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Lagesrapport nyproduktion

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostader beslutar foljande.

1. Lagesrapport nyproduktion godkanns.

Vallingby den 6 oktober 2025

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Svenska Bostader startar ett nyproduktionsprojekt under 2025, Kv.
Kvarndammen i Rinkeby, med 92 lagenheter. Genomforandebeslut for
projektet togs i Svenska Bostaders styrelse i april 2024.

Flera projekt som varit planerade 2025-2027 skjuts fram i tiden, framforallt
pa grund av radande marknadslage.

Inga nya lagenheter fardigstalls under 2025.



Enligt Stockholms stads budget for 2025 ar malet for antal markanvisningar
under aret 2000 lagenheter till de tre kommunala bostadsbolagen. Inga
nya markanvisningar finns annu beslutade till de tre kommunala
bostadsbolagen for aret men det sker en néra dialog. Det uppfattas som
utmanande att nd malet i sin helhet.

| Svenska Bostaders projektportfolj finns det cirka 4 200 byggratter.

Arendet

Mal och syfte

Syftet med denna rapport ar att regelbundet redovisa for styrelsen hur
projekten utvecklas i forhallande till faststallda mal vad galler
nyproduktion.

Nuldget - Fardigstallda lagenheter ar 2025

Under 2025 fardigstalls inga lagenheter. Givet de senaste arens
ekonomiska situation har det varit svart att fa tillracklig l6nsamhet i flera
projekt for att kunna starta produktion.

Nulaget — Byggstarter

Uppdraget tillsammans med de andra allmédnnyttiga bostadsbolagen ar att
bygg starta 3 500 nya lagenheter under mandatperioden.

En byggstart ar planerad 2025 med 92 ldgenheter i Kv. Kvarndammen i
Rinkeby. Grundlaggningsarbeten pagar. Projektet kommer raknas som
byggstartat i senare delen av Q3 nar bottenplattan ar gjuten.



Svenska Bostdders projektportfolj har i lagesrapporten uppdelats i
kategorier beroende pa vilka skeden och faser som projekten befinner sig i.
Dessa ar:

1. Projekt under produktion (anges momentant).
la. Byggstartade innevarande ar
Byggstarter med laga kraftbygglov
Byggstarter for projekt med lagakraftvunnen detaljplan, alt
overklagat bygglov
4. Byggstarter for projekt i planskede eller 6verklagad detaljplan

Uppfoljning

Definitionen for antalet byggstartade avser lagenheter i projekt dar
bottenplatta har gjutits. Tabellen nedan anger antal lagenheter per skede
och ar. Redovisningen omfattar det som motsvarar rullande femarsplan.
For mer detaljerad beskrivning, se bilaga 1.

Svenska Bostader uppdaterar aktuella listor motsvarande bilaga 1. Listor
revideras nar nagon milstolpe i projekten nas. Detta kan vara ”Projektidé”,

v a

”Erhallen markanvisning”,

kraft”, ”Overklagad plan” osv.

Start-PM”, "Nytt skede” i planprocessen, “Laga

Antal | Antal |Antal |Antal |Antal |Antal

Kategori 2025 (2026 |2027 |2028 2029 | 22030 | Totalt
1+ 1a 0
la 0

2 92 0 0 0 0 0 92

3 0 122 0 601 387 233| 1343

4 0 0 0 536 784 1454 2774

Summa exkl. 1 och 1la 92 122 O 1137 1171| 1687| 4209

Pagaende projekt

| nedantext redovisas storre forandringar i projekt fran foregaende

rapportering.

Pagaende produktion

Kv. Mangon ar slutford i borjan av aret. Uthyrning och inflyttning klart.

Efterarbeten pagar och slutreglering ar genomférd med entreprenor.

Kv. Plankan runda huset ar slutford i borjan av aret. Uthyrning och
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inflyttning klart. Efterarbeten pagar. Slutreglering pagar med entreprenor.
Etapp 2-3 av pabyggnad pausad.

Kv. Kvarndammen 6&7 i Rinkeby med 92 lagenheter, bygg startas Q3.
Grundlaggning pagar. Byggstart raknas i samband med gjuten bottenplatta
som dr i oktober.

