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Slutredovisning avseende nybyggnation av bostader
inom del av fastighet Liljeholmen 1:1 m.fl.,
Nybohovsbacken, i Liljeholmen

SB 2021/175

Beslut
Styrelsen for Svenska Bostdder beslutade, i enlighet med
verkstillande direktorens forslag, foljande.
1. Slutredovisning avseende projekt Nybohovsbacken, i
stadsdelen Liljeholmen, godkénns.
2. Slutredovisning avseende projekt Nybohovsbacken, i
stadsdelen Liljeholmen,anméls till kommunfullmaktige.

Sammanfattning av arendet

Forelag verkstillande direktdrens skrivelse "Slutredovisning
avseende nybyggnation av bostdder inom del av fastighet
Liljeholmen 1:1 m.fl., Nybohovsbacken, i Liljeholmen", daterad
den 29 augusti 2022, (Bilaga § 8).

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg 1dmnade en
kompletterande redogdrelse.

Handlingar i arendet
e SB 2021/175-1 Slutredovisning avseende nybyggnation av
bostdder inom del av fastighet Liljeholmen 1:1 m.fl.,
Nybohovsbacken, i Liljeholmen inkl bilaga
e SB2021/175-1.1 Bilaga 1 Planlosningar Nybohovsbacken



Slutredovisning avseende

nybyggnation av bostader

Inom ¢

Lilje
Ny

N0

00

el av fastighet
men 1:1 m.fl,,
novsbacken, i

Li

jeholmen

§8

Sida 3 (14)



Sida 4 (14)

SB 2021/175



Svenska Bostader

Sida 5 (14)

Styrelsedrende
Styrelsen 2022-09-08
Arende 8

Dnr SB 2021/175

Handlaggare: Johanna Ekblad Till styrelsen
Telefon: 08-508 371 82

Projektledare: Mats Ahlander
Telefon: 08-508 371 25

Slutredovisning avseende nybyggnation av bostiader inom del av
fastighet Liljeholmen 1:1 m.fl., Nybohovsbacken, i Liljeholmen

VD:s forslag till beslut
Styrelsen fér Svenska Bostader beslutar féljande:

1. Slutredovisning avseende projekt Nybohovsbacken, i stadsdelen Liljeholmen,
godkanns.

2. Slutredovisning avseende projekt Nybohovsbacken, i stadsdelen Liljeholmen,
anmals till kommunfullmaktige.

Vallingby den 29 augusti 2022

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Projektet bestar av totalt sju punkthus med totalt 91 ldgenheter som byggts i tre
etapper. Utdéver Svenska Bostaders hus har Besqab byggt 95 bostadsratter och
SISAB en ny forskola.

Entreprenadformen har varit Construction Management (CM) dar Besqab avropats
som CM-konsult via ramavtal.

I samband med nybyggnationen har Exploateringskontoret utvecklat den offentliga
miljon kring Nybohovsbacken genom att skapa en ny park, rustat upp det befintliga
parkomradet samt géra stadsrummet mer stadsmaéssigt, tryggt och trivsamt.

Osédkerheten kring grundlaggningen som visat sig vara mycket komplicerad har
inneburit en ekonomisk risk fér Svenska Bostdder. Slutkostnaden landade pa 402
mkr jamfért med slutlig beslutad projektram som var 399 mkr.
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Ar 2007 genomférde Exploateringskontoret ett parallellt uppdrag for nyproduktion av
bostader pa Nybohovsbacken, Liljeholmen. White arkitekter vann tévlingen och
Besgab och Svenska Bostader fick en gemensam markanvisning. Ar 2008 startades
planarbetet och ar 2013 vann detaljplanen laga kraft. Férsta spadtaget togs ar 2014
och sista inflyttning genomférdes i februari ar 2021.

Projektbeskrivning

Nybohovsbacken ligger nara innerstaden, med bra kommunikationer och med utsikt mot
stad, vatten och natur. Den dramatiska topografin, uppvuxen natur och narhet till
Liljeholmstorget ger ett nytt, attraktivt tillskott till stadsbebyggelsen.

