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Citaten pa omslaget ar fran en av vara hyresgaster i vart socialt hallbara hyreshus i Farsta
strand, ett ar efter inflytt, hamtat fran KTH:s preliminara forskningsresultat.

Det har projektet hade aldrig gatt att gora utan valdigt mycket hjalp. Vi har fatt allt fran kloka
rad och svara fragor, servettskisser och hejarop till omfattande gedigen expertis, stora gavor
och sarskilda medel, arbetstid med mera. Ingen namnd och ingen glomd.

Men sarskilt vill vi tacka alla deltagare som genom aren orkat dela med sig av sina
livshistorier. Utan den kunskapen hade vi aldrig forstatt vad som behdvde goras. Tack!

Produktion: Stockholms Stadsmission

Grafisk form: Advant

Foto: Mans Berg, omslag, sid 17, 22, 25, Jenny Lagerqvist sid 18, 33 och 39.
Tryck: Multiply Solutions Sweden AB

Kymmendoprojektet ar ett samarbetsprojekt mellan Stockholms Stadsmission, FB Bostad AB,
Kod Arkitekter AB och Wastbygg AB. Genom att kombinera kompetens inom social hallbarhet,
bostadsutveckling, arkitektur och byggnation har parterna tillsammans utvecklat och byggt
Sveriges forsta socialt hallbara hyreshus.
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Forord

Den 1 juni 2024 flyttade de forsta hyresgasterna in i Kymmendo, vart socialt hallbara
hyreshus i Farsta strand. Det var resultatet av ett langsiktigt och entraget innovations-
arbete inom Stockholms Stadsmission. Vi ar enormt stolta och tacksamma éver alla
som har bidragit till att forverkliga idén om en egen hyresfastighet och gett oss rad,
stdd och hjalp langs vagen. Men Kymmendd har ocksa vuxit fram ur en annan verklighet:
att alltfor manga manniskor lever i olika former av hemldshet och tvingas bara de
utmaningar som det innebar.

Hemloshet paverkar langt mer an mojligheten att ha ndgonstans att bo. Oavsett orsak
satter sig hemloshet i sjalen och gor att manniskor gar sonder. Den ater upp drémmar
om framtiden och férsvagar tilliten till bAde samhallet i stort och sin egen formaga.
Hemloshet ar inte den enskildes ansvar — den ar ett resultat av en misslyckad social-
och bostadspolitik. Det ar ett gemensamt samhallsansvar att se till att det finns bostader
och st6d som ger manniskor maojlighet att aterta kontrollen 6ver sina liv.

Kymmendo ar vart bidrag till att forflytta bostadsmarknaden i en mer socialt hallbar
riktning och pa sa satt skapa battre och tryggare mojligheter for den som ar i behov
av en egen bostad att kalla sitt hem.

Som idéburen organisation har Stockholms Stadsmission sedan 1853 mott manniskor
som hamnat utanfér samhallets ordinarie system, samtidigt som vi synliggjort och for-
andrat de strukturer som skapar utsatthet. Nar vi sag hur allt fler manniskor stangdes
ute frdn bostadsmarknaden, trots arbete och forsorjning blev det tydligt att vi behévde
prova nya vagar. Kymmendod ska ocksd ses i det ljuset: som vart bidrag till att ga fran
att uppmarksamma ett vaxande samhallsproblem till att i praktiken utveckla en konkret
[6sning som sanker trosklarna till en trygg och langsiktig bostad.

Stockholm i september 2026
Pernilla Parding Asa Paborn
Ansvarig bostadsutveckling Direktor Stockholms Stadsmission

och samhallspolitisk expert
Stockholms Stadsmission
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Om rapporten

Den har rapporten sammanfattar tio ars utvecklingsarbete inom Stockholms Stadsmission,
och de erfarenheter, resultat och lardomar som lett fram till vart socialt hallbara hyreshus i
Farsta strand och en modell, Kymmendomodellen, for att sanka trosklarna till bostadsmark-
naden for manniskor som hamnat i glappet mellan bostadsmarknad och valfardssystem.

Rapporten beskriver varfor modellen utvecklades, hur den fungerar, vilka resultat som upp-
natts och vilka slutsatser som kan dras for en framtida socialt hallbar bostadsforsorjning.

Rapporten kan lasas fran borjan till slut, men ar ocksa utformad som ett uppslags- och
arbetsmaterial. Pa var hemsida kommer det finnas digitalt extramaterial att ladda ner for
er som vill fordjupa er i olika delar av rapportens innehall.

Tillsammans utgor rapporten och fordjupningsmaterialet en kunskapsbank for alla som
vill forsta, utveckla eller inspireras av Kymmendomodellen.
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Bakgrund

Hemldshet betyder att en person saknar en egen, trygg och langsiktig bostad och darfor
bor tillfalligt, trangbott, osakert eller helt utan bostad.

Hemloshet uppstar i samspelet mellan strukturella och individuella faktorer, men bristen
pa tillgangliga och ekonomiskt 6verkomliga bostader ar en avgérande grundorsak.

Social hemldshet ar ofta forknippad med individuella stodbehov, exempelvis till foljd av
psykisk ohalsa, beroendeproblematik eller andra sociala svarigheter. Har behovs oftast
ett kvalificerat stod for att ett eget boende ska fungera bra. Strukturell hemléshet drabbar
personer och familjer som i grunden kan klara ett eget boende, men som stangs ute av
bostadsbrist, hdga hyror, langa kétider och bostadsmarknadens krav.

Stockholms Stadsmission bekampar alla former av hemléshet. Vi har under flera ars tid
sett att hemldshet som framst beror pa strukturella skal 6kar och att samhallet saknar
effektiva satt att motverka den utvecklingen. Den insikten har legat bakom var satsning
pa Kymmendoprojektet.

Den svenska modellen och en tudelad bostadsmarknad

Sverige har till skillnad fran manga andra lander inte byggt upp ett sarskilt "social housing”.
Under stora delar av 1900-talet vilade bostadspolitiken i stallet pa generella 16sningar,
dar allmannytta, reglerad hyressattning och valfardens skyddsnat tillsammans skulle
gora det mojligt for alla hushall att efterfraga en god bostad.

Nar bostadsbristen, hyrorna och intradeskraven 6kar uppstar en vaxande grupp hushall
som inte kvalificerar sig for socialtjanstens stod, men heller inte kommer in pa bostads-
marknaden. Det som var tankt att omfatta alla, exkluderar dem med svagast stallning.