2026
Primus, pa Lilla Essingen, planeras till 122 ldgenheter. Upphandling pagar

for att sakerstalla kalkyl innan genomforandebeslut. Dialog pagar med
staden om alternativ 16sning av parkeringsfragan da det inte bildats nagon
gemensamhetsanldggning i omradet som var stadens ursprungliga tanke
och enligt gallande eploateringsavtal.

2027 och senare:

Garagevagen, Stockholmshusprojekt med 90 Igh i Hammarbyhojden.
Projektet omarbetas sa att ett av tva hus kan komma att besta av
studentlagenheter. Tidigare parkeringsutmaning ar [6st, daremot innebar
stadens tidplan for exploateringsarbeten att projektet senareldaggs. Flytten
av ledningar over fastigheten kan vara klart andra halvan av 2027 och
projektets byggstart flyttats till 2028. Dialog férs med
exploateringskontoret om mojlighet att paskynda projektet.
Inriktningsbeslut taget i styrelse och beslutet ar pa vag till KF under hosten
2025.

Hagastaden, Detaljplan vunnit laga kraft. Planering uppstart pagar i samtal
med staden och Micasa som dr narmsta granne. Tidigast mdjliga tilltrade
till marken ar flyttat till tidigast 2028.

Blasutvagen, Johanneshov, planeras till 60 lagenheter i anslutning till
befintlig bebyggelse. Bedomd produktionsstart har skjutits fram till 2028 da
detaljplanen annu inte antagits. Tekniska fragor har dragit ut pa tiden.

Kv. Firman, Racksta invid Vallingby Centrum, omfattar 116 lagenheter.
Planen ar antagen av KF men ar 6verklagad. Produktionsstart planeras till
2028.

Valla S6dra med 169 lagenheter inklusive studentlagenheter och Valla
Norra med 63 ligenheter, Arstafiltet. Tilltrade till mark ar Q3 2027.
Yteffektivisering och rationalisering av produkt pagar. Reviderat
inriktningsbeslut planeras.



Skordetroskan, 149 lagenheter vid Sandborg, har omarbetats for att 6ka
kostnadseffektiviteten. Ny p-utredning har tagits fram for att laggas fram till
staden for att kunna minimera garaget. Eventuell byggstart blir tidigast 2029.

Karrtorps IP, Stockholmshusprojekt med ca 250 lagenheter mellan
Karrtorp och Bagarmossen. Planarbetet har delats upp i tva delar dar den
norra delen ar pausad och den sddra delen planeras for en kommande
granskning men dar tidplanen annu inte ar bestamd. | dagslaget finns
ingen kommunicerad plan for stadens infrastrukturarbeten vilket ger
osdkerheter om produktionsar. Produktionsstart preliminart 2029.
Projektet innehaller garageanldggningar och har darmed ekonomiska
utmaningar.

Bromstensgluggen, i Spanga, planeras som 150 lagenheter i
Stockholmshus. Byggaktorerna har tillsammans med Stockholm Parkering
tagit fram ett forslag till ett mobilitetshus vilket gor att dyra
garagelosningar pa kvartersmark kan undvikas. Arbete pagar nu for att ta
fram handlingar for att ga ut pa granskning.

Islandstorget, i Bromma, med 70 + 108 lagenheter i tva etapper flyttas till
2029. Staden har genomfort omprojektering gallande de
exploateringsarbeten som ska genomfdéras och véantar nu pa besked fran
SVOA for att kunna ta upp sitt beslut i némnden 2026. Bolaget avvaktar
omprojektering och rationalisering av projektet innan beslut ar taget.

Vaxthusvagen del 1 Stockholmshusprojekt med ca 200 lagenheter.
Omarbetning av planforslaget har skett utifran hantering av skyfall. Beslut
hos staden under varen 2025 att planera for granskning under 2025 men
dialog pagar med Exploateringskontoret om deras syn pa framdrift.
Projektet har delvis ytparkering och garage. Reviderat inriktningsbeslut
planeras infor antagande av planen.

Algrytevigen, Breding, med ca 175 lagenheter. Exploateringsomradet har
hallbarhetsfokus och trabyggnation har mojliggjorts i detaljplanen.
Inriktningsbeslut togs i Svenska Bostaders styrelse den 13 juni 2024 och i
KF den 24 oktober 2024. Planen ska till KF for antagande. Projektet ar
framtaget med rationella principer som medger industriella byggmetoder.
Planerad byggstart tidigast 2029.

