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Styrelsen 2024-09-12
Arende 9

Dnr SB 2024/563

Till styrelsen

Handlaggare: Sara Erman
Telefon: 08-508 366 40

Lagesrapport nyproduktion september 2024

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

Lagesrapport nyproduktion for september 2024 godkanns.
2. Att utreda ett nyproduktionsprojekt mot inriktningsbeslut till en
totalkostnad motsvarande 10,6 mnkr inklusive moms.

3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projekten.
4. Beslutiarendet justeras omedelbart.

Villingby den 2 september 2024

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Svenska Bostader har i dagslaget 312 lagenheter i produktion.
Beddmningen ar att samtliga dessa blir inflyttningsklara under 2024.

Pa grund av det rddande ekonomiska laget ar bedémningen att bolaget
inte kommer att starta nagot nyproduktionsprojekt i egen regi under
2024. Flera projekt som varit planerade 2025-2027 skjuts fram i tiden.

En betydande kostnads- och klimatpaverkan i nyproduktion ar
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underjordiska garage. Darfor pagar ett arbete i flera projekt att genom
olika mobilitetslosningar minimera behovet av garageanlaggningar.

Enligt Stockholms stads budget for 2024 ar malet for antal
markanvisningar 2500 lagenheter under aret till de tre kommunala
bostadsbolagen. Inga markanvisningar har annu genomforts till Svenska
Bostader.

| projektportféljen finns det cirka 4 500 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 2024

Antalet planerade inflyttningar under 2024 ar 312. | Kv Mangon 133
lagenheter och i Kv Familjen 87 studentldgenheter. Bada projekten har fatt
uppskjutna inflyttar pa grund av obestand och konkurs. | Kv Plankan
kommer 50 studentldagenheter flyttas in i inledningen av hésten, samt 42
vanliga hyreslagenheter senare under aret.

Nulaget — Byggstarter

Internt mal for antalet byggstarter i Svenska Bostader ar 2023 till och med
2026 &r 1 200 bostader. Detta mal anpassas och koordineras med
Stockholmshem och Familjebostdaders mal i syfte att de allmannyttiga
bolagen sammanlagt ska klara kommunfullmaktiges mal om 3 500
byggstarter under hela mandatperioden.

Det pagar ett arbete med att utreda byggstart 2025 for tre olika projekt.
Inga nyproduktionsprojekt startas i egen regi 2024. Fastighetsbestandet
kommer ddaremot att utékas genom foérvarv av 300 bostdder i pagaende
produktion. Detta beslut har fattats pa styrelsemdtet den 7 mars 2024 och
godkandes av Kommunfullmaktige 17 juni 2024. Atgarder for att na
bostadsmalen analyseras i kapitel Risker och Mojligheter.

Svenska Bostdders projektportfolj har i lagesrapporten uppdelats i

kategorier beroende pa vilka skeden och faser som projekten befinner sig i.
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Dessa ar:

1.  Projekt under produktion (anges momentant). 1a.
Byggstartade innevarande ar

2. Byggstarter med laga kraft bygglov

3. Byggstarter for projekt med lagakraftvunnen detaljplan, alt
overklagat bygglov

4. Byggstarter for projekt i planskede eller 6verklagad detaljplan

Uppfoljning

Antalet byggstartade avser gjuten bottenplatta. Tabellen nedan anger antal
lagenheter per skede och ar. Redovisningen omfattar det som motsvarar
rullande femarsplan, for mer detaljerad beskrivning av byggstart, se bilaga
1.

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

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

Antal |Antal |Antal |Antal |Antal |Antal |Antal
Kategori 2024* 2025 (2026 (2027 |2028 |2029 |22030 |Totalt
1+1a 312
1la 0
2 0 0 0 0 0 0 0 0
3 0 320 162 232 483 0 42| 1239
4 0 0 174 788 846 970 505| 3283
Summa exkl 1 och 1a 0 320 336| 1020| 1329 970 547 | 4522
Internt mal produktionsstarter 300 400 500

*) Under 2024 genomfors forvarv av ett pagaende nyproduktionsprojekt med 300 lagenheter som
ej inkluderats i tabellen.

Pagaende projekt

| nedan text redovisas storre forandringar i projekt fran foregaende
rapportering

Pagaende produktion

| Kv Plankan, pa Sodermalm, fortskrider produktionen av gardshuset.
Projektet har inflyttning hosten 2024. Kommande pabyggnader etapp 2 har
bordlagts och fortsatt arbete utvarderas nar pagaende tvist med tidigare
entreprenor ar utredd.




| Kv Mangon, pa Sédermalm, gar projektet vidare men med stérningar
gallande tider. Bolaget har engagerat jurister som stéd i forhandlingar.

