SNABBANALYS

SA PAVERKAR KOMBOHUSEN LOKALA BOSTADSMARKNADER MARS 2015

HANS-PETER BLOOM, BLEKINGE BILDREPORTAGE

SABOs Kombohus ger positiv
spiral pa lokala bomarknaden

SABOs Kombohus pressar priserna och méjliggér nybyggnation pa orter dér det inte
byggts pa@ manga ar. Nu har SABO tagit hjdlp av Stockholms universitet for en uppféljning
om hur kombohusen paverkar de lokala bostadsmarknaderna. Slutsatserna ar bland annat
aft manga dldre personer sdljer villan och flyttar till nya, tillgéngliga och létiskétta hyresla-
genheter. Familjer och par képer husen de sdéljer. Men dven en hel del lagenheter frigors.

Idén till SABOs Kombohus kommer frin de allmin-
nyttiga bostadsf6retagen sjilva. For nagra dr sedan sig
representanter frin bolagen i SABOs byggherregrupp
att det behdvdes ett 5kat kompletteringsbyggande, men
Sveriges hdga byggpriser utgjorde det storsta hindret
for en 6kad bostadsproduktion. Detta gillde sirskilt
mojligheterna att bygga mindre komplette-
ringsprojekt. Om SABO och medlems-
foretagen bara gick samman och
pressade priserna samtidigt
som sjilva upphand-

lingen underlittades skulle minga bolag kunna bygga
i liten skala bade snabbare och enklare. Nir minga
bygger i liten skala blir det ind4 sammantaget stora
volymer, menade man.

I det liget gick SABO ut och frigade medlemsforeta-
gen vad de skulle bygga, om det gick att bygga till ligre
pris. Det visade sig att flera foretag runt om i landet
behévde bygga mindre projekt och att man tillsammans
sikert skulle kunna bygga cirka 500 ligenheter.

Detta resulterade i SABO Kombohus Bas — en
ramupphandling av firdigprojekterade typhus pa 2—4

Mer information
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@sabo.se SABO SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG
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Pabérjade eller avslutade
byggen av Kombohus,
december 2014

C
BOSTADSBOLAG SOM BYGGT KOMBOHUS BAS

DECEMBER 2014

Mérbyldnga Bostads AB 16 lagenheter i Farjestaden

Hudiksvallsbostader AB 16 lagenheter i trygghets-
boende i Iggesund, nara eft
aldreboende

TOP Bostader AB 43 lagenheter i Géllivare
Bastadhem AB 32 lagenheter i Férslov

Halmstads Fastighets AB 45 |agenheter i Sofieberg,
varav 12 i ett trygghets-
boende

AB Sigtunahem 96 smé lagenheter i Marsta

AB Sandhultsbostéder 12 lagenheter i 70plus-
boende i Sandared

Strédmstadsbyggen AB
AB Trelleborgshem

Habohus AB
Mullsjs Bostader AB
AB Bjuvsbostader

AB Bollnds Bostader

AB Tierpsbyggen

AB Lekebergsbostader
AB St&ngdstaden

Totalt

40 lagenheter i Skee

16 lagenheter i 55plus-
boende i Smygehamn

52 lagenheter i Bélsta
24 lagenheter i Mullsjc

40 lagenheter i 55plus-
boende i Bjuv

32 lagenheter i Bollnas

16 lagenheter i Tierp av totalt
40 (resten april 2015)

16 lagenheter i Fjugesta
64 lagenheter i Lambohov

555 légenheter

”VI LYCKADES PRESSA PRISET MED UNGEFAR 25 PROCENT,
MINIMERA RISKERNA OCH SAMTIDIGT ERBJUDA EN MYCKET
SNABBARE OCH ENKLARE PROCESS AN NORMALT. DETTA AR
STYRKAN | KOMBOHUSUPPLAGGET.”
Petter Jurdell, chef fér fastighetsutveckling pd SABO
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véningar med ligenheter pa 2-3 rum och kék. Ramav-
tal tecknades med tre byggentreprendrer som atog sig
att bygga till betydligt ligre priser dn dvriga byggmark-
naden. Ramavtalet bérjade gilla augusti 2012 och
upphorde i december 2014.