Resultatet ar en mer tudelad bostadsmarknad. Avstandet vaxer mellan dem som har ett
tryggt och langsiktigt boende och dem som star utanfor, ofta trots arbete och forsorjning.
Forskningen visar att utvecklingen forstarks av hogre krav och minskad tillgang till bostader
som hushall med lagre inkomster faktiskt har rad med.

Nar skillnaderna i hushallens kdpkraft 6kar och andelen med svag kopkraft bade blir fler
och halkar langre bort frdn medelhushallens kdpkraft, riskerar gruppen som stangs ute

fran bostadsmarknaden att vaxa. Det gor fragan om tillgang till prisrimliga och langsiktiga
bostader alltmer central for framtidens bostadsforsorjning och samhallsbygge.
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Om varféor Kymmenddmodellen har fatt sa stor uppmark-
samhet och vad som ar intressant med initiativet.

Svensk bostadspolitik saknar goda svar

pa hur de allra svagaste pa bostadsmark-
naden ska fa sina behov tillgodosedda.

| det vakuum som uppstatt mellan staten
och den kommunala sektorn ar det naturligt
att alternativa losningar uppmarksammas.
En som jag personligen tycker ar intressant
ar den differentierade hyresmodellen som

ar mojlig tack vare den valda upplatelse-
formen, kooperativ hyresratt. Sen ar det

ju bara att lyfta pa kepsen for Stockholms
Stadsmissions engagemang i fragan.

Lennart Weiss, bostadspolitisk expert
och chefredaktér Bostadspolitik.se

For att pa allvar motverka hemléshet behdvs da inte bara mer stod till individen, utan
ocksa fler bostader till de som stangs ute oavsett orsak. Fragan blir da hur de generella
I6sningarna kan kompletteras med nya modeller. Har har civilsamhallet en viktig roll
att komplettera samhallets ansvar. Det kan vi gora genom att synliggora brister, utmana
etablerade arbetssatt och utveckla sociala innovationer dar samhallets ordinarie I6sningar

inte racker till.
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Historien om
Kymmendoprojektet

Om hur de forsta besluten om Kymmendoprojektet togs:

Vi sag ett stort behov av nya boendelosningar
for att bryta hemlosheten. Vi ville med detta
exempel visa hur fastighetsagare kan vara
med och bidra pa ett positivt satt.

Johan Karlstrom, Styrelseordférande
Stockholms Stadsmission 2019 -2024

Platsen innan rivning genomfordes samt en av Kod Arkitekters forsta skissbilder pa huset.

STOCKHOLMS STADSMISSION - KYMMENDORAPPORTEN 2026



Har tar Asa Paborn, direktor Stockholms Stadsmission, Henrik Lindblad, vd FB Bostad, Asa Kallstenius, chefsarkitekt
Kod Arkitekter och Erik Lindholm, arbetschef Wastbygg forsta spadtagen for Sveriges forsta socialt hallbara hyreshus.

Om varfoér Stockholms Stadsmission vagade satsa pa
ett bostadsprojekt:

Strukturell hemloshet ar ett vaxande problem
som tyvarr ofta hamnar i skymundan i debatten.
Det var darfor viktigt for oss att skapa en
modell dar vi visar praktiskt hur denna fraga
kan hanteras pa ett hallbart satt, saval socialt
som finansiellt. Ambitionen ar att modellen ska
fungera som inspiration for ansvarstagande
fastighetsagare. Dessutom kan den anvandas
av kommuner for att stalla krav i samband
med markanvisningar. Det stora intresse som
projektet gett upphov till visar att vi redan
kommit en bit pa vagen med dessa ambitioner.

André Andersson, vice ordférande
Stockholms Stadsmission
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Tidslinje

2016-2018

Projekt Sarskildnyttan

2015-2018

Kompassen breddar
arbetet fran socialt stod

till bostadslosningar. I6sningar tom 2018.

Fas 1 - Vision och beslut (2015-2021)

2017

Forsaljning av Stortorget
— kapital 6ronmarks for bostader.

2017

Gava om 2 Mkr mojliggor
markanvisningsarbete.

Historien om Kymmendoprojektet

—mal: 250 nya boende-

2018-2019

Styrelsebeslut om
markanvisningar och

diskussion kring inno- .

vativ uthyrningsmodell .llml 2021
och juridisk struktur for Tomten Kymmendo 4
socialt fastighetsbolag. tilltrads.

Fas 2 — Utveckling (2018-2021)

2019 2020-2021
Projekt Sarskildnyttan Kunskapsforstudie
Overgar i Projekt med SBAB om
Den hallbara bostaden. sociala bostader.

Juni 2021

Programmet Socialt
hallbara bostader
startas.

Historien om Kymmendodprojektet borjade langt innan den forsta spaden sattes i marken.

| vart arbete med hemldshet sag vi hur hemldsheten forandrade karaktar. Allt fler
manniskor som hade arbete, studier eller pension, stod utanfor den ordinarie bostads-
marknaden. De passade inte in i systemet for att fa hjalp med boendet av socialtjansten,
och de kom heller inte in pa den ordinarie bostadsmarknaden. De hamnade i glappet

mellan tva alltfér hoga trosklar.

Fakta: Om Formas-finansierat forskningsprojekt vid KTH

Kymmendoprojektet foljs inom ett Formas-finansierat forskningsprojekt vid
KTH. Syftet ar att vetenskapligt utvardera modellens sociala, ekonomiska och
organisatoriska forutsattningar samt dess potential som en skalbar |6sning
for socialt hallbar bostadsforsorjning. Projektet startade 2023 och den slutliga
vetenskapliga rapporteringen planeras till september 2027.
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BYGGPROJEKT 2026

Utvardering och

OktOber 2022 projektavslut.

Rivningslov och bygglov beviljas.
Maj 2024 2026 Juni 2026

Mars 2023 Slutbesiktning. Projektet overgar  Tvaarsbesiktning.

Forsta spadtaget. i forvaltning.
Fas 3 — Genomforande (2022-2024) Fas 4 - Forvaltning och uppfdljning (2024 -2026

MODELL OCH FORVALTNING Juni 2024

2022_2023 Hyresgasterna flyttar in.
Modell-utformning. 2024

Hﬁsten 2023 :Vldc;;::c(tellen implementeras

Formas-finansierade KTH-projektet
om Kymmendomodellen.

2024

Formedlingsprocess for hyresgaster.

Stockholms Stadsmissions erfarenheter fran Bostad forst, Bobyrdn och andra bostads-
sociala verksamheter visade samtidigt att en stabil bostad ar avgérande for att forebygga
och bryta hemldshet, oavsett orsak. Problemet var inte att bostader saknades helt,
utan att det saknades bostader med prisrimliga hyror som fordelades utifran behov.