Pa Campus Albano ar allt inflyttat och klart. Fastigheten Krt 13 lamnas
obebyggd i vantan pa utfall i verklagandeprocesser om Trafikverkets
tunnel under fastigheten.

| Kv Familjen, i Ostberga dr 6verlamning och inflyttning klar. Férskolan
flyttade in under sommaren.

2025

| Kv Kvarndammen 6&7 i Rinkeby ar ca 90 lagenheter upphandlade inom
ramen for Sveriges Allmannyttas Kombohusavtal. Bygglovsprojektering
pagar.

Garagevagen, Stockholmshusprojekt med 90 Igh i Hammarbyhojden.
Fortsatta samtal med bygglov och stadens forvaltningar och om den totala
parkeringslosningen. Utan en |0sning pa parkeringsfragan sa bordlaggs
projektet.

Skérdetroskan, vid Sandsborg, med 140 lagenheter, genomgar
omarbetning och en ny upphandling utférs under hosten 2024. Vid positiv
kalkyl sker byggstart med gjuten bottenplatta 2025.

2026

Primus, pa Lilla Essingen, nu utokat till 122 lagenheter. Upphandling pagar
for att sakerstalla kalkyl innan eventuellt genomférandebeslut. Det finns
en diskussion mellan exploatorerna i omradet angaende hantering av
parkeringsgarage. | dagslaget ar det osdkert hur SB ska l0sa
parkeringsbehov om inte staden stéller krav pa det bolag som bygger
gemensamhetsanlaggningen fér garage. Bolaget har engagerat en jurist i
fragan.

Garagehusen Husby, med totalt 122 ldgenheter. Projektet har ekonomiska
utmaningar med lagre fastighetsvardering och ar darfoér bordlagt internt.
Dialog med Exploateringskontoret finns.

Kv Firman, Racksta med 116 lagenheter utan garage, invid Vallingby
Centrum. | dagslaget ligger planen for antagande i KF under aret. Planen
forvantas bli 6verklagad. Byggstart planerad till 2026.

2027 och senare:



Karrtorps IP, Stockholmshusprojekt med ca 250 + 80 lagenheter mellan
Karrtorp och Bagarmossen. Planarbetet har delats upp i tva delar dar den
sodra delen ar prioriterad i nuldget. Granskning och antagande av
detaljplan har skjutits till vdren 2025. Svenska Bostader onskar i linje med
samradsforslaget aterupprepa byggnation av punkthus fran tidigare
Stockholmshusprojekt. Antalet lagenheter riskerar att minska pa grund av
nya krav fran staden. | dagslaget finns ingen kommunicerad plan for
stadens infrastrukturarbeten vilket ger osakerheter om produktionsar.
Produktionsstart preliminadrt 2027. Projektet innehaller garageanlaggningar
och har darmed ekonomiska utmaningar. Utvardering om genomfdrbarhet

pagar.

Valla Sédra med 169 ldagenheter ink studentlagenheter och Valla Norra
med 63 ligenheter, Arstafiltet. Stadens infrastrukturarbete pagar och
berdknas vara klart 2026-27 sa att Svenska Bostader kan komma igang med
sin etapp. Utredning av produkten och genomférbarhet pagar. Reviderat
inriktningsbeslut kommer att tas fram.

Bromstensgluggen i Spanga med 150 ldgenheter som Stockholmshus. En
ny skyfallsutredning har genomforts vilket paverkat bolagets byggratt.

Islandstorget, i Bromma, med 70 + 108 lagenheter i tva etapper flyttas till
2028. Staden genomfor omprojektering gallande de exploateringsarbeten
som ska genomforas. Bolagets byggratt behover projekteras om for att
mota genomforbarhet och gestaltningskrav. Sammantaget gor detta att
projektet ar bordlagt internt.

Vaxthusvagen del 1 Stockholmshusprojekt med 205
Stockholmshuslagenheter. Diskussion kring skyfallshantering pagar vilket
kommer paverka omfattning pa byggnation. Projektet har garage.
Reviderat inriktningsbeslut kommer eventuellt att tas fram.

