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Svenska Bostader Dnr SB 2022/302
Handlaggare: Anton Leigard Till styrelsen

Telefon: 0850836638

Svar pa skrivelse angaende Snabba Hus

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Svaret godkanns och skrivelsen ar darmed besvarad.

Vallingby den 12 januari 2023

Stefan Sandberg
VD

Arendet

Ledamoten Dennis Wedin m.fl. (M), ledamoten Emelie Fors (L), Ledamoten
Ragnar von Malmborg (MP) samt suppleanten Ragnhild Elfs6 (C)
overlamnade vid styrelsemotet den 2 juni 2022 en skrivelse avseende
Snabba Hus, bilaga 1. Styrelsen beslutade att 6verlamna skrivelsen till
verkstéallande direktor for beredning.

Svar pa skrivelsen

Svenska Bostader har tillsammans med jagvillhabostad.nu, entreprendren
MFH Bygg/Junior Living och Arkitekt Andreas Martin-Lof utvecklat
konceptet Snabba Hus.



Konceptet gar ut pa att bygga mindre lagenhetsmoduler pa mark med
tillfalligt bygglov. Syftet ar att snabbt fa fram billiga lagenheter till platser
dar det enligt detaljplan inte gar att bygga nagot permanent.

| Snabba Hus-konceptet byggs varje lagenhetsmodul med en yta pa 33
kvadratmeter pa fabrik och transporteras fullt fardig till byggplatsen. Pa
tomten reses en stomme av prefabricerad betong dar lagenheterna skjuts
in i fack.

Lagenheterna formedlas till unga vuxna, 18-30 ar via Bostadsformedlingen i
Stockholm. Kontrakten I6per pa maximalt 4 ar med bibehallen koplats hos
Stockholms Bostadsformedling. Detta for att skapa en mer flexibel och
trygg marknad for unga vuxna.

Svenska Bostader har genomfort tre projekt inom konceptet i Vastberga,
Racksta och Bergslagsvagen 134, sammanlagt 661 lagenheter. Erfarenheter
fran varje projekt i sig har redovisats till styrelsen i sedvanlig ordning, och
under styrelsemote 2022-06-02 framfordes dven en muntlig redovisning
med bolagets overgripande lardomar fran samtliga tre projekt. | denna
redovisning konstaterades att det skulle innebara stora kostnader att flytta
modulerna, med stora ekonomiska nedskrivningar som féljd, samt att det
hittills varit svart att hitta nya platser for att flytta husen till efter att det
tidsbegransade bygglovet gatt ut.

Mot bakgrund av detta fick bolaget i uppdrag att aterkomma med forslag
pa mer ekonomiskt och langsiktigt hallbara koncept, for att fa fram billiga
bostader for ungdomar.

Detta drende syftar till att i skrift sammanfatta de 6vergripande
lardomarna fran Snabba Hus, samt avrapportera hur arbetet med
utveckling av andra hallbara koncept for ungdomar planerat att fortskrida.

Snabba Hus Projektbeskrivning

Fastigheterna i Snabba Hus-projekten bestar av loftgangsbyggnader med
en betongstomme som lagenhetsmodulerna placeras in i. Mellan
byggnaderna finns en gardsyta med pergola och sittplatser. | husen finns
forrad, cykelrum, tvattstuga, gemensamhetslokal och barnvagnsrum.



Lagenheternas standard foljer till viss del Svenska Bostaders bygg- och
installationsregler. Vissa avsteg har gjorts da leverantoren har ett fardigt
koncept. Badrummen ar forberedda for tvattmaskin och torktumlare och
koken ar forberedda for diskmaskin och microvagsugn. Lagenheterna ar
ljusa med helglasat dorrparti mot balkongen och 6verljus vid ytterdérr mot

loftgangen.

Bild: Planldsning for en lagenhet i Snabba Hus.
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Bild: Snabba Hus i Rackstavagen 4-6.

Tider

Tabellen nedan beskriver byggtiden for respektive Snabba Hus-projekt.

