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Lagesrapport nyproduktion mars 2024

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

Lagesrapport nyproduktion for mars 2024 godkanns.

2. Att utreda tva nyproduktionsprojekt mot inriktningsbeslut till en
totalkostnad motsvarande 18 mnkr inklusive moms.

3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projekten.

Villingby den 15 april 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 &r bedomningen att bolaget
inte kommer att starta nyproduktionsprojekt i egen regi under 2024.

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



Enligt Stockholms stads budget for 2024 ar malet for antal markanvisningar
2500 lagenheter per ar till de tre kommunala bostadsbolagen. Inga nya
markanvisningar har annu genomforts. | projektportféljen finns det cirka 4
600 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 - Rapporterade fardigstallda lagenheter ar 2023

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

Nulaget — Byggstarter

Beslutat mal for antalet byggstarter i Svenska Bostader ar 2023 till och med
2026 ar 1 200 bostader. Detta mal anpassas och koordineras med
Stockholmshem och Familjebostaders 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 start tre olika projekt. Pa
styrelsemotet den 7 mars 2024 fattade Svenska Bostader beslut om ett
forvarv av ett med 300 bostader dar produktion pagar och som nu ligger
for beslut i Stockholms Stadshus AB:s Koncernstyrelse och
Kommunfullméktige. Atgarder for att na bostadsmalen analyseras i kapitel
Risker och Méjligheter.

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). 1a. Byggstartade
innevarande ar

2.  Byggstarter med laga kraft bygglov

3.  Byggstarter for projekt med lagakraftvunnen detaljplan, alt 6verklagat

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
la 0
2 0 0 0 0 0 0 0
3 0 428 495 0 260 0 42| 1225
4 0 0 424 | 1299 670 730 287 | 3410
Summa exkl 1 och 1a 0 428 919 | 1299 930 730 329 | 4635
Mal produktionsstarter 300 400 500

*) Under 2024 ligger férvarv av ett pagaende nyproduktionsprojekt med 300 lagenheter for beslut i
koncernstyrelse och kommunfullmaktige.

Pagaende projekt

| nedan text redovisas storre foérandringar i projekt fran féregaende
rapportering

Pagaende produktion

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

Pa Campus Albano ar allt inflyttat och klart. Ett avtal om
gemensamhetsanldggning ar under framtagande. Vissa regleringar med




Akademiska Hus kvarstar. Fastigheten Krt 13 lamnas obebyggd i vantan pa
utfall i 6verklagandeprocesser om Trafikverkets tunnel under fastigheten.

| Kv Familjen, i Ostberga, flyttades inflyttningen fran januari 2024 till mars
2024 pa grund av att huvudentreprendéren i december 2023 gick i konkurs.
Entreprenaden fardigstalls darfér av en annan entreprenér. Overldmning
och inflyttning ar inledd och sker succesivt under mars. Forskolan flyttar in
under sommaren.

| Kv Mangon, pa Sodermalm, gar projektet vidare men med stoérningar
gallande tider. Entreprendren och underentreprendrer ar ansatta av det
ekonomiska laget och underentreprendrer har gatt i konkurs vilket leder till
svarigheter med tider. Bolaget har engagerat jurister som stod i
forhandlingar. Entreprendren har aviserat 6kade kostnader pa grund av
kriget i Ukraina men i dagslaget har det inte redovisats nagra exakta
kostnader.

2025

| Kv Kvarndammen 6&7 i Rinkeby, 90 Igh pagar upphandling inom ramen
for Sveriges Allmannyttas Kombohusavtal.

Garagevagen, Stockholmshusprojekt med 90 Igh i Hammarbyhojden.
Hantering av parkering ar den fraga som behandlats i omgangar.
Ursprunglig I6sning var att |6sa parkering vid SLs depa vid intilliggande
fastighet. Projektet planeras i dagslaget for en mindre garageanlaggning.
Att |6sa hela parkeringsbehovet inom fastigheten har utvarderats men
anses inte som en rimlig 16sning. Samtal pagar med bygglov och stadens
forvaltningar och om hur den totala parkeringslosningen bér vara. Utan en
I6sning pa parkeringsfragan sa bordlaggs projektet.

Skordetroskaren, vid Sandsborg, med 140 lagenheter, genomgar
omarbetning och en ny upphandling utfors varen 2024. Vid positiv kalkyl
sker byggstart med gjuten bottenplatta 2025.

2026

Primus, pa Lilla Essingen, med 108 lagenheter. Inledande projektering och
utredning av produkten pagar. Det finns en diskussion mellan
exploatorerna i omradet angdende hantering av parkeringsgarage. |
dagslaget ar det osakert hur SB ska |6sa parkeringsbehov om inte staden



staller krav pa det bolag som bygger gemensamhetsanldggningen for
garage. Bolaget har engagerat en jurist i fragan.