Totalt fanns det 555 inflyttade ligenheter i 16
projekt f6r Kombohus Bas den 31 december 2014, se
tabell pé sida tva.

MANGA KOMMUNER VILL BYGGA MER
Det ir vl kint act det rdder bostadsbrist i Sverige.
Enligt bostadsmarknadsenkiten 2013 (Boverket) fort-
sitter antalet kommuner som uppger att de har brist p&
hyresritter att oka; cirka 70 kommuner uppgav att de
behvde bygga 20-50 ligenheter det kommande dret
och lika ménga att de behovde bygga 20 ligenheter eller
firre. Ungdomar, medeldlders och pensionirer pekades
ut som grupper som har sirskilt svirt att f en passande
bostad. Aven antalet kommuner som behévde bostider
for nyanlinda hade dkat starkt jimfort med dret innan.

STOCKHOLMS UNIVERSITET HAR

FOLJT UPP UTVECKLINGEN

Hur motsvarar nyproduktionen av kombohus behoven
pa de lokala bostadsmarknaderna? For att f3 en finger-

visning om det bad SABO i augusti 2014 Kulturgeo-
grafiska institutionen vid Stockholms universitet om
hjilp att undersdka fyra frigestillningar. Resultatet blev
en rapport av Thomas Wimark och Eva Andersson,
slutférd i januari 2015.

1. Vilka flyttar till kombohusen?

2. Vilka bostader frigérs till den lokala
bostadsmarknaden?

3. Hade det blivit nagon nyproduktion utan
ramavtalen?

4. Vilken betydelse far kombohusen fér &ldre
personer?

Uppféljningen med enkit och intervjuer koncentrera-
des pa nio inflyttade projekt som byggts med entrepre-
néren JSB — den byggare som ir rangordnad som etta
i det forsta ramavtalet med SABO. De tre projekt som
byggts av de tva andra entreprendrerna med samma
ramavtal granskades ocksa.

Statistik frin bdde SCB och Boverkets bostadsmark-
nadsenkit samlades in, och telefonintervjuer gjordes
med vd i fem av de nio bostadsbolagen samt med bo-
stadsforsdrjningsansvariga i tvi kommuner. Aven nigra
hushéll med ildre hyresgister intervjuades per telefon.

Totalt skickades 237 enkiter ut till samtliga hyres-
gister i de nio kombohusen. Av dessa besvarades 128,
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I EEE——
“MANGA KOMBOHUSPROJEKT BYGGS | KOMMUNER SOM ENLIGT BOSTADS-
MARKNADSENKATEN BEDOMTS HA BALANS PA BOSTADSMARKNADEN. DET TYDER
PA ATT DET FINNS ETT STORRE UNDERLAG FOR NYPRODUKTION AV BOSTADER AN

VAD SOM TIDIGARE FRAMGATT.”

Slutsats i rapporten fréin Stockholms universitet

vilket ger en svarsfrekvens pa 54 procent. Hilften av de
uppféljda projekten ir helt eller delvis seniorboenden
eller trygghetsboenden. Detta, samt det faktum att
ildre i hogre grad dn yngre besvarar enkiter, gor att
svarsfrekvensen dr hdgre frin dldre hushéll; personer
som dr 75-84 ar dr den storsta gruppen.

VILKA HUSHALL FLYTTAR TILL KOMBO-
HUSEN OCH VILKA BOSTADER FRIGORS?
Till storsta delen dr det boende i dganderitter som har
flyttat till kombohusen, men dven 4tskilliga hyresritter
i det befintliga bostadsbestandet har frigjorts. Tabellen
visar antalet frigjorda bostider i olika upplatelseformer.

' ]
Upplatelseform Antal Andel

Aganderatt 68 53 %

Bostadsratt 9%

Hyresratt 33 %

Annat 2%

Saknas information 3%

Total 100 %

De flesta som flyttat dr dldre personer i villahushdll men
dldre har ocksa limnat hyresritter i ganska hog grad.
Den ildsta gruppen har dven till viss del flyttat fran
bostadsritter. Tabellen visar frigjorda bostider i olika
upplatelseformer férdelat pa aldrar.

