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VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Lagesrapport nyproduktion godkanns.

Vallingby den 19 april 2022

Stefan Sandberg
VD

Bakgrund

Svenska Bostader ska halla en byggtakt med malet att pdbdrja 200 nya lagenheter
per ar. Vi ska bygga hallbara och trygga boendemiljdéer med god kvalitet for
I&ngsiktigt férvaltande. Vi ska bygga fér alla grupper i samhaéllet fér att pd det sattet
bland annat dka flexibiliteten pd hyresrattsmarknaden. Exempel pa sarskilda
satsningar ar Snabba Hus, studentbostadsprojekt och Stockholmshusen.

Beslutat mal fér antalet byggstarter &r 2022 &r 200 lagenheter. Prognosen for
mojliga byggstarter ar dock bara 92 lagenheter. Ett marknadsldge som vi bedémer
beror pd osdkerhet i var omvarld och efterdyningar av pandemin ger oss for héga
priser i anbuden for ett av vara projekt. Utdver detta véntar vi pa besked fran
infrastrukturdepartementet gallande 32 Iagenheter i Albano.

Malet for antalet fardigstallda har satts till 500 lagenheter. M3let for antal
markanvisningar ar 200 lagenheter. I projektportféljen finns det cirka 4 400
lagenheter.

Var dgare, Stockholms Stadshus AB, har som mal att de tre bostadsbolagen
tillsammans ska byggstarta 600 ldgenheter for ar 2022.



Arendet

M3l och syfte
Syftet med denna rapport ar att regelbundet redovisa for styrelsen hur projekten

utvecklas i forhallande till faststallda mal vad géller nyproduktion.

Nuldget - Byggstarter
Svenska Bostaders projektportfélj har har uppdelats i kategorier beroende pa vilka
skeden och faser som projekten befinner sig i.

Dessa ar

1. Projekt under produktion (anges momentant)

la. Byggstartade innevarande ar

2. Byggstarter fér projekt med lagakraftvunnen detaljplan, kvarvarande
3. Byggstarter fér projekt i planskede/bygglov eller 6verklagade

4. Byggstarter for projekt i sékta markanvisningar och projektideér

Kategori | Antal Antal Antal Antal Antal
2022 2023 2024 2025 2026
1+1a 1 300
la 0
2 92 338 410 190
3 32 277 372 1544 1129
4 0 0 0 0 60
Summa 124 615 782 1734 1189
exkl 1
och 1a

For utvecklad plan med projektnamn inom varje kategori hanvisas till bilaga 1.
Antalet byggstartade avser gjuten bottenplatta. Totalt antal planerade byggstarter,
over redovisade sex ar, &r ca 4 400 lagenheter. Det &r viktigt med fler
markanvisningar s& att projektportféljen hela tiden kan fyllas p&. Detta &r sarskilt
viktigt d& ledtiderna ar Ianga och projekt tenderar att minska i omfattning och
skjutas i tid under detaljplane- och éverklagandeprocessen.

Redovisning av stérre forandringar frdn foregdende rapportering:

2022: Familjen 2 med 87 studentlagenheter. Ombyggnad av lokal till 5 Iagenheter i
Kv Tjarven.

2023: Dalen 21 med 140 lagenheter, upphandling avbruten. Dalen 13 med 50
studentlagenheter, detaljplanen antogs i Stadsbyggnadsnamnden och i MMD.
Detaljplanen &r 6verklagades till MMOD som avslog SBNs beslut och det gar inte att
overklaga. Projektet utgdr sdledes.

Husby garage med 40 lagenheter ar osaker efter styrelsens tidigare bordlédggning av
arendet. Projektet ar redo att startas och ar beroende av styrelsens beslut.
Garagevagen i Hammabyhdjden med 80 lagenheter dar en omfattande
parkeringsutredning &r genomférd. Férhandling med entreprenér och staden pagar,
dock med osaker utgdng.

Vaxhusvagen i Hasselby med 205 lagenheter beror pa detaljplanens godkénnande.
Kvarndgat-Kvarnfallet 78 ldgenheter har mycket osaker tid fér projektstart, troligen



med férskjutning till 2024. Alesund Husby C med 72 lagenheter &r osédker
ekonomiskt.

Campus Albano kv 13 med 32 forskarlagenheter som ar stoppad av Trafikverket,
Regeringen och infrastrukturdepartementet har i en dom dat 220324 upphavt
overklagande och hanvisar tillbaka till Lanstyrelsen for ny provning. Beslutet innebar
att Regeringen 3terforvisar drendet till Lénstyrelsen fér provning i sak dvs om
Lanstyrelsen med &ndring av Trafikverkets beslut skall tilldta Svenska Bostader att
uppféra en byggnad som helt eller delvis vilar pa bergséveryta inom skyddszon for
norralankentunneln.

2024: Valla S6dra med 169 lagenheter och Valla norra med 63 lagenheter.
Islandstorget med kv A 48, kv B 60 och kv D 70 ldgenheter. Varbergsvégen med
223 lagenheter. Firman med 114 lagenheter. Oslo9 med 35 lagenheter.

