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Projekt Stockholmshusen
— genomforandebeslut upphandling

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar foljande:

1. Genomforandet av upphandling och utveckling av Stockholmshusen godkinns for
AB Stockholmshems del.

2. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rorande upphandlingen och
utveckling av Stockholmshusen etapp 1 (totalt ca 500 Igh).

Mikael Kallgvist
Tf VD

Bakgrund

Bostadsbristen dr en av stadens och regionens storsta och mest kritiska utmaningar. Bristen
pa bostader motverkar stadens hallbarhetsmal, begransar stadens utveckling och takten i
bostadsbyggandet maste darfor 6ka. De kommunaldgda bostadsbolagen Familjebostader,
Stockholmshem och Svenska Bostdder ska som en del i denna ambitionshojning fordubbla
sitt bostadsbyggande de kommande aren.

I syfte att 6ka produktionstakten har bostadsbolagen och stadsbyggnads- och
exploateringskontoret fatt i uppdrag att utveckla ett konceptbyggande av bostadshus i
syfte att kunna bygga fler hyresritter snabbare och mer kostnadseffektivt.

Dessa koncepthus, Stockholmshusen, ska karakteriseras av en varierande och god
arkitektur. Samtidigt ska fastigheterna leva upp till stadens i 6vrigt hoga krav pa
exempelvis energianvandning, miljo och tillganglighet.

Projektet Stockholmshusen kommer 6ver tid att besta av ett antal separata bostadsprojekt
som realiseras utifrin en gemensamt utarbetad produkt. For att sakerstilla att



Stockholmshusens gestaltning och tekniska krav fungerar mot marknaden genomfors forst
en forsta etapp — ett Footprint — som en slags testomgang som sedan utvirderas.

Projektets mal 4r ambitiosa och tydligt definierade. Totalt kan det handla om att
byggstarta upp till 5000 lagenheter inom 5-6 ar, dir den forsta etappen om 500 ldgenheter
(Footprint/Etapp 1) beraknas byggstartas redan 2017.

For att nd de uppsatta malen for nyproduktionen kravs att bostadsbolagen och berorda
forvaltningar arbetar nara ihop for att utveckla arbetssitt och kunna tillvarata
synergieffekter och stordriftsfordelar. En organisation for projektets genomférande har
skapats och arbetssatt kommer fortlopande att utvecklas gemensamt.

Nista steg i arbetet dr nu att bjuda in marknadens aktorer for att delta i det gemensamma
utvecklingsarbetet av Stockholmshusen. Bostadsbolagen genomfor denna upphandling
gemensamt.

Arendet

Upphandlingen av Footprint/Etapp 1 genomfors i form av en totalentreprenad med
samverkan dar ett antal leverantorer handlas upp for att bista i arbetet med utvecklingen
av Stockholmshusen. Det nu aktuella genomforandebeslutet av upphandlingen omfattar
enbart sjalva upphandlingsarbetet och det direkt efterfoljande utvecklingsarbetet.

Enskilda avrop och projektspecifika beslut fattas sedan separat. Beslut om genomforande
av denna upphandling omfattar siledes ej mandat for avrop for de kommande respektive
projekten. Varje byggprojekt beslutas direfter pa sedvanligt satt med de beslutsunderlag
och riskanalyser som alltid tas fram infor beslut om nyproduktion.

Upphandlingen och avropen delas in i tvd huvudsakliga steg. Steg 1 utformas sa att
nodvandigt antal leverantorer (3-5 st) knyts till projektet for att gemensamt utforma
produkten och Footprint/Etapp 1 avropas sedan av dessa leverantorer.

Efter Footprint/Etapp 1 finns mojlighet att genom inom ramavtal fortsitta med samma
leverantorer for att leverera kommande etapper. Det finns dven mojlighet till att
genomfora en ny upphandling med produkten utformad. Innan etapp 2 genomférs skall en
utvirdering ske som skall redovisas i respektive styrelse. Darefter avses styrelsen ta
stdllning till kommande etapper.