Vastberga Racksta Bergslagsv.
Bygglovsansékan registrerad 2014-05-21| 2015-06-05| 2015-06-05
Bygglov beviljat (laga kraft) 2015-03-26| 2017-06-20| 2017-06-20
Rev. Bygglov registrerat - -| 2018-09-27
Rev. Bygglov beviljat - -| 2019-03-28
Handlaggningstid (man.) 10 25 46
Produktionsstart 2015-04-01| 2018-06-11| 2020-01-07
Godkand slutbesiktning 2016-12-07 | 2019-11-15| 2021-03-04
Produktionstid (méan.) 20 17 14
Inflyttning 2016-05-30| 2019-11-25| 2021-03-16
Byggnad avvecklad senast 2030-03-25| 2032-06-19| 2034-03-27
Boendetid (man.) 166 151 156
Boendetid (ar) 13,8 12,6 13,0

Byggloven overklagades i flera instanser, och det sista projektet tog éver

fem ar fran bygglovansokan till inflyttning. Det medférde att konceptet i

praktiken inte snabbade upp processen sasom férvantat jamfort med en

permanent byggplan. Ett tillfalligt bygglov far maximalt nyttjas i 15 ar.

Detta raknas fran bygglovets beslutsdatum, vilket innebar att tid for




eventuell detaljprojektering och senare upphandling och uppférande
minskar den faktiska boendetiden. Aven om produktionstiden fér dessa
modulbyggnader ar effektiv och snabb sa blir den faktiska boendetiden
minst 2 ar kortare.

Da byggnaderna for det forsta projektet ska vara avvecklade redan om sju
ar, ar det av vikt att Svenska Bostader tillsammans med staden tar ett
gemensamt ansvar att hitta en ny plats for dessa moduler.

Produktions- och forvaltningsaspekter

Vid upplatelse av tillfalligt bygglov pa parkmark blir byggherrens medpart
Trafikkontoret (TK) istallet for Exploateringskontoret. TK upplater marken
mot avgift motsvarande tomtrattsavgald (TK Dnr T2015-01382), men i
ovrigt ingar det inte i deras uppdrag att gemensamt projektera fram
lamplig utformning och infrastruktur, sa som bolaget normalt arbetar
tillsammans med Exploateringskontoret vid nyproduktion. Vid eventuella
framtida projekt pa tillfalliga bygglov bor ett tydligare gemensamt uppdrag
inom staden ges for denna typ av exploatering.

For att nyttja TKs mark kravs tillstand fran Polisen, vilken i sin tur remitterar
fragan till TK. Detta tillstand galler i maximalt 5 ar, vilket innebar att
bolaget maste planera och administrera bade bygglov och polistillstand,
ofta med giltighetstider som inte ar synkroniserade med varandra.

De korta boendetiderna resulterar generellt i ett hogre slitage an
permanenta tillsvidarekontrakt. Bolaget har dven upplevt viss stress kring
administrationen av korttidskontrakten och osdkerheten i anslutning till
bygglovsforlangningarna. Fragor kring hur lange husen far sta ger ocksa
osakra beddmningar om hyresgaster maste sdgas upp eller om nya
kontrakt maste skrivas pa begransad tid kortare an fyra ar. Detta ar dock
rimligen en aspekt som over tid skulle kunna komma att 6verbyggas med
utveckling av tydligare rutiner.

Ekonomi

Investeringen i Vastberga var 272 mnkr vilket innebar 971 tkr per lagenhet.
Investeringen i Racksta var 301 mnkr viket innebar 1 200 tkr per lagenhet.
Investeringen pa Bergslagsvagen var 194 mnkr viket innebar 1 450 tkr per
lagenhet.



Generellt har projekten resulterat i relativt Iaga nyproduktionshyror. Hyran
for en lagenhet pa 33 m2 ligger i spannet 5500 kr till 5800 kr i manaden.

Dock ska beaktas att byggnaderna ar tankta att flyttas till ny plats efter 15
ar, vilket genererar stora kostnader for flytt, grundlaggning och byggnation
pa ny plats, samt aterskapa den ursprungliga platsen dar husen statt de
forsta 15 aren. Dessa kostnader ar sa pass stora att varje enskilt projekt i
sig, vid kommande flytt, kommer generera stora ekonomiska
nedskrivningsbehov.

No6jd kund index

Sex manader efter inflyttning mater vi kundnojdheten och rapporterar tva
sammanfattande index, vilket &r produktindex och trygghetsindex. Se index
for de tre projekten nedan.

Produktindex  Trygghetsindex

Vastberga 77,3 % 56,1 %
Racksta 76,4 % 77,0%
Bergslagsvagen 78,2 % 67,2 %

Resultaten blev i samtliga projekt lagre an normalt i Svenska Bostaders
nyproduktion.

