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Sammanfattning
Beslutat mal for antalet byggstarter &r 2022 &r 200 lagenheter. Prognos méjliga

byggstarter &r 92 |adgenheter dar vi startar 87 ldgenheter i Ostberga samt
omvandlar fem ldgenheter fran lokaler i Karrtorp.

Avvikelsen for att nd malet beror pd avvaktande upphandling pd grund av héga
anbud i Dalen 21 med 140 ldgenheter, bortfall av projekt i sent skede pa grund av
ogiltigforklarad detaljplan i Dalen 13 med 50 ldgenheter samt att vi invantar besked
fran Trafikverket géllande 32 lagenheter i Albano.

Vi bedémer marknadsléget som utmanande eftersom det rdder osékerhet i var
omvaérld och efterdyningar av pandemin. Vi ser hégre priser i en pdgaende
upphandling och produktionspriser i branschen har genrellt 6kat med mer én 15%
pa ett ar. Framforallt &r det den héga materialprissutvecklingen som paverkar men
dven branschens riskpaslag pd grund av osdkerhet i hur ekonomin kommer
utvecklas. Vi uppfattar att denna effekt kommer paverka méjligheten till
projektstart under aren 2022 och 2023.

Malet for antalet fardigstallda ldgenheter &r 500. Antalet planerade inflyttningar ar
2022 ar 614 varav 222 ar genomférda.
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I projektportféljen finns det cirka 4 600 byggratter. Malet fér antal markanvisningar
ar 200 lagenheter. Under juni fick Svenska Bostader en markanvisning om ca 35
studentlagenhter. Lagenheterna ar en del i projekt Famnen vid Brommaplan dar vi
sedan tidigare har en markanvisning fér ca 100 lagenheter. Totalt har Svenska
Bostader erhdllit markanvisning for 35 byggratter under ar 2022.

Arendet

M2l och syfte

Syftet med denna rapport ar att regelbundet redovisa for styrelsen hur projekten
utvecklas i férhallande till faststéllda mal vad géaller nyproduktion.

Nuldget - Rapporterade fardigstéllda ldgenheter ar 2021
Malet fér antalet fardigstallda lagenheter &r 500. Antalet planerade inflyttningar ar
2022 ar 614.

Fram till juni ar 222 lagenheter inflyttade: 95 lagenheter i Kv Greken och
Engelsmannen i Blackeberg, 102 lagenheter i Albano Kv 15 samt 25 lagenheter i Kv
Plankan pa Sédermalm. Under aret dterstar 392 inflyttningar: 198 inflyttningar i
Albano Krt 9 i september, 72 inflyttningar i Gronskar vid Karrtorp i september samt
122 inflyttningar i Abano Krt 17 i oktober.

Nuldget - Byggstarter

Beslutat mal for antalet byggstarter &r 2022 &r 200 lagenheter. Prognosen for
mdjliga byggstarter @r 92 lagenheter dar vi startar 87 lagenheter i kv Familjen i
Ostberga samt omvandlar 5 ldgenheter fran lokaler i kv Tjdrven 1 i Karrtorp.
Omvandlingen av lagenheterna forvantas inledas under september.

Avvikelsen for att nd malet beror pd avvaktande upphandling pd grund av héga
anbud i Dalen 21 med 140 ldgenheter, bortfall av projekt i sent skede pdgrund av
ogiltigforklarad detaljplan i Dalen 13 med 50 ldgenheter samt att vi invantar besked
fran Trafikverket gallande 32 lagenheter i Albano krt 12 med 32 ldgenheter.

Svenska Bostaders projektportfolj har hdr 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
. Byggstarter for projekt med lagakraftvunnen detaljplan, alt dverklagat bygglov
4. Byggstarter for projekt i planskede eller dverklagad detaljplan

W

Kategori | Antal Antal Antal Antal Antal Summa
2022 2023 2024 2025 >2026
1+1a 1200
la 87
2 87 0 0 10 0 97
3 5 252 226 492 0 975
4 0 0 500 1608 1450 3558
Summa 92 252 726 2110 1450 4630
exkl 1
och 1a
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Foér utvecklad plan med projektnamn inom varje kategori hanvisas till bilaga 1.