Karrtorps IP, Stockholmshusprojekt ca 250 + 80 lagenheter mellan Karrtorp
och Bagarmossen. Planarbetet vantas delas upp i den norra respektive
sodra delen. Den s6dra delen ar prioriterat i nulaget. Svenska Bostader
onskar i linje med samradsforslaget aterupprepa byggnation av punkthus
fran tidigare Stockholmshusprojekt. Antalet lagenheter riskerar att minskar
pa grund av nya krav fran staden. Granskning och antagande av detaljplan
Q2/Q3 2024. | dagslaget finns ingen kommunicerad plan for stadens
infrastrukturarbeten vilket ger osdkerheter om produktionsar.
Produktionsstart preliminart 2026. Projektet innehaller garageanlaggningar
och har utmaningar gallande ekonomi. Utvardering om genomférbarhet
pagar.

Valla Sédra med 63 lagenheter och Valla Norra med 169 lagenheter och
studentlagenheter, Arstafiltet. Stadens infrastrukturarbete pagar och
beraknas vara klart 2026 sa att Svenska Bostdder kan komma igdng med sin
etapp. Inledande projektering behover da starta under 2024. Utredning av
produkten och genomforbarhet pagar.

Garagehusen Husby, med totalt 122 lagenheter finns i planeringen for
produktionsstart i 2026-2028. Projektet har ekonomiska utmaningar med
lagre fastighetsvardering vilket ger starkt fokus pa rationalitet i
genomforandet. | dagslaget invantar projektet hur framdriften blir i
Kvarndammen 6&7. Beroende pa insikter om leverantérsmarknaden gor ny
bedomning om garagehusen. Innan genomférande behdver samordning
ske for projektering av allman platsmark och hantering av Iaga gangbroar.
Dialog med Exploateringskontoret finns.

Kv Firman, Racksta med 116 lagenheter utan garage, invid Vallingby
Centrum. | dagslaget ligger planen for antagande. Planen férvantas blir bli
overklagad.

Varbergsvagen i Skdarholmen med 223 lagenheter som Stockholmshus,
planeras till 2026 da stadens infrastruktur &r klar. Detaljplanen vann laga
kraft i april 2023. Projektet ar rationellt och har god volym men ekonomin
ar anstrangd pa grund av lagre fastighetsvardering. Projektet har garage i
en av byggnaderna. Arbete pagar med att mojliggora en parkeringslosning
utan byggnation av garage.



2027 och senare:

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

Islandstorget, i Bromma, med 70 + 108 ldgenheter 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. Omtag i skyfallshantering och diskussion pagar
angaende omfattning pa byggnation. Projektet har garage.

Algrytevigen, Breding, med 175 lagenheter. Hela exploateringsomradet
har en hallbarhetsfokus och trabyggnation har mojliggjorts. Planarbetet
planeras for granskning innan sommaren 2024. Projektet ar framtaget med
rationella principer som medger industriella byggmetoder.

Entré Bagarmossen med 205 ldgenheter. Samtal pagar med
Stadsbyggnadskontoret angaende volymer mot bakgrund av en utmanande
projektekonomi. Markanvisningen ska eventuellt forlangas i slutet av aret.

Atten 5, Ostberga, med ca 150 bostédder. Arbete med reviderad plan pagar.
Under 2023 kom direktiv om placering av en biljetthall f6r SL inom Svenska
Bostaders byggratt. Svenska Bostader sag under en tid inte mojlighet att ga
vidare. Samtal pagar om hur byggnationen skulle kunna genomféras for att
passa bada parter.

Nulaget — Markanvisningar

Bolagets totala projektportfolj bestar av cirka 4 600 lagenheter.

Planarbete pagar for drygt 2 500 lagenheter och merparten ar i ett
intensivt arbete infér samrad, granskning eller dverenskommelse om
exploatering. Bolaget verkar for en balans i geografi och kundgrupp som
majliggor olika typer av boende for stockholmarnas olika behov.

Malet for antal markanvisningar inom Stockholms stad var 2023 minst
1000 lagenheter per ar till de tre kommunala bostadsbolagen men har 6kat
i arets budget till 2500 ldgenheter. Exploateringsndmnden mal for 2024 ar



att totalt markanvisa 5000 lagenheter varav halften ska vara hyresratter.
Det ar viktigt att fylla pa med fler markanvisningar for att kontinuerligt
skapa forutsattningar for balans i antalet kommande projektstarter. Detta
ar sarskilt viktigt da ledtiderna ar langa och projekt tenderar att minska i
omfattning och skjutas i tid under detaljplan- och dverklagandeprocessen.

Under 2023 fick Svenska Bostdader en ny markanvisning vid den sa kallade
Cirkusplatsen i Grimsta om ca 120 ldgenheter. Exploateringsndmnden
beslutade dven om en markanvisning om 160 lagenheter vid
Bjornmossevagen i Nalsta under aret. Det projektet ingar redan i Svenska
Bostdders projektportfolj sedan markanvisningen 2017 och ar inte ett
nytillskott. Svenska Bostdaders markanvisning har i det reviderade beslutet
2023 minskats med 60 lagenheter.

Fran arsskiftet har den nybildade markgruppen med representanter fran
alla bostadsbolagen traffat Exploateringskontoret och
Stadsbyggnadskontoret 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 bedéms fungera pa platsen.