Nybohovsbacken ligger i norrsluttningen nedanfér den storskaliga 60-tals-
bebyggelsen pa héjdens krén. De nya husen &r grupperade, och ldgenheterna
planerade, sd att ett maximalt antal bostéder ges méjligheter till utblickar éver
landskapet och stadssilhuetten. Den nya bebyggelsen grupperas kring
Nybohovsbacken, ndgot som ger ett tydligt planménster och god tillganglighet.

Vidare &r de nya husen huvudsakligen placerade dar lutningarna var sd branta att
marken inte var en vistelseyta féor manniskor. Naturen utanfér bebyggelsezonen
[dmnas till stor del orérd. Projektet ar modernistiskt i den meningen att 6ppenhet,
utsikt, ljushet och kvalitéer praglar den nya miljon.

Nyproduktionen langs med Nybohovsbacken bestar av bade bostadsrétter och
hyresratter och férdelas ungefar lika mellan byggaktérerna Besqab och Svenska
Bostdader. Husen ar uppdelade i fjorton huskroppar, med ungefar lika stor langd mot
gatan som &r hus respektive dppen yta. Denna gruppering ger bra dagsljus p& gatan
och bra utblickar bade fran gatan och fran alla lagenheter. Projektet innehdller en
blandning av lagenhets storlekar, flest [dgenheter d@r 2-3 RoK.

Nybohovsbacken sett fran ovan.
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fordelning:

1 rok 2 st. 2%

2 rok 28 st. 31 %

3 rok 40 st. 44 %

4 rok 19 st. 21 %

5 rok 2 st. 2%

Tot 91 st

Lokaler

Tvd kommersiella lokaler finns i hus 13-14. Inga nya garageplatser har skapats. Det
finns ett gammalt garage i omradet och det finns parkeringsméjlighet pa gatan.

-«

wnita

Gestaltning av projektet Nybohovsbackerr'\. White.

Kvalitet
Projektet har foljt processen i Svenska Bostdders Nybyggnadshandbok och bolagets
tekniska regler vid nyproduktion av lagenheter.

Tider

Investeringsbeslut togs i Svenska Bostaders styrelse 2014-02-13. Beslut om utdkad
investering togs i Svenska Bostaders styrelse férst 2016-04-28, och sedan igen 2017-09-
07.

Inflyttning har skett etappvis fran ar 2018 till ar 2021 da de sista tva husen,
Nybohovsbacken 33 A-B flyttade in.

Ekonomi

Investeringsbeslut togs 2014-02-13 omfattande en investeringsutgift om 265 mnkr.
Upphandling av CM-organisation genomférdes i maj 2014. Under varen 2016 togs
ett styrelsebeslut om utdkad investeringsvolym, 298 mnkr. Nytt styrelsebeslut om
utdkad investering pa 399 mnkr togs 2017-09-07 och det foreldg d& inget
nedskrivningsbehov. Samrad i drendet férdes med Stockholms Stadshus AB.
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Beslutad projektram uppgick till 399 mnkr. Projektets slutkostnad &r 402 mr?f?r? 8(14)
Den hogre slutkostnaden mot beslutad projektram kan forklaras med d6kade

kostnader foér de komplicerade geotekniska férhallandena med narhet till t-bana och
befintligt garage i berget.

Normhyra dr 2 206 kr/kvm fér Karlet 1, 2 106 kr/kvm for Reservoaren 1, och 2 200
kr/kvm for Reservoaren 11.

Fastigheternas marknadsvérde &r 2022 &r:

Kv. Karlet 1 154 mnkr (85 193 kr/kvm)
Kv. Reservoaren 1 104 mnkr (62 197 kr/kvm)
Kv. Reservoaren 11 152 mnkr (55 466 kr/kvm)
Totalt 410 mnkr (67 755 kr/kvm)

Investeringens direktavkastning ar 1 efter investering ar 3,40%.

Risk

Riskanalys infér genomforandet omfattade féljande risker:

e Grundlaggning.
Komplicerade geotekniska férhallanden med narhet till t-bana och befintligt
garage i berget.