De billigare lagenheterna gick oftast till dem med langst kotid, medan hushall i akut
behov hanvisades till nyproduktion med hyror de inte hade radd med. | detta glapp vaxte
den strukturella hemldsheten fram.

Vi sag att det system vi hade i Sverige inte adresserade den nya hemldshetens problematik.
Darfor blev det allt tydligare att vi behdvde hitta nya satt att fa fram fler socialt hallbara
bostader som hushall i strukturell hemldshet faktiskt kunde fa tillgang till.

Nar Stockholms Stadsmission fick mojlighet att investera i nya I6sningar mot hemléshet
skapades forutsattningarna att ga fran idé till handling. Forsaljningen av en fastighet

i Gamla stan 2017 frigjorde kapital och med stod fran styrelse, ledning och donatorer
inleddes sokandet efter mark. Kopet av tomtratten till Kymmendo 4 i Farsta strand blev
ett avgdrande steg.
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Det blev en lang resa med det strategiska malet att fa fram en modell for fler socialt
hallbara bostader som paverkade bransch och politik i ratt riktning, genom att bygga ett
hus och en modell for hushall i strukturell hemldshet, som vi motte i vara verksamheter.

Resan har varit larorik, spannande och inte utan hinder och utmaningar langs vagen.
Investeringsstodet avskaffades, inflationen steg och byggkostnaderna 6kade kraftigt.
Det hade varit Iatt att backa eller sanka ambitionerna, men i stallet tvingades vi tanka
om och hitta nya vagar framat. Vi undersokte olika upplatelseformer, férvaltningsmodeller,
lampliga hyresnivaer, hur urval av hyresgaster kunder goras, och hur gemenskap kan
byggas i ett bostadshus med mera. Sakta gick vi fran vision till konkret hus och parallellt
med bygget av huset vaxte Kymmenddmodellen fram, inte som resultatet av en enskild
idé, utan genom massor av samtal, berakningar, servettskisser, workshops, beslut

och omprévningar.

Nar de forsta hyresgasterna flyttade in sommaren 2024 var kanslan nastan overklig.
Under flera &r hade Kymmendohuset varit ritningar, kalkyler, byggmoten, idéer, tvivel
och langa diskussioner. Nu blev det manniskors hem!

Vara utgangspunkter for en socialt hallbar bostadsmodell

Vart mal var att ta fram en modell som sanker trosklarna till en egen bostad for de som
star utanfor den ordinarie bostadsmarknaden. Begreppet socialt hallbara bostader blev
vart satt att ringa in den ambitionen. Arbetet med Kymmenddmodellen boérjade darfor
med en grundlaggande fraga: Vad kravs for att manniskor som star utanfor bostads-
marknaden ska kunna fa en bostad, bo bra och bo kvar 6ver tid?

Hushallen

Var forsta och mest centrala utgadngspunkt var att forsta vad de hushall som soker
bostad hos oss faktiskt behoéver. Vi utgick fran vara egna erfarenheter, dialoger
med dom som sokte bostad hos oss samt kunskap fran forskning om hemldéshet
och bostadsexkludering. Svaret ar ratt enkelt, man vill bo bra och bo kvar.

For denna malgrupp innebar det en modell som kan:

® Erbjuda forstahandskontrakt — en langsiktig och trygg boendelésning som skapar
stabilitet och mojlighet att fokusera pa arbete, familj och framtid i stallet for
nasta bostad.

® Ha en prisrimlig hyra — boendekostnaden ska vara mojlig att bara aven for hushall
med laga eller osakra inkomster.

e Ha en rimlig standard — bostaden ska halla samma kvalitet som andra bostader
pa marknaden och ligga pa rimligt avstand fran arbete, skola och service.

® Bidra till gemenskap och trygghet — bostaden ska finnas i ett omrade dar manniskor
kanner sig valkomna och som en del av ett sammanhang och huset ska bidra till
omradets trygghet och trivsel.

STOCKHOLMS STADSMISSION - KYMMENDORAPPORTEN 2026



Bostads-
marknad

-
-

Socialtjanst

Kymmenddmodellen utvecklades som en social bostadsinnovation for hushall som hamnar i
glappet pa bostadsmarknaden.

Fastighetsagaren

Var andra utgangspunkt var fastighetsagarens forutsattningar. For att modellen skulle
kunna fa storre genomslag behovde den samtidigt fungera for andra fastighetsagare an
0ss. De losningar som var modell innehdll behdvde kunna integreras i en vanlig bostads-
affar och attrahera langsiktiga samhallsbyggare med ambitioner inom social hallbarhet.

For oss innebar det att modellen behovde:

® Vara ekonomiskt hallbar — affaren maste ga ihop 6ver tid, dven om vinstmarginalen
ar lagre an i vanliga projekt. Den sociala investeringen ska I6na sig langsiktigt.

® Vara igenkanningsbar och begriplig — l0sningen ska vara latt att forstd, férvalta och
implementera.

® Vara skalbar — fungera bade i liten skala och kunna vaxa till en naturlig del av ett
bostadsbolags ordinarie verksamhet.

STOCKHOLMS STADSMISSION - KYMMENDORAPPORTEN 2026
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Sambhallet

Var tredje utgangspunkt handlade om samhallskontexten och samhallets behov av
bostadsomraden som upplevs som trygga och attraktiva och bidrar till en stads tillvaxt och
liv. | ett Iage dar samhallet polariseras sag vi behov av l6sningar som framjar trygghet,
gemenskap och moten mellan manniskor med olika bakgrund och livssituationer.
Detta maste samtidigt rymmas inom de juridiska och systemiska ramar som finns.

For oss innebar det att modellen behovde:

® Motverka segregation — Att planera for en variation av hushallstyper i samma hus

och bygga en struktur for delaktighet och gemenskap, som kooperativet gor, framjar
social stabilitet.

® Starka trygghet och gemenskap — bidra till goda grannrelationer, delaktighet och
social sammanhallning.

® Fungera inom den svenska modellen — erbjuda langsiktiga bostadslésningar utan
att skapa parallella system eller sarskilda bostadsomraden for vissa grupper.
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Vart socialt hallbara
hyreshus i Farsta strand

Vart hus i Farsta strand ar Stockholms Stadsmissions egen tillampning av Kymmendo-
modellen. Har prévas modellen i praktiken: i ett faktiskt bostadshus, med verkliga hushall,
en konkret plats, ekonomiska ramar och de vagval som kravs nar social hallbarhet ska
omsattas i byggande, formedling och forvaltning.

| det har kapitlet berattar vi om vilka manniskor som bor i vart hus, hur vi byggde bade
huset och modellen och hur vi resonerade infor vara vagval.