Algrytevigen, Breding, med ca 175 lagenheter. Hela exploateringsomradet
har en hallbarhetsfokus och trabyggnation har mojliggjorts. Inriktnings-
beslut togs i Svenska Bostaders styrelse den 13 juni 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 200 lagenheter. Samtal har pagatt med
Stadsbyggnadskontoret angdaende volymer mot bakgrund av en utmanande
projektekonomi. Arbete pagar for att projektet ska ut pa samrad arsskiftet
2024/2025. Planerad byggstart tidigast 2029.



Atten 5 Arstafiltet, med ca 150 bostidder. Arbete med reviderad plan
pagar. Under 2023 kom direktiv om att placering av en tunnelbaneuppgang
med biljetthall for den nya tunnelbanegrenen mellan Fridhemsplan och
Alvsjd skulle ske inom Svenska Bostdders byggratt. Samtal har fortsatt
mellan staden, Forvaltningen fér utbyggd tunnelbana (FUT) och Svenska
Bostader och forslaget som ska ut pa granskning under 2025 innehaller nu
samma volym for bostadsbebyggelse som innan tunnelbaneuppgangen
placerades inom Svenska Bostidders tomtrattsfastighet Atten 5. Byggstarten
kommer skjutas fram och ar ocksa beroende av tunnelbanans utbyggnad
och den basta bedémningen i dagsldget ar att det kan ske ar 2035.

Varbergsvagen i Skarholmen med 223 ldgenheter som Stockholmshus.
Detaljplanen vann laga kraft i april 2023. Projektet ar rationellt och har
god volym och arbete pagar med att mojliggoéra en parkeringsldsning utan
byggnation av garage. Pga diskussioner om parkering kommer projektet
troligen startas forst 2028.

Kotka och Saima, Akalla, med ca 400 lagenheter. Projektet ar ater pausat
da staden behover se 6ver exploateringsekonomin. Vid ett eventuellt
beslut om en ny struktur fran staden skulle det innebara ett omtag av
Svenska Bostdders projekt. Projektets byggstart skjuts fram till 2028 vilket
kan behova revideras nar staden aterkommit efter sin 6éversyn av
projektet.

Nulaget — Markanvisningar

Bolagets totala projektportfolj bestar av cirka 4 500 ldgenheter. Det dr nagot lagre dn
tidigare som ett resultat av de senaste bedémningarna i pagaende planarbeten.

Planarbete pagar for knappt 3000 lagenheter och merparten ar i ett
intensivt arbete infér samrad, granskning eller 6verenskommelse om
exploatering. Bolaget verkar for en balans i geografi och kundgrupp som
mojliggor olika typer av boende for stockholmarnas olika behov.

Malet 2024 for antal markanvisningar inom Stockholms stad ar 2500
lagenheter till de tre kommunala bostadsbolagen. Exploateringsnamnden
mal ar att totalt markanvisa 5000 lagenheter varav hélften ska vara
hyresratter. Det ar viktigt att fylla pa med fler och ratt typ av
markanvisningar for att kontinuerligt skapa forutsattningar for balans i
antalet kommande projektstarter. Detta ar sarskilt viktigt da ledtiderna ar
Ianga och projekt tenderar att minska i omfattning och skjutas i tid under
detaljplan- och 6verklagandeprocessen.
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Under 2024 har Svenska Bostader inte fatt ndgon markanvisning.

Fran arsskiftet har den nybildade markgruppen med representanter fran
alla bostadsbolagen traffat Exploateringskontoret och Stadsbyggnads-
kontoret en gang varje vecka for att diskutera av bolagen inlamnade forslag
till projektidéer. Stockholms geografi har delats in i sju olika omraden och
vid varje mote diskuteras en geografi. Stockholmshusen ar prioriterade da
50 procent av nyproduktionen ska vara i form av Stockholmshus, men dven
andra projekt kan komma ifraga om Stockholmshus ej bedoms fungera pa
platsen. Trots hart arbete kring markackvisition fran alla berérda sa har det
annu inte blivit nagra markanvisningar. Bolagen skulle 6nska att bland
annat fa kommande markanvisningar i de storre stadsutvecklingsomradena
dér planarbete pagar men staden ser det som svart pga att exploaterings-
ekonomin inte klarar att markanvisa hyreslagenheter med tomtratt.

Bolagets utredningsbeslut

Enligt Stockholms stadshus investeringsanvisningar ska Svenska Bostaders
styrelse fatta beslut om att utreda férutsattningar for respektive nytt
projekt dar bolaget erhallit markanvisning. | drendet foreslas darfor att
nedanstaende nyproduktionsprojekt utreds fram till framtida inriktnings-
beslut vilket sker i samband med granskning av detaljplanen. Vid
granskningen ar projekten genomarbetade vilket ger ett bra
beslutsunderlag vid inriktningsbeslut.

