ARENDE 15a
vid styrelseméte 2009-12-03

Till
Styrelsen for
AB Stockholmshem

Forslag om att bygga villor eller radhus pa befintlig bebyggelse

Vid Stockholmshems styrelsemoéte 2009-08-27 foreslog styrelseledamoten Fredrik Lundin att bolaget skulle utreda
mojligheterna att bygga villor och radhus pa befintlig bebyggelse och utreda vilken upplatelseform de tillkommande
lagenheterna ldmpligen bér ha.

Allmént

Méjligheten att tillskapa nya bostdder i redan bebyggda bostadsomraden &r en lockande tanke och fragan har
diskuterats tidigare. Vad man da kunnat konstatera &r att fastigheter byggda pa 1960- och 70-talen generellt har
en byggnadsstomme som skulle kunna tala belastningen av ytterligare nagon eller nagra vaningar. Sadana pa-
byggnader har gjorts bland annat av Svenska Bostdder i Husby, dar man byggt studentbostédder pad nagra mil-
jonprogramshus.

Pabyggnader forutsatter dock att man kan ordna tillgangligheten till de nya bostdderna pa ett bra satt. Dérav
folier att det inte saknas problem vid en pabyggnad: hissar maste byggas om sa att de gar anda upp till
takvaningen, ventilations- och atervinningsaggregat maste ges plats och goras extremt tystgdende och befintliga
vindsférrdd maste omlokaliseras. Ljusfoérhallandena for Ovriga lagenheter i fastigheten eller intilliggande bebyggelse
eller storleken pa férradsutrymmena far inte fordndras drastiskt eftersom det kan medféra krav pa minskad hyra
vilket skulle minska I6nsamheten i ett pabyggnadsprojekt. Vidare maste garage/parkerings-platser tillskapas for de
tillkommande lagenheterna. | slutinden maste det ocksa finnas en efterfrdgan och betalningsvilja for de nytillkom-
mande lagenheterna och den varierar med stérsta sannolikhet med laget pa fastigheten.

Givetvis maste planandringar genomféras och byggnadslov ges, vilket kan innebéra att processen kan bli mycket
lang, speciellt i omraden med néra intilliggande bebyggelse. For att underlatta pabyggnad pa tak &r det av
storsta vikt att Stockholms stad fattar principbeslut liknande det om inredning av vindar sa att pabyggnadsprojekt
underlattas.

Kostnader

Stockholmshem har inte sjalv genomfért nagra pabyggnader av tak, men andras erfarenheter visar att detta ar
mycket kostsamma projekt, vilket resulterar i dalig ekonomi. Det &r darfor troligt att pabyggnader bara kan
genomforas i lagen med god efterfragan och hdg betalningsvilja, sasom i innerstaden och mojligen i narforort.
Det kan darfor vara mycket svart att fa sa hoga hyror for de nybyggda lagenheterna som gor att projekten gar
ihop. Mot denna bakgrund boér takpabyggnader,

for att minimera kostnaderna, genomféras i samband med att fastigheten byggs om i O&vrigt.

Upplatelseformer

Den ombyggnad av vindar till bostdder som har skett framst i Stockholms innerstad har nastan undantagslost

skett i bostadsrattsform. Ombyggnaden har kunnat genomféras darfor att befintliga bostadsrattshavare gynnats av
atgarderna, antingen genom att fastigheten renoverats av byggaren eller genom att intdkterna gatt till att sénka



bostadsrattshavarens boendekostnader. Detta har ocksd gjort att bostadsrattshavarna lattare har kunnat tala stor-
ningar under byggtiden och oldgenheten med exempelvis mindre foérradsutrymmen. Detta gor att bostadsréttsformen
ar en beprévad modell féor om/pabyggnad av fastigheter.

| och med att man numera genom tredimensionell fastighetsindelning kan tillskapa olika fastigheter och darmed
upplatelseformer i samma huskropp skapas andra mojligheter. Vid en pabyggnad av exempelvis villor eller radhus
pa taket pa ett hyreshus kan det vara svart att tillskapa sa& manga lagenheter som behovs for att fa en over
tid fungerande bostadsréattsforening. Sedan 1 maj 2009 tillats agarlagenheter i nyproduktion och dér varje lagenhet
utgér en fastighet. Sadana skulle battre an bostadsrattslagenheter kunna fungera pa taken av befintlig bebyggelse.
Dock &r &garlagenheter en i Sverige @nnu oprovad form och ett otal praktiska frdgor maste I6sas innan beslut
fattas om att anvdnda denna nya upplatelseform.

Hyresrattsformen &r den som &r den mest naturliga att anvanda for ett foretag som Stockholmshem som verkar
inom hyresrattssektorn. Som ovan anforts &r det dock tveksamt om det finns nagon ekonomi i att bygga pa
vara hus med nya hyresldgenheter dven om principerna for hyressattning boérjar luckras upp en del. Om hyres-
rattsformen valjs bor man tréffa ett ramavtal med Hyresgéastféreningen som reglerar vad som ar en rimlig hyra
(nyproduktionshyra) och vilka hyresnedsattningar for men i hyresgasternas nyttjanderatt under ombyggnadstiden som
paverkar projekten negativt mm.

Stockholmshems férutséttningar

Stockholmshem har gjort en Oversiktlig genomgang av vilka huskroppar som skulle kunna vara méjliga att forse

med pabyggnader av olika slag. Oversikten visar att de pabyggnadsméjligheter som finns i forsta hand &r beldg-
na pa hus med platta tak, sddana som tillkom under 1960- och 70-talen. | Innerstaden finns 8 fastigheter med
platta tak, i inre ytterstaden 5 och i yttre ytterstaden 9 sadana fastigheter.

Nagra narmre undersokningar av de olika fastigheternas forutsattningar for pabyggnader har inte genomforts. En
noggrann analys av forutséttningarna for respektive objekt maste forst ske.

Slutsatser

Bolagets uppfattning ar att projekt med att bygga villor eller radhus pa befintlig bebyggelse &r en relativt kost-
sam metod men bor andock provas vid samtliga stdrre ombyggnader av miljonprogramsbestandet. Vidare kan man
forutsatta att nya och billigare metoder kommer fram om man fran stadens sida gor stdrre satsningar med
pabyggnader och tar fram ett ramar for hur sadana far ske. | ett sadant ldge skulle bolaget finna det intressant
att delta i forsoksprojekt med takpabyggnader.

Jag foreslar att styrelsen beslutar
att anse skrivelsen om att bygga villor eller radhus pa befintlig bebyggelse besva-

rad.
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