Platsen och dess forutsattningar

Fastigheten dar vart socialt hallbara hyreshus ligger idag hade en befintlig detaljplan
som redan hade vunnit laga kraft nar vi kdpte den. Det innebar att vissa grundlaggan-
de forutsattningar for utformning och omfattning var givna vid tilltradet. Bland annat
innefattade detaljplanen en |ag byggnad avsedd for forskoleverksamhet. Nar stadsde-
len sag att detta inte behdvdes skapades en mojlighet att i stallet uppféra bostader
aven dar, men i form av en lag byggnad. Detta passade oss val, da vi ville skapa ett
hus med manga olika storlekar pa lagenheterna, for att pa sa satt bygga for en stor
variation av hushallstyper.

Fastigheten bestar av ett punkthus med 1-4:or och en radhuslanga med storre fyror
i tvd plan. Sammanlagt finns det 41 lagenheter, och en av de mindre lagenheterna
pa bottenvaning anvander Stockholms Stadsmission som kontor for var hyresgast-
nara forvaltning.

En viktig forutsattning under hela byggprocessen var att kombinera langsiktigt hallbar
kvalitet i materialvalen, med s ldga boendekostnader som mojligt. For att na dit bedrevs
projektet med hog transparens, gemensam kostnadskontroll och tydliga prioriteringar for
att minimera oférutsedda kostnadsokningar.

Nar vi kom till platsen hade den befintliga byggnaden som stod dar varit tom och outnyttjad

under en tid. Platsen beskrevs som otrygg med brottslighet och droger och manga kring-
boende 6nskade att torget och platsen skulle bli trygg och levande igen.

STOCKHOLMS STADSMISSION - KYMMENDORAPPORTEN 2026
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Vara hyresgaster

| vart hus bor cirka 50 vuxna och drygt 50 barn. Aldersspannet &r mellan O till 83 ar
och langst upp i huset har vi en seniorlagenhet. Under de tva ar som huset har statt
klart har tre barn fotts. Ut- och omflyttningen har varit 1ag, under 5 procent, och for
dem som tidigare saknade ett hem har livet i en egen lagenhet blivit vardag.

Alla har sin historia

Det finns manga vagar in i hemldshet och vara hyresgaster vittnar alla om den hoppléshet
och oro som langvarig hemldshet for med sig.

Hushall i strukturell hemléshet ar inte en homogen grupp, men de har nagra saker gemen-
samt. De har |3g eller osaker inkomst, for kort kotid och saknar kontaktnat och referenser
som underlattar intradet pa bostadsmarknaden.

Det kan handla om unga vuxna som saknar resursstarka foraldrar och kontaktnat som
hjalp in. Familjer som flyttat till Stockholm fér arbete och saknar kétid och tillrackligt
hog 16n, eller manniskor som kommit till Sverige for att skapa ett nytt liv efter flykt
fran krig. Andra har tidigare haft en bostad, men efter en separation eller férandrad
ekonomi racker inkomsten inte langre for att mota de krav som stalls for att fa eller
behalla en lagenhet.

For hushallen i glappet

Den vanligaste bostadssdkande hos Stockholms Stadsmission ar en ensamstaende
foralder med ett eller flera barn. Hushall med bara en inkomst men férsorjningsborda
for fler har ofta svart att f& ekonomin att racka till bade hyra, mat och andra ndédvandiga
utgifter. Men aven unga vuxna utan resursstarka foraldrar, aldre med lag pension och
storre barnfamiljer som behodver en trea eller fyra har svart att klara dagens hyresnivaer,
trots arbete eller annan egen forsorjning.

Nar vi planerade vart hus, valde vi att upplata merparten av lagenheterna till de hus-
hall som har erfarenhet av strukturell hemldshet. For oss var det ett naturligt vagval
eftersom dessa hushall ar var primara malgrupp. Det gav mening och legitimitet at den
investering vi gjorde: att skapa bostader for manniskor som annars riskerade att bli
kvar i glappet mellan bostadsmarknadens och valfardssystemets trosklar.

16 STOCKHOLMS STADSMISSION - KYMMENDORAPPORTEN 2026
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Maria - ensamstaende mamma till tva barn, 11 och 15 ar

Nar Maria fick kontakt med Stockholms Stadsmission hade hon och hennes
barn varit utelamnade till otrygga och dyra hyreskontrakt pa andrahandsmark-
naden i flera ar, efter en skilsmassa. Under perioder var det svart for Maria att

ha barnen boende hos sig, for att hon bodde for trangt eller inneboende. Anda "j"w..'
jobbade Maria hela tiden, men med en lag 16n som barnskétare och en hog i
. . . . ° . o ]
andrahandshyr? rackte pengarna i stort sett ?Idrlg till. Hon drog pa sig nagra "y
betalningsanmarkningar och sedan blev det annu svarare att fa en fast bostad. o 35@*_.) 1
PP
For Maria var tankar om framtiden nagot som praglades av oro och stress till ' .
foljd av hennes osakra boendesituation. Nu ar framtiden inte langre nagot som

ar angestbringande.

”Aven om mycket fortfarande &r tufft, har jag pa ndgot vis mer ork an vad jag
hade innan. Det valdigt skont att bara fa vara och ta saker nar de kommer.
Det ar en valdigt stor sten som har lyfts fran mina axlar”, sager Maria.

Stabiliteten som ett stadigvarande boende inneburit fér henne har resulterat
i att flera bitar har fallit pa plats.

”Jag har antligen fatt en fast tjanst, sa det kanns betydligt mer stabilt for mig
nu — bade inombords och livet i stort. Jag kdnner mig lugnare, gladare och
sakrare i mig sjalv.”

Danilo - ensamstaende pappa
Danilo ar ensamstaende pappa till tva barn, 6 och 8 ar. Innan han och barnen
flyttade in i huset i Farsta strand bodde dom hemma hos hans mamma i en
trdng trea. Han har jobbat med olika saker, men de sista aren har han inte
haft ndgon fast anstallning.

”Jag var arbetslos och deprimerad. Men nu nar vi har en bostad mar jag mycket
battre, jag har gatt klart min utbildning och har borjat soka jobb som elektriker”,
berattar Danilo.

Beskedet om att familjen antligen skulle fa en trygg bostad mottes med stor lattnad.