Antalet byggstartade avser gjuten bottenplatta. Totalt antal potentiella byggstarter,
dver redovisade fem ar, &r ca 4 600 lagenheter.

Redovisning av stérre férandringar fran féregdende rapportering:

Pagdende projekt:
e I kv Plankan har upphandling av ny totalentreprendér genomforts. Projektet
fortskrider i samverkansform dér Fas 1 &r projektering av pdgaende och
kommande etapper med option p& Fas 2 som avser genomfdrande.

2022:
o Inga férandringar sedan férra rapporteringen

2023:

e Dalen 21 med 140 lagenheter, ny upphandling under hésten 2022.
Utmanande ldge fér upphandling pagrund av stora prisékningar pa material.

« Campus Albano kv 13 med 32 forskarlagenheter &r fortsatt stoppad pa grund
av dverklagan pa bygglov av Trafikverket. Detaljerade utredningar och
samtal pagar mellan parterna. Det finns en osdkerhet angdende méjlig
projektstatart.

e Husby garage 40 ldgenheter flyttas till 2024 pa grund av pagaende
genomlysning av projektekonomin.

e Kvarnégat-Kvarnfallet 78 lagenheter flyttas till 2024 pagrund av behov av
genomlysning av projektekonomi.

o Alesund HusbyC med 72 lagenheter flyttas till 2024 pagrund av padgdende
genomlysning av projektekonomin.

e Vaxhusvagen del 1 med 205 lagenheter flyttas till 2024 pga
skyfallsutredningar som senareldgger antagande av detaljplan.

e Garagevagen i Hammarbyhéjden osaker start féor 2023 pagrund av samtal
ang parkeringsldsning.

e Islandstorget med kv A 48, kv B 60 och kv D 70 lagenheter. Kv D flyttas till
2025 pa grund av behov att samordna projektstarter med SL samt 6vriga
byggherrar.

e Firman med 116 ldgenheter flyttas till 2026 pa grund av att
detaljplanearbetet dragit ut pa tiden.

e Oslo 9 med 35 lagenheter flyttas till 2028 pa grund av att detaljplanen har
nedprioriterats. Behov av flytt av nuvarande verksamhet i grannskapet goér
planarbetet komplext.

2025:
e Friherregatan 55 léagenheter flyttas 2026 pga att planarbetet inte startat
enligt tidigare meddelad plan.
e Vaxthusvagen del 2, 150 lagenheter flyttas till 2026 pga skyfallsutredningar.

2026 och senare:
e Fornkullen med 150 ldgenheter flyttas till 2027. Planerad planstart kvartal 4
2022.

Nuldget - Markanvisningar
Under 3ret har bolaget fatt en markanvisning om 35 studentldgenheter.
Lagenheterna ar en del i projekt Famnen vid Brommaplan dar vi sedan tidigare har
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en markanvisning for ca 100 lagenheter. Studentldgenheterna ingar i samma
detaljplan som &vriga bostader i projektet. Detaljplanen planeras g& ut pd samrad i
oktober i host.

Planarbete pagar fér ca 1800 lagenheter och merparten &r i ett intensivt arbete infér
samrad eller granskning vilket gor att det arbetet maste prioriteras under aret vilket
far till foljd att arbetet med nya projektidéer darfor har fatt en lagre intensitet.

Malet fér antal markanvisningar ar 200 ldgenheter vilket &r i linje med
malsattningen for antalet byggstarter. Det &r viktigt att hela tiden fylla pd@ med fler
markanvisningar fér att kontinuerligt skapa forutsattningar for balans i antalet
kommande projektstarter. Detta &r sarskilt viktigt da ledtiderna &r 1dnga och projekt
tenderar att minska i omfattning och skjutas i tid under detaljplan- och
dverklagandeprocessen. Totalt har Svenska Bostdder erhallit markanvisning for 35
byggréatter under aret.

