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Sammanfattning

Svenska Bostider har fatt en remiss gillande ”"Riktlinjer f6r bostadsforsérjningen
2021-2024”. Bolaget anser att dokumentet ar vl underbyggt och att det ar

relevanta forslag och atgiarder som foreslas. Vi har dock ett par medskick.

Svenska Bostider behover fler markanvisningar for att klara de satta
nybyggnadsmalen. I utvecklingen av en del bostadsprojekt dar bolaget ar tilltankt
byggaktor, faller projektidéerna pga finansieringskravet gillande stadens
exploateringskostnader. Ofta soks en bostadsrittsbyggare som ytterligare part i
projektet. Om det inte lyckas faller 4ven produktionen av Svenska Bostiders
hyresratter. Har bor alternativa finansieringar utredas, sa att nyproduktionen kan

komma till stand.

Forslaget att kartlagga vad som driver produktionskostnader ar bra. Dock bor det
kompletteras med att analysera redan genomforda kartliggningar exempelvis

genom Sveriges Allmannytta.

Svenska Bostider stodjer forslaget att staden ska ta initiativ till att utveckla
dialogen med staten. Bolaget ser positivt pa reformer som framjar roérlighet pa
bostadsmarknaden. Det underlittar intride pa bostadsmarknaden och kan frigora

storre ligenheter till férman for trangbodda.



Svenska Bostader foreslar fortsatt stort fokus pa Stockholmshusprojektet. Det ér ett
bra exempel pa ett samarbete som driver pa bostadsbyggandet. For att starta nya
Stockholmshusprojekt behovs dock fler markanvisningar, med volymer som gor det

mojligt att genomfoéra dem.

Svenska Bostider skulle giarna vilja fortsatta med satsningen pa Snabba hus och det
finns framtagna foreslag pa nya platser dir de skulle kunna placeras. Trots
forhallandevis snabb produktion, och tillfilliga bygglov, dr erfarenheten att
overklagandeprocesserna har en stor paverkan pa tidplanerna och ekonomin. For
att Snabba hus ska kunna na sin fulla potential kraver det att bostidderna far

permanent placering.

Arendet
Kommunstyrelsen gavs 1 kommunfullmiktiges budget 2020 i uppdrag att i

samarbete med exploateringsnimnden, stadsbyggnadsndmnden, socialnimnden,
dldrendmnden och Stockholms Stadshus AB ta fram Riktlinjer for

bostadsforsorjningen 2021-2024.

Enligt bostadsforsorjningslagen ska kommunen planera sa att forutsittningar finns
for alla invanare att kunna leva i goda bostader. Planeringen ska goras i riktlinjer
som ska antas av kommunfullméktige. Riktlinjerna ska grunda sig pa en analys av
den demografiska utvecklingen, av efterfragan pa bostiader, bostadsbehovet for
sarskilda grupper och marknadsfoérutsattningar. Dessa riktlinjer for

bostadsférsorjning giller for aren 2021-2024.

Inledningsvis i riktlinjerna beskrivs Vision 2040, Stockholms ambition att bli
ledande i genomforandet av FN:s globala mal f6r héllbar utveckling, Agenda 2030,
relevanta nationella och regionala mal och planer av betydelse for
bostadsférsorjningen, befolkningsutveckling, det framtida bostadsbehovet,

bostadsbestand och Stockholms stads bostadsmarknad. Riktlinjerna innehaller



ocksa en beskrivning av de utmaningar f6r bostadsférsérjningen som finns 1

Stockholm.

De sirskilt prioriterade grupper som lyfts i riktlinjerna dr ungdomar och unga
vuxna, studenter, dldre, personer med funktionsnedsittning, nyanldnda och
ensamkommande barn och unga, hemlésa samt personer utsatta for vald i nira
relation. Bostidder for dessa grupper, som star langt ifran bostadsmarknaden, ska

prioriteras.

Riktlinjerna omfattar dven forslag till atgiarder for att forbattra
bostadsférsérjningen. Beslut om vilka atgirder som ska genomforas sker 1 samband

med budget.