2025: Hagastaden med 339 studentlagenheter. Husby garagehus med 43
ldgenheter. Blasutvdgen med 60 ldgenheter. Famnen med 100 ldgenheter.
Pyramiden med 10 lagenheter. Husby garage Bergengatan med 39 lagenheter.
Algrytevagen med ca 100 ldgenheter. Primus med 108 ldgenheter. Kotka-Saima
etapp 1 med 170 lagenheter. Bjdrnmossevagen med 150 lagenheter. Karrtorps IP
med 370 lagenheter. Friherregatan 55 lagenheter. Vaxthusvagen del 2, 150
lagenheter.

2026: Ostberga norra med 220 ldgenheter. Regnet med 80 Iagenheter.
Bagarmossen entre” med 200 lagenheter. Lissabon med 60 lagenheter.
Bromstensgluggen med 150 Iagenheter. Kotka-Saima etapp 2 med 209 lagenheter.
Fornkullen med 150 lagenheter.

Efter 2026

Ringpdrmen Vallingby med 50 ldgenheter, 2027.
Atten 5 med 150 lagenheter, 2029.

Sodra Arstafaltet med 135 lagenheter, 2030.

Nulédget - Rapporterade fardigstéllda ldgenheter ar 2021

Fram till och med januari har vi haft inflyttning i 95 lagenheter i Kv Greken och
Engelsmannen i Blackeberg. Inflyttning i Albano Kv 15 innehdllande 102 ldgenheter
paborjades forsta mars.

Nuldget - Markanvisningar
Under 2021 fick Svenska Bostader 4 markanvisningar om totalt 430 lagenheter.
Inga nya markanvisningar har erhallits under ar 2022.

Vi ser ocksd att dldre markanvisningar till Svenska Bostader som ej &r preciserade
vid sjalva markanvisningen minskar i antal vid preciseringen med motivering att
Exploateringskontoret ej kan f& ihop exploateringskalkylen vid uppldtelse med
tomtratt utan maste darfor silja en stdrre andel &n vad som tidigare varit tankt.
Exempel pa detta ar markanvisningen 2014 om 180 lagenheter i Arstafaltet etapp 6
som nu ar 135 st och 150 ldgenheter i Algrytevagen fran 2016 som nu &r ca 100
Igh.
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Planarbete pdgar 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 kommer fa en lagre intensitet.

Bolaget traffar Exploateringskontoret regelbundet fér att diskutera markanvisningar
och presentera olika idéer och férslag pd nybyggnadsprojekt men frekvensen
kommer bli ndgot lagre i ar.

Svenska Bostader deltar i forskningsprojekt Rikare grannskap. Syftet med projektet
ar att studera olika omrdden i det befintliga bestandet for att se om olika
mobilitetstjanster kan minska behovet av parkeringsplatser. Delar av tidigare
parkeringsplatser skulle d3 kunna anvéndas fér annat som till exempel
kompletteringsbebyggelse. Studien beréknas bli klar under aret.

Stockholmshusen

Inom Stockholmshusen processas drygt 3 000 lagenheter i de tre bolagen.
Sista inflyttningen i bolagets férsta Stockholmsprojekt, Kv Ledinge i Tensta
genomférdes i maj ar 2021.

Arbete med upphandling av det nya ramavtalet med entreprendrer enligt Dynamiskt
inképssystem (DIS) d&r nu genomfoért. Infér den nya upphandlingen av
Stockholmshus har erfarenheter fran forra avtalsperioden tagits med. I projektet
Bromstensgluggen kommer det nya ramavtalet for Stockholmshus att testas for
forsta gangen pa Svenska Bostéder.

Gestaltningsprogrammet har ocksa utvecklats under ar 2021 tillsammans med
konceptarkitekter och stadsarkitekten for att skapa annu battre forutsattningar foér
Stockholmshus i 60-70-talsomrdden.

Tidsplan
Redovisningen omfattar det som motsvarar rullande femarsplan, for tider for

byggstart, se bilaga 1.

Kommande beslut under 3ret (dndringar finns fran foregdende redovisning)
Juni

e Bl3sutvagen, Inriktningsbeslut nyproduktion
September
Oktober

e Bagarmossen Entré, inriktningsbeslut nyproduktion
e Famnen, Stopvagen, Akeslund, Inriktningsbeslut nyproduktion
¢ Bromstensgluggen, Inriktningsbeslut nyproduktion

Ovrigt

e Garagevagen, Hammarbyhdjden, Genomférandebeslut nyproduktion
e Kvarndgat/Kvarnfallet, Rinkeby, Genomfdrandebeslut nyproduktion
o Alesund 1, Husby centrum, Genomférandebeslut nyproduktion

Risker
Hdga anbudspriser pa grund av osédkerheter i var omvérld och efterdyningar av
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pandemin. Utdragna eller pausade plan- och programprocesser utgér risk bade vad
galler igdngsattningstid och ekonomi. Hoga exploateringskostnader i nya projekt for
staden gor att Exploateringskontoret maste sélja marken vilket i sin tur gor att det i
manga projekt enbart kan bli bostadsrattsbyggare som kan komma ifrdga om
markanvisningar och inga hyresrattsbyggare. Lokal opinion mot nybyggnadsprojekt
ar ocksd en riskfaktor och en av orsakerna till utdragna planprocesser. Detta
bekraftas da flera detaljplaner éverklagats.

Uppfélining

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

Bilagor
1. Projektlista 2022-03-17