Entré Bagarmossen med ca 300 lagenheter. Samtal har pagatt med
Stadsbyggnadskontoret angaende volymer mot bakgrund av en utmanande

projektekonomi. Projektet var pa samrad Q2 2025. Planerad byggstart
5



tidigast 2029.

Bjormossevagen med ca 150 Stockholmshus. Planarbetet pausat pa grund
av anstrangd ekonomi for alla parter.

Atten 5 Arstafiltet, Ostberga, omfattar ca 170 bostiader. Under 2023 kom
direktiv om att placering av en tunnelbaneuppgang med biljetthall for den
nya tunnelbanegrenen mellan Fridhemsplan och Alvsjo skulle ske inom
Svenska Bostdders byggratt. Svenska Bostader sag under en tid inte
mojlighet att ga vidare. Samtal har fortsatt mellan staden, Forvaltningen
for utbyggd tunnelbana (FUT) och Svenska Bostader och forslaget som ska
ut pa granskning under arsskiftet 2025/2026 innehaller nu nastan samma
volym for bostadsbebyggelse som innan tunnelbaneuppgangen placerades
inom Svenska Bostidders tomtrattsfastighet Atten 5. Byggstarten kommer
skjutas fram och &r ocksa beroende av tunnelbanans utbyggnad och den
basta bedomningen i dagslaget ar att det kan ske ar 2035. Trots att det ar
manga ar kvar till byggstarten kraver samordningen kring utbyggnaden av
tunnelbanan att Svenska Bostader jobbar aktivt med projektet.
Framtagande av fornyat markanvisningsavtal med Exploateringskontoret
och samverkansavtal med tunnelbaneutbyggnaden (FUT) pagar. Bolaget
ser fortsatt ekonomiska utmaningar med projektet och dialog pagar om hur
forutsattningarna kan forbattras.

Varbergsvagen i Skarholmen med 223 lagenheter som Stockholmshus.
Detaljplanen vann laga kraft i april 2023. Projektet ar rationellt och har god
volym men ekonomin ar anstrangd pa grund av forhallandevis lag
fastighetsvardering. Samtal har skett med exploateringskontoret om
utbyggnadstakt och produktion har flyttats till 2030.

Nulaget — Markanvisningar
Bolagets totala projektportfolj bestar av cirka 4 200 lagenheter.

Projektportfdljen har minskat da staden har pausat flera projekt och
bolaget beddmer att de kommer ha mindre omfattning vid en eventuell
aterstart. Malet 2025 for antal markanvisningar i Stockholm stads budget
ar 2000 lagenheter till de kommunala bostadsbolagen. Inga
markanvisningar till de tre kommunala bostadsbolagen har sa héar langt
skett under 2025.

Det finns ett behov av markanvisningar med goda byggforutsattningar for
att mojliggbdra balans i antalet kommande projektstarter. Detta ar sarskilt
viktigt da ledtiderna &r langa och projekt tenderar att minska i omfattning
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och skjutas i tid under detaljplan- och éverklagandeprocessen.

Under 2024 fick Svenska Bostdader tva markanvisningar som okat
projektportféljen om totalt 280 Igh.

Sedan snart tva ar tillbaka har arbetet med markanskaffning huvudsakligen
skett genom en nybildad markgrupp med representanter fran alla tre
bostadsbolagen. Markgruppen traffar Exploateringskontoret och
Stadsbyggnadskontoret nastan varje vecka for att diskutera av bolagen
inlamnade forslag till projektidéer. Aven férvaltningarna ska nu komma
med forslag till projektidéer for att malet om 2 000 markanvisade Igh ska
uppfyllas under aret. Stockholmshusen ar prioriterade da 50 procent av
nyproduktionen ska vara i form av Stockholmshus. Andra projektformer
kan komma ifraga om Stockholmshus ej bedoms fungera pa platsen.

Bolagets utredningsbeslut

Inga nya utredningsbeslut i samband med denna nybyggnadsrapport.