Arendet har utarbetats av de tre bostadsbolagen gemensamt och i samrad med Stockholms
Stadshus AB

Bilagor

1. Projekt Stockholmshusen - Statusrapport



Projekt Stockholmshusen
- Statusrapport

Sammantaget syftar Stockholmshusen till att bidra till att fler nya hyresldgenheter kan
byggas snabbare och mer kostnadseffektivt. Projektet blir ocksa en del av Stockholms
stads arbete med att byggstarta 40 000 nya bostdader innan 2020 (40k-programmet).

Projektmal
Projekt Stockholmshusen har ett antal projektmal som ramar in projektets ambition

och omfattning. Ndgra av projektmalen redovisas nedan.

e 3500-5000 byggstartade bostader till och med 2020

Projektet skall uppna 3500-5000 byggstartade bostader till och med 2020 for att
sakerstilla bostadsbolagens mal om nya bostdder, dessa ar en del av 40k-programmet.

e Konceptmal 90/10

For att sikerstilla att Stockholmshusen blir ett koncept och byggs till ratt kostnad och
i ratt tid ska 90% av totalkostnaden vara fasta for konceptet och 10% for anpassning
till mark och gestaltning.

e Ledtidsmal for stadsbyggnadsprocessen 15-18 manader

For att sakerstilla att volym- och tidsmalen nds for projektet ska ledtiden fran start av
detaljplan till laga kraftvunnen detaljplan vara 15-18 manader (tidsram satt utan
hansyn till eventuella 6verklaganden). Syftet ar att skapa ett jamnt flode i hela kedjan
fran markanvisning till byggstart.

e Footprint 500 ligenheter 2017

Forsta etappen av Stockholmshusen omfattar minst 500 bostiader och ska paborjas
senast hosten 2017 och benamns ”Footprint”. Syftet med detta forsta projektsteg ar att
utarbeta och faststdlla produkten och sidkerstilla arbetssitten.

Tidplan och metod for genomférandet av projektet i stort

Projektet kommer 6ver tid att bestd av ett antal separata bostadsprojekt som realiseras
utifrdn en gemensamt utarbetad produkt. For att sikerstilla att Stockholmshusens
gestaltning och tekniska krav fungerar mot marknaden motsvarar ”Footprint/etapp 1”
en “testomgang”.

Footprint/etapp 1 omfattar uppskattningsvis 500 lagenheter som redan ar
markanvisade eller kommer markanvisas under hosten 2015. Det totala antalet
markanvisade lagenheter for Footprint kommer 6verstiga de 500 lagenheterna for att
ta hojd for olika risker inom de respektive projektens genomfoérande, exempelvis risker
kopplade till planprocessen.



Beslut om att genomféra

utredningsfasen enligt Byggstartetapp 1,
projektplan footprint Inflyttning etapp 1
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Ovanfor visas de respektive etapperna 6ver tid dir forvdntan ar att ligenheterna inom
footprint ska paborjas senast hosten 2017 for att vara inflyttningsklara till
augusti/september 2018.

Ekonomi

Projektet syftar bland annat till att utveckla hyresritter till lagre produktionskostnader.
Hyrorna kommer sedan att forhandlas med Hyresgastforeningen precis som
bostadsbolagens 6vriga nyproduktion.

Avkastningskraven for de enskilda bostadsprojekten ska vara affirsmassiga. Befintliga
bruksvirdesnivdaer och marknadens direktavkastningskrav for geografin sitter
forutsattningarna for projektens avkastningskrav.

Det dr inte mojligt att gora exakta berdkningar av projektets totala ekonomiska ram da
de specifika projekten inte ar utpekade likvil som att det exakta antalet lagenheter inte
ar faststallt.

Respektive bostadsprojekt kommer att kunna kalkyleras noggrant nar konceptet ar
utvecklat och provat. Inriktnings- och genomférandebeslut avseende dessa separata
projekt kommer att fattas separat utifrdn parternas ordinarie attest- och
delegationsordningar.