Projekt Antal Utrednings- (VE Syfte Planerat
Igh kostnad inriktnings-
beslut
Atten 5 - Arstafiltet 170 8,5 mnkr ex. Bidra till Stadens mal Nya attraktiva 2025
etapp 5 moms att bygga 140 000 hyresratter med goda
Igh till 2035 boendekvaliteter.

Markanvisning 2013 p& den egna tomtritten Atten 5 och lite tillskottsmark. Planarbete startade 2020. 2023 infor att
detaljplanen skulle pa granskning kom besked att tunnelbanestationen Ostbergahdjden p& den nya tunnelbanestrickan
mellan Fridhemsplan och Alvsjo skulle placeras inom kvarteret. Det har inneburit ett omtag och uppdelning av tidigare
detaljplan i tv3 delar dir detaljplanen fér Svenska Bostdders projekt Atten 5 planeras att ga ut pa granskning under g2
2025. 1 och med de nya forutsattningarna ar byggstarten skjuten till 2035. Projektet innehaller ca 170 Igh.

Risker och majligheter

Marknadslaget ar fortsatt utmanande beroende pa bland annat
osdkerheter i omvarlden. Risker for konkurser bland entreprendrer ar
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overhdngande och bolaget har stdrningar i pagaende projekt som primart
paverkar tidplanen.

De senaste arens 6kade produktionskostnader ar fortfarande hoga,
daremot finns prognoser pa att styrrantorna kan komma att ga ner under
det ndrmsta aret. For att skapa en battre bild av den snabba férandringen
av ekonomiska forutsattningar har bolaget engagerat externa
varderingsbolag.

Viss avmattning i kostnadsokning kan skdnjas men bedémningen ar att
priserna fortsatt kommer vara pa en hog niva. Parallellt med en
inbromsning i branschen sa ser vi mojlighet till att 6ka tillganglighet till
entreprendrer som har kapacitet samt maojlighet att ge konkurrenskraftiga
anbud. Vi ser dven mojlighet till battre tillgang pa konsulter.

Sommaren 2022 kom en hovrattsdom som sager att presumtionshyra
endast far hojas med halva beloppet jamfort hojning i bruksvardesystemet.
Detta ar en stor utmaning. Det gar nu att se en anpassning av hyresnivaer
till domen bland flera aktorer i Stockholmsomradet. Det betyder initialt
hogre hyror for boende men att det dver tid inte &r nagon skillnad.
Parallellt sker hyresh6jning med koppling till den generella
prisutvecklingen.

Pagaende atgarder i kommande projekt

For att mota den férandrade omvarlden och att fokusera pa fortsatt
formaga att starta projekt sa har Svenska bostader beslutat om en
nyproduktionsstrategi. En del i det arbetet ar att forenkla vara tekniska
regelverk och strava efter hogre grad av industriellt byggande.

Bolaget arbetar dven med 6versyn av parkeringsbehoven som ar
kostnadsdrivande i vara projekt, till exempel Skérdetréskan, Garagevagen
och Varbergsvagen.

Utover detta tittar vi dver 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

Det finns storningar i leveranser till pagaende projekt och entreprendrerna
lyfter kostnadsansprak for 6kade kostnader. Flera underentreprendrer har
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gatt i konkurs och det kommer troligtvis komma flera. Vi foljer upp
ekonomi regelbundet for att sdkerstalla att vi inte betalar i forskott. |
pagaende projekt ser vi ingen avtalsgrund for entreprendrernas ansprak
men vi ser en risk for konflikt.

Konsekvenser i planarbete

En standigt narvarande utmaning i planarbete ar utdragna processer pa
grund av tekniska forutsattningar och lokal opinion mot nybyggnation
med 6verklagande som féljd. | det rddande marknadslaget 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 enbart kan bli bostadsrattsbyggare som kan komma ifraga
om markanvisningar. Vi marker ocksa att staden vill lagga 6éver mer
kostnader pa byggaktorer for att klara exploateringsekonomin. En annan
risk som vi borjar marka ar att bostadsrattsbyggare dnskar att forskjuta
och senareldagga sina projekt pa grund av konjunkturlaget. Fragan ar
komplex eftersom projekten inom samma exploatering ofta behover ga i
samma takt utbyggnadsmassigt pa grund av exploateringsekonomi eller
exempelvis bullerkrav.

Bilagor

1. Projektlista 2024-08-08
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