten har fatt
delats upp i flera smé skeden vilket &r den huvudsakliga
anledningen till projektets fordyring.

En annan bidragande orsak till kostnadsdkningen &r att
forfragningsunderlaget inte var komplett och saknade méngder
for flera viktiga poster. Kalkylen infor genomforandebeslut 14g ca
20 miljoner for lagt for gatans del.

Stadens arbeten har omfattat borttagande av berg och
ledningsarbeten i nira anslutning till bergbanan. Pa grund av
nérheten till bergbanan och den risk det medfor har berget inte
kunnat springas bort utan har borttagits mekaniskt, med dkade
kostnader om ca 7 miljoner som f6ljd. En annan dndring i
forhallande till entreprenadhandlingarna har varit att man tvingats
gora flackare schaktslianter och anvinda spontkasetter vilket
ocksa inneburit en merkostnad.

Dair den nya kvartersgatan till forskolan byggs har en
kvarsittande spont frdn byggnationen av Liljeholmstorget och
gallerian orsakat problem. Sponten &r felaktigt utford och skulle
kunna rasa nér den nya kvartersgatan byggs. Rasrisken har lett till
att Staden maste utfora en ny spont bakom den befintliga for att
avlasta. Kvartersgatan hade annars inte kunnat byggas. Detta har
medfort en extra kostnad for staden om ca 10 miljoner, varav ca 2
miljoner &r extra projekteringskostnader. Detta har ocksa
paverkat tidplanen avsevirt.
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Tidsforlangningen som beror pa alla dndringar och problem vid
genomforandet har medfort 6kade kostnader for platsorganisation
och etablering for Stadens entreprenor. Groventreprenaden skulle
varit klar 1 oktober -15, men kommer att paga till december 2016.
Den 6kade kostnaden for platsorganisation och etablering
uppskattas till ca 6 miljoner.

Kontoret 6nskar fa nimndens godkénnande att 6ka
investeringsutgifterna med 44 mnkr, fran dagens 71 miljoner
kronor till 115 miljoner kronor. Projektet Nybohovsbacken
beréknas trots utokade utgifter 4nda ge ett Gverskott,
tackningsgraden for projektet berdknas till 123%.

Tidigare beslut

2008-02-14-Exploateringsndmnden har i inriktningsbeslut anvisat
mark for bostdder inom det nu aktuella omréadet vid Ostra delen
av kvarteret Reservoaren till Svenska Bostidder och Besqab.

2011-08-29-Stadsbyggnadsndmnden godkéinde detaljplanen och
den 12 mars 2012 antogs detaljplanen i KF. Detaljplanen vann
laga kraft den 8 augusti 2013.

2014-03-13 - Genomforandebeslut antogs 1
exploateringsndmnden

2014-06-16 Genomforandebeslut godkdnnande 1 KF

Ekonomiska konsekvenser for staden
Exploateringsndmnden tog 2014-04-10 ett genomforandebeslut
omfattande investeringsutgifter pa 71 mnkr. Sedan beslutet togs
har projektets kostnader dkat pga. ett antal fordyrande
omstandigheter. Ett reviderat genomforandebeslut ger dndé ett
positivt nuvdrde om 28 miljoner inklusive historiskt
nettokassaflode.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Nuviérdet i detta sena skede av projektet uppgér till -32 mnkr,
men i denna redovisning tas dven hénsyn till redan nedlagda
utgifter/kostnader och inkomster/intékter for att fa en relevant
jamforelse med tidigare fattat genomforandebeslutet.
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Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar da ett positivt nettonuvdrde om 28 mnkr motsvarande
146 tkr/ekvivalent ligenhet®.

Marken har slts och upplétits med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 2,75 inom planomradet.

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva beréknas till

115 mnkr, varav 53 mnkr ar utgifter fore &r 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Stadens utgifter 1 projektet har t.o.m. &r 2016 1
huvudsak avsett ombyggnad av Nybohovsbacken med
ledningsomliggningar, nybyggnation av kvartersgata till
forskolan samt gdngforbindelse ned till Trekantsparken. De
arbeten som 4terstar dr finplanering samt byggnation av park.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till 115 mnkr.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 2018 | 2019 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -53,1| -42,8| -0,2 -19,3 0,0 0,0 -115,4
Inkomster (exkl. forsdljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -53,1| 42,8 -0,2 -19,3 0,0 0,0 -115,4
Forséljningsinkomst 113,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 113,3

? Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Senare mentar
Resultatpiverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2 max 1,2
Internréanta 00 00| 20| 20| -1,9 max -1,9
Avskrivningar 00 00| -29| 29| -2,9 max -2,9 | ar2018
Reavinster/forluster 111.0f 0,0 00| 0,0f 0,0 0,0| totaltO

Summa resultatpiverkan nimnd 1,2 1,2 -3,7| -3,7| -3,6

Resultatpaverkan TRN+SDN
0,1| -0,1| -0,1| -02| -0,2| mellan-0,20ch-

Driftskostnader TRN-+SDN 0,2
Underhallskostnader 0,0l 0,0/ 00| 00| 0,0| mellan0och-02
trafikndmnden

Summa resultatpaverkan 0,1 -0,1| -0,1| -0,2| -0,2

TRN+SDN

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2016.

Driftbudget
Arliga drift och underhallskostnaden kommer uppskattningsvis
att uppgé till 0,4 mnkr.

Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till
ca 4,8 mnkr det forsta aret och minskar darefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgalder berdknas till ca
1,2 mnkr per ar.

Risk
Sannolikheten att investeringens utgifter 6kar ytterligare bedoms
som forhdllandevis smaé.

Genomforandefragor

Tidplan

Férdigstéllande av Stadens groventreprenad pagér till december
2016. Finplaneringsentreprenaden kommer att utforas under
2018. Forskolan 6ppnades under varen 2016.

Forsta inflyttning 1 bostadshusen kommer att ske hosten 2017 och
sista inflyttning 1 hus berédknas att ske forsta kvartalet 2019.
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Exploateringskontorets forslag

Kontoret foreslar att nimnden godkinner investeringsutgifter om
ca 115 mnkr, d.v.s. en 6kning med 44 mnkr. Samrad har skett
med stadsledningskontoret.

Trots de dkade investeringsutgifterna kommer projektet att ge ett
overskott till staden.

Slut

Bilagor
1. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



