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Utokad investeringsvolym, nyproduktion i projektet
Nybohovsbacken

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

Den utdkade investeringen om 399 mnkr avseende nyproduktion av 91 lagenheter i
projektet Nybohovsbacken ska fullféljas enligt i drendet redovisade férutsattningar
och kanslighetsanalys.

Vallingby den 23 augusti 2017

Pelle Bj6érklund
VD

Sammanfattning

Produktionskostnaden foér projektet har 6kat. Anledningen till det ar framst
komplicerade grundlaggningsforhallanden samt tidsférskjutning som har lett
projektet i ett férsamrat marknadslage. Prognostiserad slutkostnad ar 399 mnkr
mot tidigare investeringsbesluts 298 mnkr. Det féreligger dock i dagslaget inget
nedskrivningsbehov. Samrad i drendet har férts med Stockholms Stadshus AB.

Bakgrund

I projektet Nybohovsbacken fick Svenska Bostader och Besgab en gemensam
markanvisning ar 2007. Svenska Bostaders del bestar av sju punkthus med 91
lagenheter som kommer att byggas i tre etapper. Projektet genomférs som ett CM-
projekt (delad entreprenad) tillsammans med Besgab som sjdlva bygger 103
bostadsratter. Férdelningen av husen skedde utifran var husen ligger (Svenska
Bostader fick husen ndrmast egna befintliga fastigheter) och innan projekteringen
pabérjades. Byggstart fér Svenska Bostéders del var i augusti 2014 da vi rev en f d
panncentral.

Projektet har ett attraktivt, kollektivtrafiknara lage och en fantastisk utsikt éver
Stockholm. P8 gangavstand finns Liljeholmen med galleria, vardinrattningar,



tunnelbana, tvdrbana samt ett flertal busslinjer. Aven rekreationsomraden sdsom
sjon Trekanten och Malaren (Liljeholmsviken) samt manga arbetsplatser i Marievik
kan nas tills fots.
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Arendet

Nuldget — orsaker till kostnadsékning

Det finns ett antal olika anledningar till kostnadsékningen i projektet.

Fem av projektets sju hus har mycket komplicerade grundldggningsférhallanden.

Hus 10-12 byggs pa en brant tomt som kragar ut dver en befintlig granitmur. Har
har schaktmetoden behévt bytas under pdgdende produktion eftersom
markférhdllandena har visat sig vara mer ogynnsamma an projekterat.

For hus 13 ar en férutsattning for att huset ska kunna byggas att ett befintligt
evakueringstrapphus fr@n centrumsgaraget byggs in i det nya huset samt att den
befintliga rokgasventilationen fran centrumgaraget flyttas. Anbudet for flytt av
rékgasventilationen kom in i bérjan av 2017 och 18g da 18ngt éver budget.

Aven den 6vriga grundldggningen av hus 13 &r komplicerad eftersom det finns ett
utsprangt hdl runt det befintliga evakueringstrapphus som behéver éverbryggas.
Detta innebar merkostnader fér grundlaggningen.

Hus 14 ligger till storsta delen ovanfér det befintliga centrumgaraget och under
2014 blev det klarlagt att hus 14 inte kunde grundldggas sa som det var tankt
eftersom berget var sémre @an vad som kom fram vid tidigare undersékningar. Ett
flertal olika grundlaggningsalternativ utreddes och fdrkastades av olika anledningar.
Under 2015 fattades beslutet att det inte var ekonomiskt férsvarbart att grundlagga
huset i sin ursprungliga utformning med palning genom tre vdningar garage. Istéllet
togs ett nytt forslag fram med ett mindre hus, som ocksa flyttades nagot, vilket i sin
tur inte kraver en lika komplicerad grundlaggning, men som and& innebar
betydande merkostnader fér grundlaggningen (och dessutom resulterade det i fem
farre lagenheter i projektet).



Dessa komplicerade grundldggningsférhallanden har gjort att projektet har drabbats
av tidsforskjutning. Projekterings- och produktionstiden har férléangts och
produktionsordningen har behdvt andras. Hus 13-14 (som det var tankt att boérja
med) kommer nu sist i ordningen och med férsenad produktionsstart. Darutéver har
exploateringskontoret utfért arbeten pa Nybohovsbacken. Aven dessa har dragit ut
pa tiden, vilket hindrat var produktion och har lett till férseningar som inte har varit
gynnsamma for projektet.