' _________________|
Samtliga 65-74

Upplatelseform aldrar ar ar

Aganderatt 53%  58%

Bostadsratt 9% 3%

Hyresratt 33 % 32%

Annat 2% 0%

Saknas information 3% 7%

Total 100% 100 %

Manga har bott linge i de villor eller radhus de limnar;
61 av 122 respondenter hade bott lingre tid 4n 20 ar.
Totalt 41 av 122 personer hade bott mellan 1 och 9 &r i
sitt boende, varav en stor majoritet i ligenhet.

Totalt 123 respondenter, nistan 75 procent, besva-
rade fragan om vilken typ av hushall som flyttat till den
bostad de limnade. En storre andel av dem som lim-
nade en villa eller ett radhus kunde uppge detta jamfore
med dem som flyttat fran en ligenhet.

Det visade sig att det oftast var barnfamiljer, men
4ven en del par, som flyttade till de villor och radhus
som ildre hushall limnade. Ligenheter frigjordes oftast
for hushéll med en person och f6r par utan barn. Tabel-
len visar vilka hushéllstyper som flyttat il de olika fri-
gjorda bostiderna. Antal svarande i kolumnen fr villa/
radhus dr 73 och motsvarande antal for ligenhet dr 42.

e e B I ——
Villa/
Andel radhus Légenhet

Hushallstyp Antal

Ensamsta- 18 14,5% 58 % 60 %

ende

Par 29 23,5% 3%

Par med barn 32 % 32%

Annat 5% 0%

Saknas 25 % 7 %

information

Total 100 % 100 %

VARFOR FLYTTAR MAN OCH VAD AR
VIKTIGAST | DET NYA BOENDET?

Den vanligaste orsaken till att man flyttar dr att det har
blivit f6r betungande att skéta och underhalla den tidi-
gare bostaden. Direfter kommer bostadsstorleken, dir
den bostad man limnar inte stimmer med behoven.
Oftast vill man ha nagot mindre. I det nya boendet ir
nirheten till service och bostadens utformning de vik-
tigaste egenskaperna. Aven goda parkeringsméjligheter
skattades hogt.
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FLER NYA BOSTADER AN FORVANTAT
Betydligt fler ligenheter har bestillts och byggs for
nirvarande enligt ramavtalet f6r SABO Kombohus Bas
4dn vad som f6rvintades i augusti 2012. En slutsats 4r
att kombohusen har flyttat fokus fran att nyproduktion
framst sker pd tillvixtmarknader i stdrre stider med
omnejd till act den kan gilla betydligt fler kommun-
typer och orter. I dag kan man se att bide storre och
mindre projekt byggs. Ramavtalet underlittar proces-
sen och ger medlemsforetagen storre mojligheter att
bedéma kostnader och hantera riskerna med att bygga
nytt.

En del bolag har dessutom skapat egna strategier
for att marknadsféra hyresritten till dldre som ett all
inclusive-alternativ dir man slipper ansvara for under-
hallet. Uppfoljningen visar tydligt att manga ildre i
villa girna flyttar om det finns nya bostider att flytta cill
pa den ort dir de bor. Aldre personer fir mojlighet att
fytta dill lateskotea och tillgingliga bostdder samtidigt
som egnahem frigérs pa den lokala bostadsmarknaden.
P4 manga platser i landet gir det inte act bygga nya
villor, eftersom produktionskostnaderna inte motsvarar
marknadsvirdet.

Kombohusen har pa sa siitt frigjort bostider som
under en lingre period inte varit tillgingliga fér den
marknaden. Askilliga hyresritter i befintligt bestind
frigdrs ocksa. Barnfamiljer och par utan barn men dven
en del enpersonshushall fir nya bostider.

Uppfoljningen visar vidare att dtskilliga projekt byggs
i kommuner som bedémt att deras bostadsmarknad
4r i balans. Det tyder pé att det finns ett storre under-
lag f6r nyproduktion av bostdder i fler kommuner dn
vad som framgar av bostadsmarknadsenkiten. Minga
kommuner har ocks uppgett en brist pa trygghets- och
seniorbostider men man har inte beddmt att det rdder
brist pd andra bostider fér hushall med 4ldre personer.

Minga respondenter angav i uppfoljningsenkiten
att bostadens tillginglighet och utformning samt det

centrala liget var mest betydelsefullt, och en studie
av Abramsson och Andersson! visar att det finns en

stark vilja hos ildre personer att hyra en vilplanerad,
tillginglig och nyproducerad hyresritt. Sammantaget
visar detta att kombohusen i hég grad matchar ildre
personers efterfrigan och 6nskemil om bostider.