Svenska Bostaders synpunkter och férslag

Svenska Bostider anser att dokumentet ar val underbyggt och det ar relevanta

forslag och atgirder som foreslas. Bolaget har dock ett par medskick.

Att det halls en hog takt 1 bostadsbyggandet dr en av Stockholm stads mest
prioriterade uppgifter, da det dr en forutsattning fér att kommunen ska klara
bostadsférsorjningen. I riktlinjerna fér bostadsforsorjning 2021-2024 beskrivs
betydelsen av bostadsférsorjning for sju prioriterade grupper i samhillet men ocksa
for staden 1 stort. De kommunala bostadsbolagens viktiga roll for

bostadsférsorjningen lyfts pa flera stillen i riktlinjerna.

Den kanske storsta, av manga, utmaningar i byggandet av nya bostader i Stockholm
ar tillgangen pa byggbar mark. For att Svenska Bostader arligen ska kunna
producera de bostider som beh6vs och na det mal som kommunfullmiktige
beslutat om dr bolaget beroende av att fa markanvisningar. Bolaget behover fler
markanvisningar dn de som tilldelats de senaste aren for att klara de satta
nybyggnadsmalen. Erfarenheten séger oss att vi behover ca 50% fler
markanvisningar 4n nyproduktionsmalet, da flera projekt minskar i omfattning eller

utgar helt under stadsbyggnadsprocessen. Enligt gillande budget 4r Svenska



Bostiders mal att producera 500 Igh/ar, men 2019 fick bolaget markanvisningar for
endast 200 lagenheter och under 2020 har bolaget 4nnu inte erhallit nagon
markanvisning alls. Vi fortsitter att arbeta med nya projektidéer och att soka
markanvisningar samt félja upp redan inlimnade markansékningar. Regelbundna

moten sker med Exploateringskontoret i fragan.

[ utvecklingen av en del bostadsprojekt, dar Svenska Bostider ar tilltankt byggaktor,
faller projektidéerna pga finansieringskravet gillande stadens
exploateringskostnader. Ofta s6ks en bostadsrittsbyggare som ytterligare part 1
projektet. Om det inte lyckas faller d&ven produktionen av Svenska Bostéiders
hyresratter. Har bor alternativa finansieringar utredas, sa att nyproduktionen kan

komma till stand.

Forslaget 1 riktlinjerna att kartlagga vad som driver produktionskostnader ar bra.
Dock bor det kompletteras med att analysera redan genomférda kartliggningar

exempelvis genom Sveriges Allménnytta.

Svenska Bostider stodjer vidare forslaget att staden ska ta initiativ till att utveckla
dialogen med staten. Bolaget ser positivt pa reformer som friamjar roérlighet pa
bostadsmarknaden. Det underlittar intride pa bostadsmarknaden och kan frigéra

storre lagenheter till férman for trangbodda.

Ett annat av forslagen till atgirder 4r att anvinda markanvisningsprocessen for att
fa privata byggaktorer att formedla bostader till grupper som har en svagare
stallning pa bostadsmarknaden. Idag ar det 1 princip bara stadens tre allmannyttiga
bostadsbolag som star for forsoks- och trianingsldgenheter. Bolaget stiller sig
bakom forslaget. Samtidigt bor det vara ett tungt incitament for
Exploateringsnimnden att markanvisa till de bolag som tar stort ansvar i fragan,
dvs. de tre kommunala bostadsbolagen. For att i framtiden 4ven fa privata
byggaktorer att ta ett ansvar 1 denna fraga skulle det kunna skrivas in som krav i

markanvisningsavtalen.



