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Beslutsordning for projekt inom Stockholmshusen

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar foljande:
1. Genomforandebeslut for projekt inom Stockholmshusen kan godkiannas innan

detaljplanen vunnit laga kraft under forutsattning att sddan villkoras i bolagsstyrelsens
beslut, for respektive projekt.

Linus Johansson Patrik Andersson
Tf. VD Chef Bygg & Teknik
Sammanfattning

I enlighet med den projektprocess som AB Stockholmshem tillimpar ska ett projekts
genomforandebeslut presenteras for styrelsen efter det att detaljplan vunnit laga kraft.
Det innebar att projektstart inte kan 4ga rum forran styrelsen, och vid storre projekt
over 300 mnkr, dven koncernstyrelsen och kommunfullmiktige, godkant
genomforandebeslutet.

I detta drende foreslds att styrelsen, och i forekommande fall dven koncernstyrelsen och
kommunfullmiktige, kan fatta genomforandebeslut for projekt inom Stockholmshusen
innan detaljplanen har vunnit laga kraft. I beslutstexten villkoras dock detta, med text
” under forutsittning av lagakraftvunnen detaljplan” eller motsvarande. Det innebar
att projektens byggfas kan paborjas tidigare och tiden fran projektering till inflyttad
hyresgist kan minskas.

Arendet

I Sverige ar det stor brist pa bostader. Boverket konstaterar i sin senaste rapport att det
behovs byggas 710 000 nya bostader till ar 2025. I Stockholm 4r bostadsbristen som
allra hogst och darfor har Stockholms stad ambitiosa men realistiska mal for sin egen



nyproduktion av bostider. AB Familjebostiader, AB Svenska Bostader och AB
Stockholmshem har i uppdrag att bidra till att 500 - 1000 nya hyresritter per bolag
och ar byggs, den hogre siffran fran och med ar 2019.

Stockholmshusen ar en satsning startad 2015 dar Stockholms stad samlar sin egen
bostadsbyggarkraft med malet att snabbt och kostnadseffektivt bygga hyresritter.
Malet dr att byggstarta 3500-5000 nya lagenheter fram till ar 2020. For att lyckas
samarbetar Stockholms stads tekniska forvaltningar och Stockholms allmannyttiga
bostadsforetag. Eftersom husen ska byggas snabbt och kostnadseffektivt har ett
gemensamt koncept for produktionen utvecklats, diar dven beslutsprocesserna behover
effektiviseras sa att ledtiderna kan kortas ned. Som ett led i detta foreslds bolagens
styrelser godkdnna att genomfoérandebeslut kan fattas innan detaljplanen vunnit laga
kraft. Styrelsens genomfoérandebeslut villkoras istéllet, d v s projektet fir genomforas
forst nar en lagakraftvunnen detaljplan finns.

Kommunfullmiktige faststallde redan 1999 regler for styrning och uppfoljning av
storre investeringsprojekt. Under 2005 och 2010 har dessa utvecklats och
kompletterande beslut har tagits. Under ar 2012 godkinde koncernstyrelsen en
anpassning av stadens projektstyrningsmetodik for bolagen vilken godkindes av
kommunfullmaktige den 17 december 2012. AB Stockholmshem tillimpar denna
metod. Enligt tillimpningsanvisningar till den anpassade metoden ska ett projekts
genomforandebeslut presenteras for styrelsen efter det att detaljplan vunnit laga kraft.
Det innebir att projektstart inte kan dga rum forran styrelsen, och vid storre projekt
over 300 mnkr, dven koncernstyrelsen och kommunfullmiktige, godkant
genomforandebeslutet.

I koncernens tillimpningsanvisningar anges vidare infor genomférandebeslut att;

En projektbudget upprittas pa samma sitt som projektramen, men har en betydligt hogre
kalkylsakerhet och bor inte avvika mer dn + 10 procent fran slutlig projektutgift
(kalkylering av systemhandling).

Aven 16nsamhetskalkylen ska uppdateras och vid en férindring av lénsamhetskalkylen
fran inriktningsbeslutet med mer dn -15 procent och minst 20 mnkr ska istdillet ett
reviderat inriktningsbeslut tas i kommunfullmaktige.

Genomforandebeslut fattas av projektagande bolagsstyrelse i samband med att
detaljplanen antagits och vunnit laga kraft. Darefter bereder koncernledningen
genomforandedrendet tillsammans med stadsledningskontoret och for det vidare till
koncern- och kommunstyrelsen samt kommunfullmaktige for godkannande.

I detta drende foreslas att styrelsen, och i forekommande fall aven koncernstyrelsen och
kommunfullmiktige, kan fatta genomforandebeslut for projekt inom Stockholmshusen
utan att detaljplanen har vunnit laga kraft. I beslutstexten villkoras dock detta, med
text ” under forutsattning av lagakraftvunnen detaljplan™ eller motsvarande. Det
innebar att arbetet med projektens byggfas kan paborjas tidigare och tiden fran
projektering till inflyttad hyresgast kan minskas.



Bolagets analys och bedémning

Ett av mdlen for Stockholmshusen ar att avsevart forkorta ledtiderna fran idé till
inflyttning. En forutsittning for detta ar en effektiviserad projektprocess i vilken savil
aktiviteter som beslut sker parallellt for alla involverade aktorer.

Mojligheten att fatta genomforandebeslut for projekt inom Stockholmshusen innan
detaljplanen har vunnit laga kraft medfor att ledtiden for projekten generellt kan
kortas med 2-6 manader.

Stockholmshusens upphandlingsform innebir att en husentreprendr avropas tidigt i
processen redan i samband med bolagets inriktningsbeslut. Alla forberedelser infor
byggstart sdsom projektering, kalkylering, inlimning av bygglov mm sker sedan innan
detaljplanen vinner laga kraft.

Hantering av risker med anledning av tidigarelagt genomforandebeslut

Forandringar i detaljplanen i samband med granskning

Bolaget gor bedomningen att den risken ar vasentligt mindre inom Stockholmshusen
bl a pa grund av den gemensamma standard som arbetats fram for de olika projekten.
Konsekvenserna av eventuella dndringar bedoms vara hanterbara inom ramen for
bolagets ordinarie projektstyrningsmetod, dar det bl a framgar att negativa
forandringar i projektets I1onsamhet ska foreldggas styrelsen for nytt beslut.

Detaljplanearbetet leder inte fram till en laga kraftvunnen detaljplan
Bolaget gor bedomningen att denna risk ar liten. Stockholmshusen ar vilférankrade
som koncept inom stadens forvaltningar och det gemensamma uppdraget kring
projektet bedoms dven minska denna risk.
Konsekvenserna for bolaget om detaljplanen inte vinner laga kraft ar att bolaget
drabbas av kostnader for:

e husentreprenorens nedlagda tid

o forgdvesprojektering

e utredningar mm
Denna risk finns i alla projekt. Tidigarelaggningen av genomforandebeslutet paverkar
inte denna risk da beslut som initierar dessa aktiviteter tas tidigare i processen.

Den sammanvigda bedomningen ar att den generella forkortningen av ledtiden med 2-
6 manader motiverar att genomforandebeslutet tidigareldggs.



