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Svar pa skrivelse angaende hostadsholagens gemensamma
uppdrag att lata bygga Stockholmshusen

Forslag till beslut.
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar foljande:

1. Redovisningen godkanns.

Eva Nygren
VD

Bakgrund
Yvonne Fernell-Ingelstrom (M) och Stefan Svanstrom (KD) 6nskade genom skrivelse till
bolagsledningen den 12 oktober 2017 svar pa foljande fragor kring Stockholmshusen.

Svaret beskriver dven en del 6vergripande fragor om syftet med Stockholmshusen.

Fragor och svar redovisas nedan.

1. Hur manga av det totala antalet Stockholmshus raknar man med ska std
inflyttningsklara 2017 respektive 20202
Malet med Stockholmshusen ar att byggstarta 3500-5000 lagenheter till 2020. De
forsta projekten kommer att vara inflyttningsklara fran och med borjan av 2019.

2. Hur manga av de Stockholmshus, som stdr inflytiningsklara 2020 dr i dag under
planering, byggnation och under samradsforfarande?
o Just nu har bolagen drygt 3200 ldgenheter i olika processer - allt ifran
markanvisning till fardiga detaljplaner. De forsta projekten kommer att vara
inflyttningsklara fran och med bérjan av 2019.

o Hittills har bolagen 3 detaljplaner som genomgatt detaljplaneprocessen som
Stockholmshus:
o Folkparksvigen, 18man
o Bjuro, 16 man(Saterhojden)
o Ledinge, 21 man
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Det ger ett snitt pa drygt 18 manader for planprocessen. Totalt ca 450 Igh

Forsta bygglovet dr antaget (Saterhojden, 80 Igh, september)
Forsta byggstart 7 december (Saterhojden)

o Kommande byggstart blir Ledinge om 170 ldgenheter, respektive Karneolen om
80 lagenheter som har planerad byggstart i slutet av mars.

3. For vilka objekt rader forseningar idag med ungefdrlig tidsangivelse samt orsak till
forsening?
Det tar ofta lang tid att bygga nya bostader. Ett av Stockholmshusens viktigaste
uppdrag ar att bidra till att 6ka takten pa bostadsbyggandet i Stockholm, bland
annat genom att korta planprocessen till 16-18 man. Vi ska ga fran atta till fyra ar
fran idé till inflyttning!

For att nd vara mal, och korta ned planering och byggprocessen fran 8 till 4 ar
kravs samordning mellan projektaktorer, att vi jobbar effektivt — med parallella
skeenden inom detaljplaneprocessen dir sa ar mojligt. Vi tanker nytt dar det gar for
att kunna gora flera moment i processen parallellt. Ett sidant samarbete kraver att
vi har en samsyn, 6ver forvaltnings- och bolagsgranser, om att hela tiden jobba for
att trimma processer och arbetssatt.

Detaljplaneprocessens lingd paverkas alltid av det enskilda projektets
forutsattningar och risk att personal slutar och for 6verklagande finns alltid men
med hjalp av Stockholmshusens koncept och arbetssatt kommer tiden for
planprocessen sjunka over tid.

Stockholmshems produktionsstart av Karneolen i Solberga har forsenats ca 6
manader till f6ljd av att projektmal ej uppfyllts. Detta har resulterat i att bolaget
valt att g vidare med annan entreprendr for uppforandet av byggnaden.

Svenska Bostaders projekt Ledinge blev senarelagt pa grund av éverklagad
detaljplan.

4. Hur ser kostnadsberdakningen ut for produktionen av Stockbolmshusen i dag med
kunskap om de forseningar som nu dr kanda?

Kostnadsberdkningar for de enskilda projekten bygger pa forutsittningarna i
respektive projekt sdisom exempelvis volym, markforhallanden, garagelosningar etc.

Till foljd av 6verklagande och annan forsening i produktionsstart (att skilja fran
under produktion) kan det uppsta rantekostnader pa nedlagda kostnader for
projektering fram tills produktionsstart. Dessa kostnader ar i sammanhanget
forsumbara sett till totalkostnad for projektet och betydligt lagre dn tidigare projekt
som ofta haft tider som ar betydligt langre.



Stockholmshusen ska produceras till lagre kostnader ian annan motsvarande
nyproduktion. Detta ska skapas genom:

-En stor volym av lagenheter (3500-5000) - stordriftsfordelar.
-Aterupprepning (genom konceptet skapas aterupprepningseffekter som
effektiviserar processer och minskar kostnader i bade planering och byggfas).
-Effektiva processer vilket leder till kortare tid och lagre kostnader

Ett seriellt byggande har alltid en hogre uppstartskostnad dad man skapar ett
koncept som ska hélla for manga projekt med olika forutsittningar framover. Trots
detta ser vi att till och med de forsta projekten kommer att ligga ldgre i sin
produktionskostnad dn annan jamforbar nyproduktion. Planerings- och
produktionskostnaderna kommer dock fortsitta att sjunka Over tid tack vare
aterupprepningseffekt och en samordnad process som standigt optimeras. Men vi
ser redan nu indikationer pa att vi kommer att nd malen.

Det rader nu en 6verhettad byggmarknad. Bostadsbolagen ser att prisutvecklingen
pa byggmarknaden har gédtt i hojden. Men Stockholm kan inte vianta. Darfor ar vi
glada att vi kan se att utvecklingen av Stockholmshusen bidrar till att plana ut
denna uppatgdende kostnadskurva och till att halla kostnaderna pa dagens nivier
framover.

. Ser man idag ytterligare risker med ytterligare forseningar avseende befintliga
samt planerade projekt?

Risk for overklagande finns alltid — det giller bade Stockholmshusen som alla andra
byggprojekt.

. L vilken omfattning kommer de okade produktionskostnaderna paverka
byressdttningen?

Se dven svar pa punkt 7. Ambitionen 4r att hyran ska bli lagre dn annan
nyproduktion. Den faktor vi kan pdverka idr att f4 ner produktionskostnaderna, sa
det jobbar vi l6pande med. De indikationer vi har sett pa produktionskostnader i de
forsta projekten talar dock for att vi kommer att nd vara mal om en ldagre hyra dn i
annan motsvarande nyproduktion.

. Vilka majligheter ser bolaget till lagre byror till foljd av ligre
produktionskostnader, och utifran nuvarande hyressdttningssystem?

Hyran pa nyproduktion sitts (om parterna kommer 6verens) i normala fall genom
sd en sk presumtionshyra och sker siledes pa kalkylerade alternativt reella
kostnader for ett projekt. Eftersom vi kan se att prisbilden ir lite lagre dn for
motsvarande annan nyproduktion s ska det darfor kunna innebara att hyran sitts
lite lagre. Sen paverkar dven andra bruksvardesfaktorer sisom lige m.m. den
slutligen 6verenskomna hyran.