En av de sarskilt prioriterad grupperna som identifierats svag pa bostadsmarknaden
ar ungdomar och unga vuxna. Det dr en grupp som kommer vixa under perioden
och behovet av bostader forvintas 6ka. For att mota denna grupp arbetar Svenska
Bostader med konceptet Snabba hus, som blivit vildigt uppskattat och som finns
omndmnd 1 riktlinjerna for bostadsférsérjning. Svenska Bostader skulle gérna vilja
fortsitta denna satsning och det finns framtagna foreslag pa nya platser dar de
skulle kunna placeras. Trots en férhéallandevis snabb produktion, och tillfilliga
bygglov, dr erfarenheten att 6verklagandeprocesserna har en stor paverkan pa
tidplanerna och ekonomin. For att Snabba hus ska kunna na sin fulla potential

kraver det att bostdderna far permanent placering.

Svenska Bostider foreslar vidare fortsatt stort fokus pa Stockholmshusprojektet.
Projektet omniamns i riktlinjerna och genomfors tillsammans med de 6vriga
kommunala bostadsbolagen. Det ér ett bra exempel pa ett samarbete som driver pa
bostadsbyggandet. Samarbetet mellan de allmannyttiga bostadsbolagen,
stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret ger en effektiv
stadsbyggnadsprocess. En visentlig forutsittning for ett gott resultat ar
gemensamma och tydliga malsittningar 1 antal byggstartade ligenheter 1

kombination med antal markanvisade lagenheter fér Stockholmshusen.

Den for projektet gemensamt utvecklade gestaltningen av byggnationen ger en
forutsiagbarhet och trygghet for stadsbyggandet och snabbar pa processen. Nu
utvecklas konceptet och gestaltningen for att d&ven passa in 1 60- och 70-
talsbestandet. Stockholmshusen ska genom aterupprepningseffekt, nira samarbete
med entreprendren redan i ett tidigt skede och kortare process fran markanvisning
till laga kraftvunnen detaljplan ge lagre produktionskostnader i nyproduktionen.
Hyrorna ska darfér ocksa vara ldgre 4n annan liknande nyproduktion sa att de kan

efterfragas av storre grupper pa bostadsmarknaden.

Svenska Bostidders forsta Stockholmshus, 1 Ledinge, hade en forsta inflyttning
under juni i ar. For att starta nya Stockholmshusprojekt behovs fler

markanvisningar med volymer som gér det méjligt att genomfora dem (storre



projektstorlekar ger som regel bittre ekonomi). Det r ocksé avgorande for att det

ska ga att uppna malet med stordriftsfordelar.

For att kunna pressa kostnaderna och tidsatgangen fér byggandet ytterligare
behover fokus fortsatt ligga pa att effektivisera stadsbyggnadsprocessen, och
strdvan bor dven vara att projekten erhaller battre markférutsiattningar. Men
Stockholmshusen kan byggas pa olika typer av mark, genomforbarheten av dessa
projekt kan sikras genom t ex storre volymer. Innovationsgraden behéver dven oka,
exempelvis kan en utokad anviandning av mobilitetsatgdrder minska behovet av

parkeringsplatser.

Vad det géller mojligheten for privata aktorer att ansluta sig till
Stockholmshusprojektet sa ser bolaget i nuldget att det framst skulle kunna handla

om att tillimpa gestaltningen och processerna.

Svenska Bostider vill gidrna bygga fler Stockholmshus da de har en bra kvalitet och
passar flera grupper pa bostadsmarknaden samt ger upphov till flyttkedjor som
fristdller bostdder 1 det befintliga bostadsbestandet, vilka dessutom har lagre hyror

an nyproduktionen generellt.

En annan av de sarskilt prioriterade grupperna som identifierats svag pa
bostadsmarknaden ér studenter. Manga studentbostidder har byggts de senaste aren
och Bostadsférmedlingen har uppmérksammat att det har blivit svarare att hyra ut
dem. Det 4r de studentbostidder som ligger ocentralt eller en bit ifran
campusomradena som dr minst attraktiva, och i kombination med sma skillnader 1
hyra mellan objekten 4r det de som ar svarast att hyra ut. Denna utveckling, pa

minskad efterfragan pa mindre attraktiva studentbostader, bor foljas noggrant.