1 Abramsson M & EK Andersson (2014). Housing choices and housing plans
of older people — in search of a tipping point with increasing age. Edinburgh:
ENHR conference and workshop no. 15 Housing and Living Conditions of
Ageing Populations, July 1- 4.

ROSTER FRAN MEDLEMSFORETAGEN
OCH DERAS KUNDER

"Upplégget med kombohus har varit ett uppvaknande
om att det & majligt att bygga nytt. Manga féretag
vagade nog inte ens tanka tanken innan, att det skulle
gd. Sen finns det andra féretag som skulle ha byggt
andé. Far vér del hade vi kommit igang pé négot satt
senare, men vi hade inte byggt i Iggesund, det kan jag
ju definitivt séga. D& hade det blivit en koncentration
till huvudorten i Hudiksvall dér vi har en mindre risk i
byggandet”.
Nils-Erik Blomdahl,
vd for Hudiksvallsbostader

“Vi har markt aft om vi ska locka éldre i villa eller
husagare blir det en pedagogisk process som vi far
hélla pa med négra ér. Det tar tid och man méste vara
ihdérdig. Men vi ser verkligen att det gett resultat for vi
far inte en enda kommentar pa visningen om att hyran
ar hég, utan man talar snarare om férdelarna”.
Roger Kjettselberg,
vd for Tierpsbyggen

"Vi bodde i en villa som jag byggde -67. Men sé dog
frugan och jag blev skér, s& dé tog jag beslutet att
flytta. Jag ville flytta nérmare centrum sa att jag inte
ska behéva anvanda bilen. Jag har kvar bilen fér
utflykter under sommaren, men ska inte behéva den.
Man méste ju inte ha bil hér, utan det ér géngavstand
till allt”.
En dldre man som flyttade
till en lagenhet i ett kombohus

“Vi trivdes inte i det tidigare bostadsomradet. Vi ville
ha ett tryggare boende i ett attraktivt omréde.”
Par i 40-arsaldern
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HUR SER FRAMTIDEN UT FOR SABOS FAKTA SABOS KOMBOHUS

KOMBOHUS?

Nir ramupphandlingen f6r Kombohus Bas gick ut vid Kombohus Bas

® 2-4 vani h 2-3 h kok.
arsskiftet 2014/15 hade cirka 85 projekt med cirka o Pris ]V ; rgg%al:rc/)fnz boa:zz (?;b A)o ovan mark

2 650 ldgenheter bestillts, fordelat pa ett sextiotal kom- exklusive grundlaggningskostnader och moms.
muner. o Avtal med tre entreprencrer.
® Prognos p& 3 000 lagenheter.

Grafisk produktion: SABO Kommunikation

Kombohus Bas har kompletterats med ett ramavtal

gillande typhus med 5-8 vaningar, Kombohus Plus. Ramavtalet gick ut &rsskiftet 2014/15 och har ersatts
Ytterligare ett ramavtal med fokus p4 minga sma och av en avsiktsférklaring mellan SABO och entreprens-

yteffektiva ligenheter, Kombohus Mini, giller frin den ren JSB fér att sikerstdilla att typhusproduktionen av
1 april 2015 hus med 2—4 véningar kommer att fortsétta.

Sammantaget beddmer SABO att cirka 11 000 ligen- Kombohus Plus
heter totalt kommer att byggas med dessa avtal, varav e 5-8 vaningar och 1-4 rum och kok.
cirka 4 000 i dag ir inflyttade eller i process. * Pris 13 000 kr/m? BOA ovan mark exklusive
grundléggningskostnader och moms.
e Avtal med tre entreprencrer.
® Prognos p& 5 000 lagenheter.

Kombohus Mini
e 2-6 véningar och 1-2 rum och kék (35m? respek-
Mer information om SABOs Kombohus hittar du pé& tive 45m?)
www.sabo.se. e Pris 14 000 kr/m2 BOA ovan mark exklusive
grundléggningskostnader och moms.
® Prognos 3 000 lagenheter.

HALMSTADS FASTIGHETS AB/ANDERS SALLSTROM