Ekologisk hallbarhet

Byggnaderna miljocertifierades inte men projekterades for att uppna
prestanda motsvarande Miljobyggnad BRONS.

Byggvarubeddmningen har anvants for att styra mot giftfria material.
Loggbok har uppréttats for projekten. | projekten ingar ett 15-tal
produkter/projekt som hanterats som avvikelser da de inte uppnatt
Byggvarubeddmningens nivaer for accepteras/rekommenderas.

| byggnaderna finns ett grovsoprum for sopsortering, samt nedgravda
sopkassuner for hushalls- och matavfall.

Samtliga projekt har utarbetats med ett P-tal pa O parkerings-
platser/lagenhet. Inom Rackstaprojektet fick vi plats med 15 parkerings-
platser inom den férhyrda ytan, och dessa hyrs ut direkt av Svenska



Bostader. For de andra tva projekten hanvisas till gatuparkering enligt
trafikkontorets regler i naromradet.

Energianvandningen i projekten ligger pa ca 100 kWh/m2*ar jamfort med
avtalade 55 kWh/m2*ar. En energianalys har gjorts tillsammans med
entreprendren. Via separat matning av varme till radiatorerna kunde man
konstatera att byggnaderna har t ex VVC-forluster som uppgar till cirka 14
kWh/m2Atemp, ar. Trolig orsak ar energiforluster i schakten mellan
modulerna. Entreprendren har vidtagit atgarder men det ar fortfarande
l[angt kvar till att uppna malet.

Social hallbarhet

Enligt Riktlinjer for bostadsférsorjning 2021-2024 ar ungdomar och unga
vuxna en sarskilt prioriterad grupp. Befolkningsékningen och den
demografiska utvecklingen gor att det finns behov av fler bostader for

gruppen ungdomar och unga vuxna.

Projektidén ar att Konceptet Snabba Hus uppkom som en idé om att bygga
pa outnyttjad mark och nyttja tillfalliga bygglov fér snabb produktion av
ungdomsbostader i vantan pa detaljplanerad mark. Dessa lagenheter
erbjuder ett "korttidskontrakt” om maximalt fyra ar med bibehallen
koplats. Pa detta satt har man ett boende till rimlig hyra under en langre
tid, samtidigt som man da har mojlighet att 6ka sina chanser till ett
permanent boende senare da kdétiden har 6kat, eller om man sparar pengar
till en insats for en bostadsratt.

Korttidskontrakt ar tidsbegransade till maximalt 4 ar. Om kontraktet skulle
vara langre an fyra ar ges hyresgasten enligt hyreslagen ett
besittningsskydd och omdjliggdr darmed en omflyttning.

Denna typ av korttidskontrakt for ungdomar ar nagot bolaget ser positivt
pa att vidareutveckla som ett komplement, alternativt ersattare till de
vanliga ungdomsldgenheterna som formedlas via Bostadsformedlingen.
Det skapar en organisk forflyttning vilket ger fler ungdomar en maéjlighet till
tryggt och stabilt boende under en forhallandevis lang tid. Denna typ av
kontrakt ar mojligt att erbjudas bade i det befintliga bestandet och i storre
skala vid nyproduktion.

Inom byggnaden erbjuder vi ocksa en samvarolokal som hyresgasterna
sjdlva administrera via en intern gardsférening. Denna méjlighet har
nyttjats val av de boende i exempelvis Vastberga dar man bade har en lokal



for privata tillstallningar saval som gemensamma filmevenemang med
mera.

| ursprungliga utvecklingen av konceptet och byggnaderna har Svenska
Bostader jobbat tillsammans med féreningen Jagvillhabostad.nu.
Samarbetet fokuserade pa att involvera unga vuxna i utformningen av
stadsmiljon och boendet, vilket har varit utvecklande for bolaget.
Tillvagagangssatt och utfall fran ldroprocessen ar nagot som bolaget kan
ateranvanda i andra processer och projekt oavsett koncept.

| eventuell fortsattning av Snabba Hus, eller i utvecklandet av nya liknande
koncept for ungdomar, staller sig bolaget positivt till fortsatt samarbete
med jagvillhabostad.nu, eller andra liknande samarbetspartners.

