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Lagesrapport nyproduktion

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

Lagesrapport nyproduktion godkanns.
Att utreda nyproduktionsprojekt mot inriktningsbeslut till en
totalkostnad motsvarande 18 mnkr inklusive mom:s.

3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rérande projekten.

Stefan Sandberg Anton Leigard
VD Fastighetsutvecklingschef

Sammanfattning

Svenska Bostader startar ett nyproduktionsprojekt under 2026, Kv.
Fotogenkoket 2 pa Lilla Essingen med 122 ldgenheter. | Kv Kvarndammen i
Rinkeby, fardigstalls 92 nya lagenheter under aret.

Tre markanvisningar har skett under aret till Svenska Bostader. En om ca 70
lagenheter i kv Alkoven i Hasselby Gard, en om ca 255 lagenheter i kv
Brahestad samt 280 bostader vid Snabba husen inom Vastberga 1:1. |
arendet foreslas utredningsbeslut for arbete for Snabba husen inom
Vastberga 1:1 och kvarteret Brahestad i Akalla.

For Svenska Bostaders projektportfolj ar prognosen for aret cirka 3800
lagenheter.



Arendet

Syftet med denna rapport ar att regelbundet redovisa for styrelsen hur
projekten utvecklas i forhallande till faststallda mal vad galler
nyproduktion. Innehadll med kursivstil dr uppdaterat sedan tidigare rapport.

Nuldget — Fardigstéllda lagenheter ar 2026

Under 2026 kommer 92 lagenheter att fardigstallas i Kv Kvarndammen i
Rinkeby.

Nulaget — Byggstarter

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

Under aret byggstartar kv Fotogenkoket 2 pa Lilla Essingen med 122
lagenheter under Q4.

Svenska Bostaders 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 kraft bygglov.
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 ”Erhallen

markanvisning”, ”Start-PM”, ”Nytt skede” i planprocessen, “Laga kraft”,
”Overklagad plan” osv.



Kategori Antal 2026 (Antal 2027 |Antal 2028 |Antal 2029 |Antal 2030 |>2031 |Totalt
1+1a 0
la
2 0 0 0 0 0 0 0
3 122 10 487 291 146 401 1457
4 0 0 0 0 140| 2270 2410
Summa exkl 1
och 1a 122 10 487 291 286| 2671 3867

Pagaende projekt

| nedantext redovisas storre fordandringar i projekt fran foregaende
rapportering. Innehdll med kursivstil dr uppdaterat sedan tidigare rapport.

Pagaende produktion

Kv. Kvarndammen 6&7 i Rinkeby med 92 lagenheter ar byggstartad i Q4
2025. Fin framdrift och god dialog med leverantor i projektet. Uthyrning
startad. Inflyttning &r tidigarelagd fran januari 2027 till oktober, november
2026.

2026

Kv Fotogenkoket 2 (Primus), pa Lilla Essingen, med 122 lagenheter.
Byggstart ar planerad till Q4 2026.

2027 och senare:

Radhusen i Storholmen, radhusprojekt om 15 bostdder planeras pd
Storholmen 2 & 4 i Skdrholmen. Byggnaderna planeras uppféras pa
befintliga garage i anslutning till gard. Inriktningsbeslut taget 2026. Samtal
med Stadsbyggnadskontoret och Exploateringskontoret pdgdr samt intern
planering fér upphandling och leverantérssammarbete. Planerad
produktionsstart i 2028 och inflyttning 2029.

Garagevagen, Stockholmshusprojekt med 104 Igh i Hammarbyhdjden.
Dialog fors med exploateringskontoret om majlighet att paskynda
projektet.

Hagastaden med ca 330 studentldagenheter. Detaljplan vunnit laga kraft.
Tidigast mojliga tilltrade till marken ar flyttat till 2028. Férberedande
arbete infor upphandling pagar.



Valla Norra med 63 ligenheter, Arstafiltet. Tilltrade till mark ar Q3 2027
med byggstart i 2028. Upphandling inleds i Q2 2026. Valla S6dra med 169
lagenheter inklusive studentlagenheter ar pa paus. Vagval nar Valla Norra
upphandlats. Planerad byggstart 2028.