Vad det giller forslaget att samla ansvaret for olika typer av kategoribostader hos
enskilda bolag pagar just nu ett arbete pa bolagen att se 6ver detta. Utredningen ar
dnnu inte fardigstélld, men den kategori som tidigt identifierades som lamplig att

placera hos ett enskilt bolag ar studentbostader. Studentbostader kraver en annan



typ av forvaltning 4n bostader och arbetet med studieprévningar dr tidskravande.
Om studentbostiderna var samlade hos ett bolag skulle effektivitetsvinster

troligtvis kunna nas.

En ytterligare av de sérskilt prioriterad grupperna som identifierats svag pa
bostadsmarknaden ér édldre. Det dr en grupp som kommer viaxa under perioden och
behovet av anpassade bostider for gruppen forvintas oka. [ det sammanhanget ar
det olyckligt att Bostadsférmedlingen har fordndrat sin fortursprévning gillande de
aldre. Fordndringarna har lett till att manga dldre inte lingre kan rikna med att fa
en bittre lampad bostad 1 samma omrade som de, kanske sedan manga ar, bor 1
idag. Inte sillan soker de da sig till bostadsbolagen for hjilp vilket 4r olyckligt, da

bolagen inte ska hamna i att géra medicinska bedémningar.

Det befintliga investeringsstodet for hyresritter dr, som det ocksa nimns under
utmaningar i riktlinjerna for bostadsférsérjning, framforallt inriktat pa mindre
lagenheter. I Stockholm &r det ocksa brist pa storre ligenheter vilket i sin tur leder
till problem med trangboddhet. Linsstyrelsen har signalerat att det ska vara mojligt
att fa investeringsstod dven om mindre ligenheter inte produceras i ett projekt, om
omradet har en obalans med langt fler mindre ligenheter 4n storre ligenheter. Det
vore bra att fa det beskedet dokumenterat i uppdaterade texter till
investeringsstodet for att undvika osidkerhet och olika tolkningar, eller nya beslut
vid sjédlva ansokan. Om staden som foreslas kommer féra en dialog med staten 1
andra fragor for att verka for en bittre fungerande bostadsmarknad bor denna fraga

aven finnas med pa agendan.

For att bidra till att bygga storre lagenheter och motverka trangboddheten har
Svenska Bostider, exempelvis, byggt om ekonomiskt olénsamma lokaler. I en del
fastigheter i bade Jarva och Visterort har det funnits lokaler som inte har varit
ekonomiskt lo6nsamma att ha kvar, dessa har vi utvecklat till bostader. Dar det varit

mojligt har vi gjort dessa till 6 rok.



Detta ar ett koncept som vi kommer fortsitta med. I Akalla har vi omvandlat ett
antal 2 rok till 4 rok med hjilp av en interntrappa, sa att det blivit etagelagenheter.

Tyvarr har det varit ett dyrt satt att astadkomma stora lagenheter.

Ett annat sitt att bygga om lagenheter i befintligt bestand ar att sitta in en dorr
mellan tva ligenheter. Med relativt enkla atgiarder skulle man kunna gora en dorr
mellan lagenheter sa att de ibland kan hyras ut som en stor ligenhet eller fungera
som generationsboende. Om behovet sedan dndras eller minskar kan man latt hyra

ut som tva lagenheter igen. Det kriver dock en del hyresadministration.

Svenska Bostider tycker att forslaget i riktlinjerna om att genomfora en
inventering, i syfte att kunna konvertera byggnader som inte anvinds till bostidder
for unga, dr klokt. Att konvertera stadens kontors-, hotell- eller skolbyggnader som
inte anvands till bostdder for unga ar ett satt att bygga om till fler mindre bostéder.
Inventeringen bor innehalla kontroll av teknisk status och tillrackligt med underlag
for att kunna uppritta en grov investeringskalkyl. Efter inventeringen skulle nagot

av de allménnyttiga bostadsbolagen kunna fa titta djupare pa mojligheterna.

AB SVENSKA BOSTADER

Stefan Sandberg
VD