Férseningen har i sin tur lett projektet in i ett férsamrat marknadsléage. Det kommer
in f& anbud pa férfragningarna och de allra flesta av dessa ligger éver budget. Detta
galler framforallt markarbeten, stomme och installationer. Projektgruppen arbetar
kontinuerligt med att optimera upphandlingsprocessen for att forsoka fa in sa
manga bra anbud som méjligt. Det visar sig vara svarare att handla upp delade
entreprenader pa LOU &n utan. Ma@nga mindre entreprenérer &r inte vana vid denna
typ av upphandlingar och en del anbud blir férkastade p.g.a. formfel.

Dessa komplicerade omsténdigheter har inte varit kdnda fullt ut fran projektets
bérjan, utan har blivit kdnda allt eftersom. Det &r ocksa anledningen till att
kostnaderna har 6kat i flera steg under projektets I6ptid. Den férldangda byggtiden
Okar i sin tur arbetsplatsomkostnaderna foér projektet och den 6kade komplexiteten
leder aven till 6kade projekteringskostnader.

Kostnadsékningarna i aktuell prognos jamfort med prognosen som 13g till grund for
tidigare investeringsbeslut ar:

Kostnadsodkningar p g a komplicerad grundlaggning:

Projektering C:a 9 mnkr
Grund hus 10-12 C:a 9 mnkr
Rékgas hus 13 C:a 19 mnkr
Grund hus 13-14 C:a 20 mnkr
Trapphus hus 13 C:a 3 mnkr
Summa C:a 60 mnkr

Kostnadsokningar p g a tidsférskjutning/férsamrat marknadslage:

Dyrare upphandlingar generellt C:a 23 mnkr
Omkostnader C:a 10 mnkr

Index fér framtida upphandlingar for hus 10-12 | C:a 8 mnkr
och hus 13-14 (kostnadsutveckling p.g.a.
tidsférskjutning)

Summa C:a 41 mnkr

Detta ar en prognos 6ver kostnadsékningen eftersom merparten av aktiviteterna
inte ar slutférda an.

Allt eftersom situationen har blivit kant har ett flertal nya kalkyler gjorts och olika
alternativ utretts.

Ett huvudalternativ till att fortsatta med projektet har varit att inte bygga hus 13-14
som ar de mest komplicerade husen. Detta skulle dock innebdra ett betydande
nedskrivningsbehov fér projektet (i dagslaget c:a 37 mkr) eftersom en hel del fasta
eller ofr@nkomliga kostnader skulle behéver fordelas pa farre lagenheter. Dessutom
&r produktionen fér hus 13-14 i gang med bl a flytt av rékgasanldggningen och
stommen ar upphandlad. Harutdver finns i exploateringsavtalet viteskrav ifall inte
alla hus skulle byggas. Vid flera prognostillfillen under projektets gang har frdgan
lyfts om att avbryta hus 13-14. Vid varije tillfélle har dock kalkylen visat att det ar
mer ekonomiskt gynnsamt att fortsatta med hus 13-14.



Aven andra alternativ har undersokts: att sélja hus 13-14, att sélja hela projekt
samt att andra entreprenadform i projekt. Samtliga dessa alternativ har dock
beddmts som ekonomiskt mindre gynnsamma &n att fullfélja projektet.

M8l och syfte

Malet med projektet ar att producera attraktiva hyresldgenheter i ett
kollektivtrafikndra lage. Detta &r en del i Svenska Bostaders mal att successivt 6ka
antalet pabdrjade byggnationer till 1 000 nya ldgenheter under 2019.

Inriktningen under projektets ga@ng har alltid varit att forséka behalla antalet
ldgenheter for att klara stadens mal om antal nyproducerade bostéader.

Tidplan

Projektet startade enligt tidplanen med rivningen av den gamla panncentralen i
augusti 2014.

Enligt det ursprungliga styrelsedrendet skulle alla tre etapper vara fardigstallda vid
arsskiftet 2018/2019. Denna tidplan har blivit utdragen. Enligt aktuell tidplan galler
foljande inflyttningstider:

Hus 1-2: varen 2018

Hus 10-12: 3rsskiftet 2018/2019

Hus 13-14: varen 2020.

Ekonomi

Investeringsbeslut togs 2014-02-13 omfattande en investering om 265 mnkr.
Upphandling av CM-organisation genomférdes i maj 2014. Under vdren 2016 antogs
ett styrelsebeslut om utdkad investeringsvolym, 298 mnkr. Den aktuella prognosen
visar pa 399 mnkr. Det foreligger dock i dagsldget inget nedskrivningsbehov.
Samrad i arendet har foérts med Stockholms Stadshus AB.

Detaljerad ekonomisk redovisning finns i bilaga 1.

Bilaga

1. Ekonomiska forutsattningar (sekretess)
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