Bolagets sammanfattande analys och bedomning kring de tre
projekten

Svenska Bostader ar generellt positivt installd kring konceptet Snabba Hus.
Ungdomar och unga vuxna ar en grupp som har svart att komma in pa
bostadsmarknaden och ar darfor en prioriterad grupp enligt Riktlinjer for
bostadsforsorjning 2021-2024, och detta koncept vander sig sarskilt till
denna grupp. Upplagget har gett manga flera bostader till ungdomar och
till en rimlig nyproduktionshyra. Konceptet har ocksa snabbat upp
processen nagot i jamforelse med traditionell byggnation, dels genom att
bygga pa tillfalliga bygglov och dels genom den industriella byggmetoden.
Den uppsnabbade byggprocessen och byggmetoden har ocksa mojliggjort
en lagre hyra an traditionell nybyggnadshyra. Ateranviandandet av
produkten i tre olika projekt har ocksa majliggjort en billigare produktion
an normalt.

Den nuvarande produkten har dock vissa brister, inte framst géllande den
hoga energianvandningen, vilket behéver finnas l16sningar for i det fall det
blir aktuellt med flera projekt i liknande form.

Bolagets beddmning ar dock att det inte kan byggas flera liknande projekt
da konceptet att bygga pa tillfdlliga bygglov och darmed behovet att flytta
byggnaderna efter 15 ar, innebar stora investeringskostnader som inte ger
positiv avkastning.

Istdllet planerar bolaget en fortsatt utveckling av konceptbostader for
ungdomar och unga vuxna, dar de positiva erfarenheterna av Snabba Hus



tas om hand, men dér de fragor som upplevs som besvarande eller
forsvarande sarskilt behover vidareutvecklas.

Fortsatt arbete med utveckling av koncept for
ungdomsbostader

Aren 2016 - 2022 (mitten av okt) har 7 930 ungdomslagenheter formedlats
inom Stockholms stad av Bostadsférmedlingen, varav 5 702 hor till de
kommunala bostadsbolagen i Stockholm. Av de 7 930 férmedlade
ungdomsbostdaderna var 1 401 lagenheter i Snabba Hus, det vill sdga cirka
18 %.

Antal formedlade ungdomsbostader Stockholms
kommunala bostadsbolag, ar 2016-2022
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Marknadsstudier som bolaget har |atit genomféra visar daven pa fortsatt
stark efterfragan av ungdomsbostader vilket starker behovet av fortsatt
konceptutveckling inom omradet.

Pagaende konceptutveckling

Svenska Bostader har startat ett arbete med konceptutveckling av
ungdomsbostader, dar nagra av grundidéerna fran Snabba Hus
ateranvands. Syftet med konceptutvecklingen ar att svara upp mot
ungdomars (och andra malgruppers) behov av prisrimlighet, att bryta social
isolering och att uppna stadens hallbarhetsmal.



En grundbult i konceptutvecklingen ar industriellt och seriellt tillverkade
bostdder i syfte att generera lagre kostnader for projektering och
produktion vilket i sin tur bor leda till lagre hyror &@n traditionella
nyproduktionshyror.

En annan erfarenhet som tas om hand ar uthyrningsformen
korttidskontrakt och dar den som hyr under tiden bibehaller sin koplats hos
Bostadsformedlingen. Langden pa korttidskontrakten ska vidare utredas.
Fortsatt utveckling av formerna for kompiskontrakt ar ocksa en av fragorna
som hanteras inom ramen for denna utveckling.

Ytterligare en av erfarenheterna fran utvecklingen av Snabba Hus som
bolaget tar med sig i det vidare arbetet ar dialogformen, dar malgruppen
for bostaderna blir delaktiga i utformningen i tidiga skeden.

Arbetet utvecklas till del inom ramen for befintliga fastighetsutvecklings-
projekt som Svenska Bostdder bedriver. Delar av arbetet kommer darfor
kunna appliceras snabbare i befintliga projekt, och andra delar tar langre
tid att fa pa plats i faktiska projekt.

Arbetet genomfors ocksa till delar tillsammans med OpenlLab
(www.openlabsthlm.se) som &r ett centrum for studenter, larare och

forskare fran Karolinska Institutet, KTH, Stockholms universitet och
Soédertorns hogskola.

Bolaget avser att aterkomma till styrelsen med information om
utvecklingen.

Bilagor

1. Skrivelse till styrelsen for Svenska Bostader om Snabba Hus
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http://www.openlabsthlm.se/
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