Bolaget traffar Exploateringskontoret aven fortsattningsvis regelbundet for att
diskutera markanvisningar och presentera olika idéer och férslag pa
nybyggnadsprojekt.

Stockholmshusen

Inom Stockholmshusen processas drygt 3 000 lagenheter i de tre bolagen. I
Svenska Bostdder har vi ca 1 100 byggratter dar det planeras for Stockholmshusen
med byggstart 2024-2028.

Inflyttningen i Svenska Bostaders férsta Stockholmsprojekt, Kv Ledinge i Tensta
genomférdes i maj ar 2021. Stockholmshusen har under varen uppmérksammats
genom att Stockholmshems Stockholmshus pa Hagsatravagen R3gsved i maj utsags
till "arets basta nyproduktion”. Tavlingen arrangeras av Sveriges Allménnytta for att
hitta och sprida goda exempel pa byggande. Projektet vann bland 14 nominerade
och tre finalister fra@n hela landet.

Arbete med upphandling av det nya ramavtalet med entreprendrer enligt Dynamiskt
inkdpssystem (DIS) ar nu genomfoért. Inféor den nya upphandlingen av
Stockholmshus har erfarenheter fran férra avtalsperioden tagits med. I projektet
Bromstensgluggen har det nya avtalet for Stockholmshus anvands for férsta
gangen. Utvéardering sker I6pande.

Tidplan
Redovisningen omfattar det som motsvarar rullande femarsplan, fér mer detaljerad

beskrivning av byggstart, se bilaga 1.

Planerade beslut under aret

Oktober/December

e Famnen, Stopvéagen, Akeslund, Inriktningsbeslut nyproduktion
e Bromstensgluggen, Inriktningsbeslut nyproduktion

Kommande

e Véxthusvédgen del 2, Inriktningsbeslut nyproduktion
e Garagevdgen, Hammarbyhdjden, Genomférandebesiut



Risker och méijligheter
Vi bedémer marknadsléget som utmanande beroende pd osékerhet i var omvarld
och efterdyningar av pandemin.

Det finns stérningar i leveranser till pAgednde projekt och entreprendrerna lyfter
kostnadsansprak for 6kade kostnader. I pdgdende projekt ser vi ingen avtalsgrund
for entreprendrernas ansprak men vi ser en risk for konflikt.

Vi ser hogre priser i en pdgaende upphandling och framférallt &r det den héga
materialprisutvecklingen som paverkar men aven branschens riskpaslag pa grund av
osdkerhet i hur ekonomin kommer utvecklas. Vi bedémer att denna effekt kommer
forsvara mojligheten till projektstarter under 2022 och 2023. Parallellt med en
inbromsning i branschen sa ser vi méjlighet till att dka tillganglighet till
entreprenérer som har kapacitet samt mdjlighet att ge konkurrenskraftiga anbud. Vi
ser aven mojlighet till battre tillgdng pa konsulter samt ett gynnsammare lage i
rekrytering till egen personal.

En ndrvarande utmaning i planarbete ar utdragna processer pa grund av tekniska
forutsattningar och lokal opinion mot nybyggnation med 6verklagande som féljd. I
det rddande marknadslédget ser vi risk for hojda exploateringskostnader for staden
vilket i férlangningen gér att Exploateringskontoret maste salja marken vilket i sin
tur gor att det i manga projekt enbart kan bli bostadsréttsbyggare som kan komma
ifréga om markanvisningar och inga hyresrattsbyggare.

Uppfdljning

Svenska Bostader uppdaterar aktuella listor motsvarande den bilagda. Vi féljer
kontinuerligt planprocesserna och reviderar nar ndgon milstolpe i projekten nés.
Detta kan vara "Projektidé”, "Erhallen markanvisning”, “Start-PM”, “"Nytt skede” i
planprocessen, “Laga kraft”, "Overklagad plan” osv.

Bilagor
1. Projektlista 2022-08-17