"Det var en enorm gladje for mig och barnen. For forsta gangen har vi kunnat
bjuda over slakt och barnens vanner, och barnen fick stolt visa upp sina egna rum.
Det ar sa stort. Den har lagenheten betyder allt for oss.”



Hamid och Ayesha, med tre barn
Hamid och Ayesha kom till Sverige for fem ar sedan, de var hotade i sitt hemland
Pakistan. De har tre barn mellan 8 och 13 och Hamid jobbar heltid pa en flyttfirma
och extra inom servicenaringen pa helgerna. Ayesha studerar svenska och vill
jobba inom varden ndgon gang i framtiden. Barnen alskar fotboll och kan nu trana
regelbundet i fotbollslag. Innan de flyttade in i huset i Farsta flyttade de runt i sma
lagenheter pa andra handskontrakt lange. Ibland bodde de alla fem i en liten tvaa.

"Vi ar sa tacksamma for att bo har. Barnen har det bra och vi vill bidra s& mycket vi
kan till huset. Ayesha lar sig battre och battre svenska och jag jobbar sa mycket jag
kan for att fa ekonomin att ga ihop. Har kan vi borja dromma om framtiden igen.”

Bengt - pensionar och Bostad forst

Bengt har haft ett langt alldeles vanligt liv, med familj och egen firma. Men han
har ocksd haft alkoholmissbruk, dragit pa sig skulder och tappat fotfastet. Under
manga ar levde han i hemldshet, tappade kontakten med sina barn och fick flera
allvarliga problem med halsan. Han kom i kontakt med Stockholms Stadsmission
via Socialtjansten. Nu behdver han inte Bostad forst langre, utan bor bra och bor
kvar av egen kraft och ar en engagerad medlem i kooperativet.

"Det ar en otrolig skillnad, framfor allt for maendet. Jag har en trygghet som jag
inte haft tidigare. Har finns grannar som kanner mig, som jag vet finns dar om
nagot allvarligt hander mig.”
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Modellen i var regi

| vart hus har vi haft fokus pa att hjalpa sé@ manga som majligt med en bakgrund av
hemldshet och utestangning frdn bostadsmarknaden.

Darfor har vi valt antal reserverade lagenheter och hyresnivaer som maximerar den
sociala nyttan i vart hus.

Fordelning av lagenheter:
Vi har tre olika lagenhetskategorier med olika hyresnivaer i vart hus. Drygt 40 procent
av lagenheterna har en normhyra och knappt 60 procent har en lagre hyresniva.

Normhyran baserades pa 2022 ars presumtionshyra for likvardiga nyproduktioner i
omradet, 2 100 kronor/kvadratmetern. De rabatterade lagenheterna hade 15 procent
rabatt och 24 procent rabatt.

Pa sa satt kunde vi ge s& manga hushall som majligt en bostad med prisrimlig hyra
och anda klara av ett positivt driftsnetto med vara avkastningskrav.

Formedling av lagenheter:
Cirka 80 procent av lagenheterna matchades av Stockholms Stadsmissions enhet
Bobyran och utifrdn de hushall Bobyran haft kontakt med.

En mindre del av lagenheterna, cirka 20 procent eller sju bostader, formedlades via
Stockholms Bostadsformedling.

P& sa satt kunde vi erbjuda sa manga av Bobyrans bostadsstkande en bostad som mojligt,
men samtidigt tillse en storre variation av bakgrunder och erfarenheter i huset. Bobyran gor
sin matchning efter tydliga kriterier och med berakning av hyresutrymme som matchas
till lagenhet med anpassad hyra.

For att andra aktorer skulle kunna ta efter aven om de saknade "egen” bostadsférmedling
ville vi préva en mer standardiserad form av férmedling via Bostadsformedlingen.

Har anvande vi omvanda kriterier, men foljde i évrigt Bostadsformedlingens gangse
process. Det fungerade ocksa bra.
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Matchning, boendestod och delaktighet

En central del i genomforandet har varit att sakerstalla att varje hushall matchas till en
bostad med en hyresnivd som motsvarar hushallets ekonomiska forutsattningar. Genom
Bobyran har Stockholms Stadsmission ansvarat for behovsbeddmning, matchning och
formedling av bostaderna.

Nar hushallen flyttat in har Bobyran fortsatt att vara en viktig aktor genom mjuk forvalt-
ning, och vrakningsforebyggande arbete. Centralt for att gora det ar att vara narvarande
i huset och skapa relationer med hyresgasterna. Bobyran har darfor ett eget kontor i
huset dar de utgar ifran ett par dagar i veckan. Verksamheten har fungerat som en lank
mellan hyresgaster, den kooperativa hyresrattsforeningen och fastighetsagaren, med
malet att skapa trygghet, langsiktighet och goda boendeforutsattningar.

Den kooperativa upplatelseformen ar en viktig del av modellen och vart hus. Den majlig-
gor den differentierade hyressattningen och erbjuder en struktur for hyresgasternas
delaktighet och engagemang. Kooperativet fungerar som en bostadsrattsforening och
hyresgasterna ar medlemmar i féreningen och ges majlighet att paverka sitt boende och
bidra till gemenskap och trivsel i huset. For att skapa goda forutsattningar for delaktighet
har foreningen fatt professionellt stdd fran Stockholms Stadsmission. Féreningen och
Bobyran arbetar tillsammans for att starka den kollektiva formagan och det gemensamma
ansvaret for huset.

Om att samarbeta med Stockholms Stadsmission och
formedla med omvanda kriterier:

Att arbeta med Kymmendoprojektet och om-
vanda kriterier vid formedlingen var intressant
och gav oss manga nya insikter. Flera av
dem kan vi ta med oss i arbetet framat med
andra aktorer i regionen. | mina samtal med
fastighetsagare har jag uppfattat ett storre
intresse for att bredda malgruppen. Dar har
vi haft nytta av att vara en liten del i ert
projekt, att kunna beratta for andra aktorer
om hur ni gjorde.

Jana Kimvall Hagel,
Bostadsformedlingen
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Fakta: Om Bobyran

Bobyran ar Stockholms Stadsmissions enhet for hushall i strukturell hemldshet.
Genom samarbete med fastighetsagare skapar Bobyran vagar till langsiktiga
bostader for hushall som annars riskerar att bli kvar i osakra boendelésningar.
Bobyran arbetar med att bade hjalpa manniskor in pa bostadsmarknaden och
skapa forutsattningar for att de ska kunna bo kvar over tid. Bobyran spelar stor
roll fér vart socialt hallbara hyreshus. De har matchat och behovsférmedlat
lagenheter och skdter om den mjuka férvaltningen i huset.