Bolagets utredningsbeslut

Enligt Stockholms stadshus investeringsanvisningar ska Svenska Bostaders
styrelse fatta beslut om att utreda forutsattningar for respektive nytt
projekt dar bolaget erhallit markanvisning. | arendet féreslas darfor att
nedanstdaende nyproduktionsprojekt utreds fram infor framtida
inriktningsbeslut.



Antal Utrednings- Planerat

. kostnad . inriktnings
Projekt Igh Mmal Syfte

beslut

Bidra till Stadens Nya attraktiva

o . mal att bygga hyresratter med goda
Arstafltet, etapp 6 135 7,2 mnkr ex. 140 000 Igh till boendekvaliteter inom 2025
moms 2035 ramen for

Stockholmshusen.

En generell markanvisning beslutades 2014 och har darefter forlangts for att 2022 specificeras till ett utpekat kvarter.
Projektet innehaller ca 135 Igh och 14 ldgenheter enligt SoL samt lokaler.

Cirkusplatsen i Bidra till Stadens Nya attraktiva
Grimsta/Blackeberg mal att bygga hyresratter med goda
120 7,2 mnkr ex 140 000 Igh till boendekvaliteter inom 2025
moms 2035 ramen for

Stockholmshusen.

En markanvisning beslutades 2023-12-14 och innehaller ca 120 Igh, kommersiella lokaler om ca 850 kvm och en
gruppbostad med 6 lagenheter enligt LSS. Svenska Bostader ar inledningsvis utsedd som ankarbyggherre i projektet.

Risker och mojligheter

Marknadslaget ar fortsatt utmanande beroende pa bland annat
osdkerheter i omvarlden. Risker for konkurser ar 6verhangande och
bolaget har stérningar i pagaende projekt som primart paverkar tidplanen.

De senaste arens 6kade produktionskostnader &r fortfarande hoga,
daremot finns prognoser pa att styrrantorna kan komma att ga ner senare
under 2024. For att skapa en battre bild av den snabba foérandringen av
ekonomiska forutsattningar har bolaget engagerat externa
varderingsbolag.

Viss avmattning i kostnadsokning kan skénjas men bedémningen ar att
priserna fortsatt kommer vara pa en hoég niva och forsvara mojligheten till
projektstarter under 2024. Parallellt med en inbromsning i branschen sa
ser vi mojlighet till att 6ka tillganglighet till entreprentrer som har
kapacitet samt mojlighet att ge konkurrenskraftiga anbud. Vi ser dven
mojlighet till battre tillgang pa konsulter samt ett gynnsammare lage i
rekrytering av egen personal.

Sommaren 2022 kom en hovrattsdom som sager att presumtionshyra
endast for hdjas 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 6ver tid inte ar nagon skillnad.
Parallellt sker hyreshdjning med koppling till den generella
prisutvecklingen.

| radande konjunktur kan det aven 6ppnas mojligheter for Svenska
Bostdder dar olika fastighetsutvecklare vill frantrdda sina projekt. Bolaget
bevakar detta och har varit engagerad i att utviardera mojligheter under
2023 och 2024.

Pagaende atgarder i kommande projekt

For att mota den férandrade omvarlden och att fokusera pa fortsatt
formaga att starta projekt sa pagar strategiarbete for nyproduktion. En del
i det arbetet ar att forenkla vara tekniska regelverk. Bolaget arbetar dven
med 6versyn av parkeringsbehoven som ar kostnadsdrivande i vara
projekt, till exempel Skordetréskan Garagevagen och Varbergsvagen.
Utdver detta tittar vi over kostnadsdrivande faktorer i utformning av vara
befintliga projekt. Bolaget har inlett dialog med leverantorer for att genom
externt utvecklade produkter genomfora projekt med beprovade och
effektiva l6sningar. Dialogen med leverantorer pagar for ett projekt i
Rinkeby som nu landat i att vi provar Sveriges Allmannyttas Kombohus-
avtal. Som tidigare ndmnts sa pagar dven bolagsgemensamt samarbete
inom Stockholmshusen da det ar en stor del av Svenska Bostaders
kommande nyproduktion.

Konsekvenser och atgarder pagaende eller avslutade projekt

Det finns storningar i leveranser till pagaende projekt och entreprendrerna
lyfter kostnadsansprak for 6kade kostnader. Flera underentreprendrer har
gatt i konkurs och det kommer troligtvis komma flera. Vi foljer upp
ekonomi regelbundet for att sdakerstalla 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 ndrvarande utmaning i planarbete &r utdragna processer pa grund av
tekniska forutsattningar och lokal opinion mot nybyggnation med
overklagande som féljd. | det rédande marknadsladget ser vi risk for hojda



exploateringskostnader for staden vilket i férlangningen 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 onskar att forskjuta och
senareligga sina projekt pa grund av konjunkturldget. Aven bolaget tittar i
vissa fall pa mojligheten att for en tid bordldagga projekt. Fragan ar komplex
eftersom projekten inom samma exploatering ofta behover ga i samma
takt pa grund av exploateringsekonomi eller exempelvis bullerkrav.

Bilagor

1. Projektlista 2024-03-13
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