Kv. Firman, Racksta invid Vallingby Centrum, omfattar 116 lagenheter.
Planen har vunnit laga kraft november 2025. Produktionsstart planeras till
2029. Uppstart internt arbete i slutet av 2026. Planerad byggstart 2029.

Skérdetroskan, 149 lagenheter vid Sandborg, paus pa grund av
kostnadsbild och hantering av garage. Eventuell byggstart 2030.

Lslandstorget, i Bromma, med 70 + 108 lagenheter i tva etapper i 2030.
Bolaget avvaktar stadens beslut om framdrift under hosten 2026.

Vaxthusvagen del 1 Stockholmshusprojekt med ca 200 lagenheter. En
grundlig éversyn av projektets genomférbarhet pdgdr pga
skyfallsproblematik, héga naturvidrden och svaga marknadsférutséttningar.

Blasutvagen, Johanneshov, planeras ca 60 lagenheter i anslutning till
befintlig bebyggelse. Infor att planen ska antas pagar i samarbete med
staden en Oversyn av projektet for att 6ka genomforbarheten. Bedémd
byggstart 2030 men ses 6ver beroende pa hur planarbetet fortskrider.

Entré Bagarmossen med ca 300 lagenheter. Projektet var pa samrad Q2
2025 och projektet invantar synpunkter fran staden innan arbetet
aterupptas. Planerad byggstart tidigast 2033.

Atten 5 Arstafiltet, Ostberga, omfattar ca 170 bostider. Under 2023 kom
direktiv om att placering av en tunnelbaneuppgang med biljetthall inom
Svenska Bostaders byggratt. Bolaget ser utmaningar med de nya
forutsattningarna och dialog pagar om kompensation till foljd av de
merkostnader som projektet far med grundlaggning.

Bromstensgluggen, i Spanga, planeras som 150 ldgenheter i
Stockholmshus. Byggaktorerna har tillsammans med Stockholm Parkering
tagit fram ett forslag till ett mobilitetshus vilket gor att dyra
garagel6sningar pa kvartersmark kan undvikas. Precis infor att
granskningen skulle pabdrjas i december 2025 meddelade
Exploateringskontoret att planarbetet pausas pa ett ar pa grund av
utmaning i stadens ekonomi i exploateringsomradet. Bolaget har pausat



det interna arbetet i avvaktan pa fortsatt dialog. Byggstart planeras till
2033.

Norra Ostberga Projekt med 211 lidgenheter férdelat pa tva kvarter.
Projektets arbete har aterupptagits i samrad med staden. Staden planerar
att detaljplanen ska antas under aret. Byggstart planerad 2033 men ses
Over nar forutsattningarna ar mer klara.

Nulaget — Markanvisningar

Fér bolagets projektportfélj dr Grsmalet cirka 3 700 bygagréitter.
Bedémningen for dret dr 3 800 byggrdtter. Bedémningen dr ldgre dn
tidigare dr vilket beror pd att bolaget byggstartar 122 Iéigenheter under
dret, antalet ldgenheter har minskat i ndgra projekt och att planarbete
avbryts i ett par projekt pa grund av férutsdttningar i ekologi eller ekonomi.
Tillkommande byggrditter bedéms inte balansera detta fullt ut men aktiv
dialog sker med Exploateringskontoret. Arets mdl fér markanvisningar dr
375 nya ldgenheter varav 70 har beslutats for Alkoven i Hésselby Gdrd.
Ytterligare en markanvisning har erhdllits efter sommaren om ca 255
ldgenheter och lokaler pd bolagets tomtrdttsfastighet Brahestad 1 i Akalla.
Bolaget har dven erhdllit markanvisning fér Snabba husen inom Vdstberga
1:1 om 280 ldgenheter. Denna markanvisning fyller inte pd
byggrdttsportféljen da denna markanvisning avser befintliga ldgenheter.

For 2026 ar malet i stadens budget 1500 markanvisade lagenheter till de
tre kommunala bostadsbolagen och Micasa vilket motsvarar 375
lagenheter till Svenska Bostader.

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

Sedan drygt 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. Arbetet fortsatter under 2026.



Stockholmshusen ar prioriterade da 50 procent av nyproduktionen ska vara
i form av Stockholmshus. Andra projektformer kan komma ifraga om
Stockholmshus ej bedéms fungera pa platsen.

| stadens budget for 2026 finns ett uppdrag att se dver mojligheten att
bygga stadsradhus. Bolaget ser 6ver byggrattsportfélj och existerande
tomtratter efter mojligheter.