Risker och méjligheter

Marknadslaget ar fortsatt utmanande beroende pa bland annat
osdkerheter i omvarlden. Bolaget har drabbats av konkurser i
entreprenérsleden i den produktion som avslutades under 2024. Det
ekonomiska laget ar stabilare men manga nya konkurser sker fortsatt. |
pagaende produktion uppfattas risken for konkurser i leverantorsledet
som lagre an under perioden 2022 — 2024. Fragan om ekonomiska
stabilitet och risk for konkurs bevakas i pagaende och kommande projekt.

De senaste aren har produktionskostnader och kapitalkostnaden okat
avsevart mer an hyresutvecklingen. Kostnadsékningen har mattats av
under aret och bedémningen ar att kostnader utvecklas pa en mer normal
niva. Styrrantorna har delvis normaliserats mot en traditionell niva.
Hyresutvecklingen har delvis kommit ifatt tidigare kostnadsutveckling.
Beddmningen ar att fastighetsvarderingarna har stabiliserats och viss 6kad
aktivitet av fastighetstransaktioner indikerar en mer fungerande
fastighetsmarknad. Totalt sett ar ekonomin i nyproduktionsprojekt fortsatt
utmanande men mer forutsagbar. Den framtida utvecklingen av
fastighetsvarderingarna beror av utvecklingen av ekonomin i landet och
omvarlden, rantorna och hyressattning.

Som en effekt av inbromsning i branschen ser vi méjligheten till 6kad
tillganglighet till entreprendrer som har kapacitet samt mojlighet att ge
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konkurrenskraftiga anbud.

Sommaren 2022 kom en hovrattsdom som sager att presumtionshyra
endast far hojas med halva beloppet jamfort hojning i bruksvardesystemet.
Detta har inneburit en stor osakerhet och utmaning fér
hyresrattsutvecklarna. Under hosten 2024 presenterade regeringens
utredare ett antal forslag pa andringar av presumtionshyresmodellen. Om
dessa beslutas kan de trada i kraft under 2026 och skulle ha en positiv
effekt pa bolagets investeringskalkyler.

Pagaende atgarder i kommande projekt

For att mota den forandrade omvarlden och att fokusera pa fortsatt
formaga att starta projekt sa stravar bolagen mot den strategi som tagits
fram for nyproduktion. En del i det arbetet ar att férenkla vara tekniska
regelverk och strava efter hogre grad av industriellt byggande.

Bolaget arbetar dven med 6versyn av parkeringsbehoven som ar
kostnadsdrivande i vara projekt. | detta arbete ingar t.ex. att inventera
vakanser i parkeringsbestandet i ndromradet och samverkan med andra
byggaktorer.

Utbver detta tittar vi 6ver kostnadsdrivande faktorer i utformning av vara
befintliga projekt. Samarbetet mellan de kommunala bostadsbolagen
fortsatter kring Stockholmshusen da det ar en viktig del av Svenska
Bostaders kommande nyproduktion.

Konsekvenser och atgarder i pagaende eller avslutade projekt

For projekt som avslutats i 2024 och tidigt 2025 pagar slutuppgorelse.

For pagaende entreprenader ar fokus pa en proaktiv dialog for att
mojliggora rationell produktion och gott samarbete.

Konsekvenser i planarbetet

En standigt narvarande utmaning i planarbete ar utdragna processer pa

grund av tekniska forutsattningar och lokal opinion mot nybyggnation med
overklagande som féljd. | det radande marknadsladget ser vi dessutom risk
for hojda exploateringskostnader for staden, vilket i forlangningen gor att

Exploateringskontoret maste salja marken, vilket i sin tur gor att det i
manga projekt blir verhangande andel bostadsratter och darmed mindre
anvisningar for hyresratter. En annan risk som vi marker ar att
bostadsrattsbyggare onskar att forskjuta och senareldgga sina projekt pa
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grund av konjunkturlaget vilket paverkar oss i de fall dar vi har
gemensamma detaljplanarbeten. Aven Svenska Bostader tittar i vissa fall
pa mojligheten att for en tid bordlagga projekt. Fragan ar komplex
eftersom projekten inom samma exploatering ofta behover ga i samma
takt utbyggnadsmassigt pa grund av exploateringsekonomi eller
exempelvis bullerkrav.

Bilaga

1. Nyproduktion av bostader - projektlista
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