Investeringsvolymen kommer att utgora en stor del av bostadsbolagens kommande
investeringar och darmed stilla siarskilt hoga krav pa god ekonomisk kontroll och
styrning. Detta hanteras, precis som Ovriga investeringar, inom ramen for
bostadsbolagens ldngsiktiga investeringsplaner och arligen uppdaterade 3-
arsprognoser.



Miljo

Utgangspunkten for produktutvecklingen av Stockholmshusen ar de krav som finns i
stadens miljoprogram. Ambitionen dr att husen ska motsvara silverniva enligt
bedomningen i Miljobyggnad.

Miljoambitionen ar dirmed hog, men kan inte forvantas 6ka i samband med
produktutformningen da projektets fokus primart ar att reducera den totala
produktionskostnaden.

Organisation och styrning

Projektet ar sdval omfattande som komplext med beroringar till flera av stadens
forvaltningar och bolag. En gemensam projektorganisation ar etablerad dar samtliga
parter avdelat resurser for att arbeta inom projektet.

De berorda direkt involverade parterna dr bostadsbolagen, Exploateringskontoret,
Stadsbyggnadskontoret, Trafikkontoret och Miljoforvaltningen. Utover dessa ar
Bostadsformedlingen & Stockholm Business Region involverade for att stotta
projektet.

En neutral och sammanhallande resurs 4r kopplad till projektet for att ansvara for att
bygga en organisation som halls ihop likvil som att arbetet l6pande behover
koordineras med stadens 6vergripande arbete med styrning och uppfoljning av
projektet for att fa till 40 000 bostdder fram till 2020.

Bostadsbolagen har en central roll i projektet i egenskap av sdvil byggherre och
kommande forvaltare. Detta stiller sirskilt stora krav pa bolagen att avsitta tid och
resurser for arbetet inom projektet.

Stegen redovisas nedan 6ver en bedomd tidsaxel dar den roda streckade linjen
markerar omfattningen pa det arbete som kopplas till genomforandebeslutet.

Steg1 Steg2
Sthimhusens footprint gestaltas och optimeras i samverkan med Utifran utfallet med footprint
upphandlade entreprenérers begriansningar/méjligheter i respektive |&ses en option om att &ven
byggsystem i ndra samarbete mellan bolagen och férvaltningarna. fortsdtta med etapp 2, men
Den utarbetade gestaltningen med fast variation lases i en "katalog” likavél finns dven méjligheten
for Sthimhusen dar man sedan viljer hustyper/system som passar att avbryta och géra en ny
bést for respektive projekts mark- och platsférutsittningar. upphandling med konceptet
som bas.
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Ekonomiskt dtagande inom ramen fér upphandlingsarbetet

Ett genomforandebeslut for upphandlingsarbetet ger bostadsbolagen mandat att
genomfora upphandlingen och utveckla Stockholmshusen. Avrop av Stockholmshusen
till respektive plats fran tilldelade leverantorer, inom steg 1 likvil som i steg 2, beslutas
separat i enlighet med ordinarie attest- och delegationsordning.

Affarsmodellen i upphandlingen kommer vara sa att leverantoren likval som berorda
delar inom staden star for sitt eget deltagande och arbete under utvecklingsarbetet fram
till avropen. Prisbilden for avropen kommer darmed tiacka leverantorens kostnader for
utveckling.

Internationell konkurrens

Med Stockholmshusen finns en mojlighet att attrahera nya aktorer att etablera sig pa
Stockholms byggmarknad. Detta eftersom satsningen som helhet innefattar en stor
volym bostdder och efterfragar en typ av industriellt/repetitivt byggande.

Projektet kommer samarbeta med Stockholm Business Region for att fa ner trosklarna,
sprakliga likvil som administrativa, for potentiella leverantorer utanfor Sverige.
Relevanta erfarenheter fran projekt som varit framgéangrika i att attrahera
internationella leverantorer kommer fingas genom erfarenhetsutbyte.
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