Bolagets utredningsbeslut

Enligt Stockholms stadshus investeringsanvisningar fattar Svenska
Bostaders styrelsebeslut om att utreda forutsattningar for nya projekt dar
bolaget erhallit markanvisning. | drendet foreslas darfor att nedanstaende
nyproduktionsprojekt utreds fram till framtida inriktningsbeslut.
Inriktningsbeslut sker normalt i samband med granskning av detaljplanen.
Vid granskningen ar projekten genomarbetade vilket ger ett bra
beslutsunderlag vid inriktningsbeslut.

Projekt Antal Utrednings- Mal syfte
Igh kostnad
Snabba husen inom 280 Ca5mnkrink. Bidra till Stadens mdl Utreda enligt Plan- och
Véstberga 1:1 Moms att bygga 140 000 bygglagen om det dr
Igh till 2035 ldmpligt att befintliga
Snabba Husen kan sta
kvar.

Markanvisning 2026. Snabba hus dr uppférda pa tillfdlliga bygglov och har méjlighet att sta kvar i 15 dr.
Husen dr uppférda som prisvérda bostdder till unga vuxna. Utredningsbeslut syftar till att genomféra en
prévning (enligt plan- och bygglagen) huruvida husen dr ldmpliga att std kvar en ldngre tid. Svenska
Bostdder utgdr annars fran att husen ska flyttas senast 2030.

Fastigheten Brahestad 1 i Ca 255 Ca 13 mnkr Bidra till Stadens mdl Nya attraktiva
Akalla inkl moms att bygga 140 000 Igh hyresrdtter med goda
till 2035 boendekvaliteter och

ndra befintlig

kollektivtrafik.

Markanvisning 2026. Anvisningen omfattar ca 255 ekvivalenta (4 100 kvm) lagenheter, varav ca 12
lagenheter enligt LSS, lagen om stéd och service till vissa funktionshindrade och lokaler. Planarbete
berdknas starta under 2026.

Risker och mojligheter

Bolaget har drabbats av konkurser i entreprenérsleden de senaste dren.
Ldget i pagdende produktion och upphandlingar uppfattas som stabilare dn
under perioden 2022 - 2024. Fragan om ekonomisk stabilitet och risk for



konkurs bevakas i pagaende och kommande projekt. Rantor,
kostnadsokningar och leverantorskedjor beter sig mer normalt och
forutsagbart. Oron i Mellanostern med 6kade energipriser har inte
paverkat pagaende produktion men bolaget foljer fragan.

Hyresutvecklingen har delvis kommit ifatt tidigare kostnadsutveckling.
Bedomningen ar att fastighetsvarderingarna har stabiliserats och viss okad
aktivitet av fastighetstransaktioner indikerar en mer fungerande
fastighetsmarknad. Under hosten tog riksdagen beslut pa ny lagstiftning
som fran 2026 medger hyresupprakning i linje med befintligt bestand.
Detta ar en atergang till hur hyresmodellen fungerade fére sommaren
2022.

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 har bolaget sett 6kad
tillganglighet till entreprendrer som har kapacitet samt majlighet att ge
konkurrenskraftiga anbud. Bolaget har haft en bra dialog med marknaden i
de senaste upphandlingarna.

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 &r att forenkla vara tekniska
regelverk och strava efter hogre grad av industriellt byggande.

Bolaget arbetar dven med mobilitet fér att minimera behovet av parkering
som ar kostnadsdrivande i vara projekt. | detta arbete ingar dven att
inventera vakanser i parkeringsbestandet i naromradet och samverkan
med andra byggaktorer.

Utdver detta tittar vi over 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 2024 och 2025 har slutuppgorelse skett. | tvisten
med tidigare entreprendr i kv. Plankan har parterna forlikat under varen
2026.

| pagaende entreprenader finns 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. En annan risk som vi marker ar att
bostadsrattsbyggare onskar att forskjuta och senareldgga sina projekt pa
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 behdver ga i samma
takt utbyggnadsmadssigt pa grund av exploateringsekonomi eller

exempelvis bullerkrav.

Bilaga

1. Nyproduktion av bostader — projektlista oktober 2026
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