Markférhdllandena medférde 6kade kostnader i projektet. Fem av projektets sju
hus har mycket komplicerade grundlaggningsférhallanden. Hus 10-12 byggs pa
en brant tomt som kragar ut dver en befintlig granitmur. Har har schaktmetoden
behovt bytas under pdgdende produktion eftersom markférhallandena har visat
sig vara mer ogynnsamma an projekterat.

e HOg direktavkastning.
Direktavkastningskravet har stamts av regelbundet under projektets gang.

e Lagre hyresnivaer.
Bedémningen av hyresnivaer sker med hjélp av bolagets férhandlingschef.

e Forskjutning av tidplanen.
Tidsforskjutningen medforde merkostnader i form av 6kade arbetsplats-
omkostnader. Férseningen har i sin tur lett projektet in i ett forsamrat
marknadslége. Det kommer in fa anbud pa férfragningarna och de allra flesta av
dessa ligger 6ver budget.

Projekterings- och produktionstiden har férlangts och produktionsordningen har

behévt dndras. Detta beroende pa tidigare ndmnd utmaning med grundldggningen.
Darutdver har exploateringskontoret utfért arbeten pa Nybohovsbacken. Aven dessa
har dragit ut pa tiden, vilket hindrat var produktion och har lett till forseningar som

inte har varit gynnsamma fér projektet.

Mal och hadllbarhetsaspekter

Malet med projektet var att producera attraktiva hyresldgenheter i ett kollektivnéra
ldge. Detta var en del i Svenska Bostaders mal att successivt 6ka antalet paborjade
ldgenheter till 1 000 nya lagenheter under 2019. Inriktningen under projektets gang
har varit att behalla antalet ldgenheter fér att klara stadens mal om antal
nyproducerade lagenheter.



Byggvarubedémningen har anvants for att styra mot giftfria material och Sida 9 (14)

dokumentation av de byggvaror som byggs in. Av projektets totalt 777
inrapporterade material finns 31 avvikelser, dvs. produkter som innehaller ej
6nskvarda amnen i halter 6ver Byggvarubeddémningens krav fér att klara accepterad
eller rekommenderad niva.

Energi

Fastighet Uppmatt energiprest. Berdknad energiprest.
Karlet 1 67,5 kWh/m2 Atemp, &r 84,5 kWh/m2 Atemp, ar
Reservoaren 1 69,8 kWh/m2 Atemp, &r 67,9 kWh/m2 Atemp, &r
Reservoaren 11 60,0 kWh/m2 Atemp, & 85,8 kWh/m2 Atemp, ar

Kravet pa specifik energianvéndning enligt BBR &r 75 kWh/m2atemp, ar. Kravet fran
Stockholms stads Exploateringskontor pd 55 kWh/m2atemp, ar hade inte bérjat galla
vid starten av detta projekt. M3l fér uppfyllande av energianvandning enligt
Miljobyggnad silver &r 67 kWh/m2atemp, ar.

N6jd kund index
Ca sex manader efter inflyttning mater vi kundnéjdheten och rapporterar tva
sammanfattande index, produktindex och trygghetsindex.

For Nybohovsbackens 3 etapper blev resultatet enligt féljande:

Fastighet Enkat Produktindex Trygghetsindex
Kv. Karlet 1 2018 87,9% 81,5%
2020 75,0% 90,4%
Kv. Reservoaren 1 2019 78,6% 85,3%
2020 80,7% 84,0%
2021 48,3% 59,4%
Kv. Reservoaren 11 2021 83,6% 88,2%

Hyresgdsterna har upplevt problem med ventilationssystemet samt att det ar
dragigt. Kontrollméatningar har genomférts vilka hittills ha visat att kravnivaerna
uppfylls. Det finns dock padgdende drenden i miljéférvaltningen kopplat till
ventilationsproblematiken.

Ekologisk hallbarhet
Projektet har projekterats for att kunna uppna Miljébyggnad niva silver, dock utan
att genomféra certifiering.

Byggvarubeddmningen har anvants for att styra mot giftfria material. Totalt har
projektet haft 9% avvikelser. Det &r ndgot hogre &n féretagets mal pad max 6%.

For att underlatta fér hyresgasterna att gdéra miljé- och klimatsmarta val finns det i
omradet tva miljéstugor for kallsortering.

Bilagor
1. Exempel pd planlésningar
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Planlosningar Nybohovsbacken. Bilaga 1.
Exempel.
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