Att berakna hyresutrymme och matcha ratt
® Bobyran genomforde en ekonomisk utredning av varje hushalls betalningsformaga.

e Hushallets inkomster vagdes mot normerade levnadskostnader enligt Kronofogdens
riktlinjer.

® Resultatet visade hushallets hyresutrymme och Iag till grund for vilken lagenhets-
kategori som var aktuell.

® FOr de rabatterade lagenhetskategorierna, behdvde hushallets hyresutrymme ligga
inom ett visst intervall. Hushallets hyresutrymme fick inte 6verstiga ett visst belopp
och heller inte understiga Kronofogdens norm.

® For den lagenhetskategori som lag pa vanlig normhyra utan rabatt behovde hushallets
hyresutrymme vara minst en viss niva.

® Hushallets storlek vagdes ocksa in for att sakerstalla en andamalsenlig anvandning
av bostaderna.

Arkitekturens roll — nar modellen blir plats, hem och vardag

Arkitekturen har varit en viktig del av Kymmendodprojektets sociala ambition. Malet har
varit att skapa "helt vanliga” bostader med god standard — inte en billigare sarlosning
eller ett hus som sanker platsens kvalitet. Kymmendohuset skulle tvartom bidra positivt
till Farsta strand och ge hyresgasterna hem som kanns vardiga, genomtankta och likvardiga
med andra nyproducerade bostader.

For att na dit fattades tidigt beslut om byggsystem och grundlaggande utformning till-
sammans med entreprendren Wastbygg och FB Bostad som hjalpte oss att vara en god
byggherre. Projektgruppen tog fram en prioriteringslista kopplad till kalkylen, med de
kvaliteter som var viktigast att bevara exempelvis tegelsockeln, radhusens sjalvstandiga
volym, gavelbalkongerna och de stora dppningsbara fonsterpartierna. Ledordet var "sa
mycket boendekvalitet som mojligt for pengarna”. Genom att enas tidigt och halla fast
vid prioriteringarna kunde huset optimeras utifran bade behov och byggmetod, utan
sena omtag eller neddragningar.

STOCKHOLMS STADSMISSION - KYMMENDORAPPORTEN 2026



lIIIIIIIIIH'i
I

M | - "-“?"

W

Om arkitekturen:

Vi ar mycket glada och tacksamma for att fa
ha varit en del i detta betydelsefulla projekt.

| Kymmendo 4 har vi med en medveten organi-
sering och utformning av arkitekturen forsokt
starka de tunna sociala banden som bygger
tillit mellan manniskor och forhoppningsvis en
kansla av att hora till. Var forhoppning ar att
utformningen ska bidra till att ge en kansla av
att vara betydelsefull, vaga synas och ta plats.
En arkitektur som med sma medel sager: hej,
valkommen till ditt hem, du ar betydelsefull.

Asa Kallstenius, Kod arkitekter
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En stolt gestaltning som starker platsen

Kymmendo 4 bestar av ett punkthus och en radhuslanga vid ett mindre torg i Farsta
strand. Bebyggelsen ar utformad for att forstarka platsen och ge omradet varme och
karaktar. Det roda teglet i sockeln ramar in torget, medan de rédbruna putsfasaderna
samspelar med blodldnnen mitt pa platsen. Huset ar samtidigt utformat for att bidra till
stolthet, tillhérighet och en kansla av betydelse — en arkitektur som med sma medel sager:
"Hej, valkommen hem, du ar betydelsefull.”

Manga rumsligheter och en egen vra

Hyreshuset ar utformat for att mota olika hushalls behov och skapa en naturlig bland-
ning av boende. Ledorden var "manga rumsligheter och en egen vra”. Lagenheterna
har darfor ritats yteffektivt, med manga anvandbara rum och avskilda platser aven pa
begransad yta.

Punkthuset rymmer lagenheter fran 1 till 3 rok, medan storre familjer kan bo i fyra
tvavaningsradhus om 4 rok med egen entré fran torget. De flesta lagenheter har férrad
inne i bostaden. Forrdden har vanliga fonster och storre yta an regelverket kraver, vilket
skapar ett extra rum for exempelvis l&xldsning, arbete eller férvaring. Aven separata
kOk och vardagsrum, balkonger i gavellagenheter, stora 6ppningsbara franska fonster
och ljusa, slitstarka materialval har bidragit till att skapa hég boendekvalitet.

En plats for moten som starker gemenskap

Arkitekturen har ocksa organiserats for att starka vardagens moten. Gemensamhets-
lokalen ligger i basta lage mot torget och kan anvandas for aktiviteter, méten och utstall-
ningar. Intill finns ett kontor for Stockholms Stadsmissions hyresgastnara forvaltning,
utformat for att pa sikt kunna omvandlas till en vanlig lagenhet.

Den gemensamma garden ar utformad med vaxtlighet, lekytor och sittplatser. Den ramas
in av en rod spaljé som markerar gransen mellan privat och offentligt, men samtidigt tillater
insyn och kontakt med omgivningen. Gard, entré och radhusens uteplatser ar placerade
sa att de boende naturligt ser varandra i vardagen. P4 sa satt blir huset inte bara en
plats att bo pa, utan en del av den sociala infrastrukturen.
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Vad ar
Kymmendomodellen?

Kymmendomodellen ar tankt att fungera som en modell med fem byggstenar som
svarar mot de sociala varden som behovs for att bidra till socialt hallbara bostader.
Byggstenarna kan anpassas efter lokala forutsattningar, behov och majligheter.
Andra aktorer kan anvanda en eller ett par, eller alla byggstenar. For att gora den
helt komplett utgar man fran den kooperativa hyresratten som upplatelseform.

Nu ska vi ga igenom byggstenarna och hur de kan anvandas av andra aktorer.

Modellens byggstenar

H E Reservation av

He lagenheter Hyresgistnira
"ﬁ% frvaltning
/6\ Behovsstyrd
formedling
WA Form och resurser for
¥ social infrastruktur
Iﬂ Prisrimlig hyra

Byggstenarna utgér grunden i Kymmenddmodellens socialt hallbara bostadsldsning. De kan
anvandas var for sig eller tillsammans, och behdver alltid anpassas efter lokal kontext, malgrupp
och aktdrernas ansvar och ambition.

Utifran de identifierade utgdngspunkterna utvecklade vi en modell som skulle balansera
hushallens behov, fastighetsagarens ekonomiska forutsattningar och samhallets behov
av tryggare bostadsomraden och 6kad social sammanhallning — inom ramen for den
svenska bostadsmodellen. Den svaraste fragan var hur hyrorna skulle kunna hallas
nere for hushall med laga inkomster, utan att ekonomin i huset som helhet blev ohallbar.
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Den kooperativa hyresratten som I6sning och forutsattning

Den kooperativa hyresratten blev en avgdrande del av I0sningen. Upplatelseformen
kooperativ hyresratt gjorde det magjligt att kombinera differentierade hyror med en
juridiskt trygg och transparent struktur, samtidigt som ekonomin kunde bara éver
tid — om an utan vinstmaximering. Den kooperativa formen gav ocksa en struktur
for delaktighet, gemenskap och langsiktigt ansvarstagande i boendet.

Tillsammans med Ovriga byggstenar utgor detta grunden i Kymmendoémodellen.
Byggstenarna kan anvandas var for sig eller tillsammans, och kombineras pa olika
satt beroende pa lokal kontext, malgrupp och aktorernas forutsattningar.

Fakta: Skillnaden mellan Kymmendohuset och modellen

Vad ar skillnaden mellan Kymmenddmodellen och Stockholms Stadsmissions
hus i Farsta strand?

Modellen ar utvecklad for att kunna anvandas av manga olika aktorer och anpassas
efter aktorens forutsattningar, lokala forutsattningar och kommunens handlings-
plan for bostadsforsorjning etc. Har kan de olika byggstenarna anvandas och
anpassas efter den aktor och den kommun som ska gora den.

Huset i Farsta strand ar Stockholms Stadsmissions egna tillampning av modellen,

dar vi valt att prioritera en storre andel hushall med erfarenhet av hemldshet och
bostadsutsatthet samt fler bostader med lagre hyror an vad som normalt rekommen-
deras i modellen. Stockholms Stadsmission har valt detta utifran sitt grunduppdrag

om att hjalpa de allra mest utsatta.

Reservationer

Reservera en andel av bostaderna for de hushall som modellen ar avsedd att na.
Bostaderna bor motsvara malgruppens faktiska behov, till exempel storre lagenheter
for barnfamiljer eller mindre lagenheter for ensamstaende. Som riktmarke kan
10-30 procent av bostaderna i ett projekt avsattas for socialt halloara matchningar.

For att reservationerna ska fa bast effekt behdver de kopplas till behovsformedling.

Behovsformedling

Anvand de reserverade lagenheterna till behovsformedling. Behovsformedling kombi-
nerar transparenta kriterier med en viss grad av individuell matchning. Bostaderna
fordelas inte enbart efter kotid, utan utifran tydliga kriterier som vager in hushallets
boendesituation, betalningsformaga och majlighet att sjalv fa en bostad. P4 sa satt
kan formedlingen bli bade rattssaker och traffsaker for hushall med specifika behov.
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Utga exempelvis fran kommunens underlag och analyser om vilka hushall som har
svart att efterfrdga en bostad i kommunen, samt det lagstadgade bostadsforsorjnings-
ansvar som varje kommun har. Det kan definieras som hushall i strukturell hemldshet,
hushall med laga inkomster, aldre och unga hushall med svag kopkraft etc. Viktigt ar
att det tar sikte pa grupper som ar exkluderade fran den ordinarie bostadsmarknaden.

Prisrimlig hyra

En del av lagenheterna behdver kunna erbjudas till hyresnivder som hushall med
laga eller osakra inkomster faktiskt kan bara. Modellen bor darfor utformas sa att olika
hyresnivaer kan tillampas pa ett transparent, rattvist och langsiktigt hallbart satt.

I Kymmendomodellen mojliggdrs detta genom den kooperativa hyresratten, som ger
forutsattning for att ha en differentierad hyressattning. Hushall med mer normal
betalningsformaga avseende hyra erbjuds lagenhet med standardhyra och hushall
med lagre betalningsformaga avseende hyra erbjuds en lagenhet med lagre hyra.

Hyresgastnara forvaltning

Hyresgastnara forvaltning bygger pa narvaro, lokalkdnnedom och goda relationer. Syftet ar
att skapa tryggare boendemiljoer, forebygga vrakningar och stddja manniskor att bo kvar.
Darfor behover fastighetsagaren tidigt kunna uppmarksamma och hantera hyresskulder,
storningar eller andra signaler pa att ett boende riskerar att inte fungera.

Social infrastruktur

Social infrastruktur handlar om att skapa strukturer, funktioner och resurser som starker
trygghet, gemenskap och delaktighet i huset eller omradet. | Kymmendoémodellen sker
detta genom den kooperativa hyresrattsforeningen, med stdd av Bobyran som katalysator
for gemenskap, boendeinflytande och lokal organisering.
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Hur fungerar Kymmendomodellen?

Byggstenarna fogas samman i en agar- och forvaltningsstruktur som bygger pa riskdelning,
samverkan och gemensamt ansvarstagande. Tillsammans ansvarar tre parter for olika delar
av helheten och samspelar for att forvalta huset och dess hyresgaster hallbart dver tid.
Man kan forklara den sahar;

WA
NnNO

Blockhyresavtal

Hyror motsvarar Differentierade
rimlig direktavkastning hyresnivaer

Behovsstyrd formedling ===

ran 4=mm \ljuk forvaltning

Fastighetsagaren ansvarar for huset och dess ekonomi. Den kooperativa hyresrattsforeningen
hyr hela huset pa ett langt blockhyresavtal och fungerar som hyresvard. Bada parter koper

in varsin del av den hyresgastnara forvaltningen for att halla en hog niva av social hallbarhet
Over tid. Tillsammans skapar de en modell som forenar professionellt fastighetsagande med
social hallbarhet.

Tre huvudparter i modellen:

Fastighetsagarens roll

Fastighetsagaren ager och hyr ut fastigheten, ansvarar for langsiktig ekonomi, drift och
utveckling och behdver ha en tydlig ambition att bidra till socialt hallbar bostadsférsoérjning.
Den sociala ambitionen styrs genom blockhyresavtalet.

e Aga och utveckla fastigheten med ansvar for langsiktigt varde, drift och underhall.
e Upplata fastigheten till den kooperativa hyresrattsforeningen genom ett blockhyresavtal.
® Ansvara for teknisk forvaltning, drift, underhall och att fastigheten uppfyller gallande krav.

® Skapa stabila villkor for foreningen genom tydliga avtal, ansvarsfordelning och
langsiktiga ramar.

® Mojliggora social hallbarhet, genom nagot lagre avkastningskrav initialt, samt med
kunnig forvaltning ge foreningen utrymme for att arbeta med boendeinflytande,
gemenskap och behovsanpassad uthyrning.
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Den kooperativa hyresrattsforeningens roll

Den kooperativa hyresrattsforeningen fungerar som hyresvard for hyresgasterna och bar
den sociala dimensionen i modellen. Genom foreningen kan boendeinflytande, behovs-
anpassad formedling och gemenskapsutveckling kombineras med professionell férvaltning,
tydlig styrning och langsiktig uppfoljning.

e Hyr fastigheten av fastighetsagaren genom ett blockhyresavtal och upplater bostaderna
till sina medlemmar.

® Fungerar som hyresvard for de boende och ansvarar for relationen till hyresgasterna.

® Ger de boende mojlighet att vara bade hyresgaster och medlemmar, vilket starker
delaktighet, inflytande och gemensamt ansvar for boendemiljon.

® Styrs genom stadgar, foreningsstamma och en vald styrelse som ansvarar for foreningens
verksamhet, ekonomi och langsiktiga utveckling.

® Kombinerar hyresgastrepresentation med professionell kompetens i styrelse och
forvaltning, enligt principer som anvands inom etablerade kooperativa bostads-
organisationer som Riksbyggen, HSB, SKB m.fl.

Fakta: Om Kooperativ hyresratt

Kooperativ hyresratt ar en upplatelseform dar en ekonomisk férening upplater
hyresratter till sina medlemmar. Foreningen kan antingen aga fastigheten eller
hyra den av en fastighetsagare. Upplatelseformen brukar beskrivas som en
spekulationsfri mellanform mellan hyresratt och bostadsratt, med tva huvud-
varianter: agarmodellen och hyresmodellen. | Kymmendomodellen hyr foreningen
fastigheten av fastighetsagaren.

Den regleras genom en sarskild lagstiftning for kooperativ hyresratt, vilket
ger mojlighet att utforma hyresmodeller och hyresdifferentiering pa ett trans-
parent, forutsagbart och juridiskt hallbart satt inom ramen for foreningens
stadgar och avtal.
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Den hyresgastnara forvaltningens roll

I Kymmendomodellen anvands en mer hyresgastnara och narvarande forvaltnings-
funktion som kompletterar den ordinarie fastighetsférvaltningen och finns i gransytan
mellan fastighetsagare, den kooperativa hyresrattsforeningen och hyresgasterna.
Inom Stockholms Stadsmission utfér Bobyran denna funktion, under namnet Mjuk
forvaltning. Funktionen kan organiseras i egen regi, genom idéburet stod eller som
upphandlad tjanst, men syftet ar detsamma: att skapa goda forutsattningar for
hushallen bo bra och bo kvar éver tid.

Funktionens roll:

® Behovsformedling
® Relationsskapande narvaro
e \rakningsforebyggande arbete

® Stod till gemenskap och trygghet

Om den sociala innovationen i Kymmendomodellen:

Det mest innovativa med Kymmendomodellen ar att den anvander
befintliga institutionella forutsattningar pa ett nytt satt for att
skapa nya mojligheter inom bostadsforsorjningen.

Fran véanster: Han Suck Song, docent i bygg och fastighetsekonomi,
Ingalill S6derberg, docent i Fastighetsekonomi och Linda Lévgren,
doktorand, samtliga fran KTH. Forskartemat bakom projektet
Kymmenddmodellen - nya bostadslésningar fér strukturellt hemlésa.
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Ovriga viktiga komponenter i modellen

Hyrestrappan

Hyrestrappan ar den mekanism i Kymmendomodellen som goér de rabatterade hyrorna
tidsbegransade och forutsagbara. Den innebar att lagenheter som har en lagre hyra vid
inflytt trappas upp stegvis enligt en plan som ar kand fran borjan.

Pa sa satt far hushallet en lagre boendekostnad i starten, samtidigt som det ar tydligt
hur hyran utvecklas Over tid. Efter upptrappningsperioden nar alla lagenheter samma
hyresniva som Ovriga jamforbara bostader i huset.

Idén ar inspirerad av hur kommersiella fastighetsagare ibland anvander tillfalliga hyres-
rabatter eller successiv upptrappning for att ge nya hyresgaster battre forutsattningar
att etablera sig innan full hyra borjar galla.

De forsta arens lagre intakt och vinst kan darmed behandlas som en social investering
under de &r som hyresnivan ar lagre. Darefter ligger hyresintakterna for hela fastigheten
pa likvardiga och normala nivaer.

Grundhyra for Cirka 85 % av Cirka 76 % av
nyproduktion grundhyran grundhyran
Relativ hyresutveckling ar 1 till 15
= Ex 3 RoK:
Grundhyra 9 397
85 procent = 12 668
—e—76 procent kr/man

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 A5 Are Ar7 Ar8 Ar9 Ar10 Ar11 Ar12 Ar13 Ar14 Ar15 Ar16

Har kan vi se skillnaden i hyra for en av vara 3:or och hur den utvecklas 6vertid. Om du ar en
ensamstdende mamma med tva-tre barn behdver du bo i en liten trea. Om du jobbar som under-
skoterska har du inte rdd med normhyran pa 12 668 kronor, daremot kan du klara den lagsta
nivan. Nar fem ar har gatt har du kanske fatt mojlighet att ga upp i tid och 16n och kan darfor
klara av en hogre hyresniva.

Vi far ofta fragor om vad hyresgasterna sjalva sager om de olika hyresnivaerna.
De flesta tycker att det ar bra och forstar varfér det behovs.
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, Det ér ju
det basta med
den har modellen, att

alla far rad att bo, sager
en av vara hyresgaster.
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Kymmendomodellens

potential for en
socialt hallbar
bostadsforsorjning

Det dvergripande strategiska malet med Kymmendoprojektet har varit att utveckla en
modell som ar socialt och ekonomiskt hallbar och méjlig att anvanda i storre skala.

Kymmendomodellen ska forstds som ett ramverk med byggstenar som skapar socialt
varde. Hur I6sningen ser ut i praktiken kan och bor variera mellan platser och andra
aktorers forutsattningar. Modellens effekt pa minskad hemléshet uppnas genom att
fler aktérer anvander sina verktyg tillsammans for att sanka trosklarna till bostads-
marknaden och skapa fler socialt hallbara bostader.

Sjalvklart ar en hallbar ekonomi en grundférutsattning for att det ska bli mojligt att
gora. Sa, hur paverkas ekonomin for en "vanlig” bostadsaktor, om de valjer att gora
Kymmendomodellen?

Ekonomiska forutsattningar for uppskalning

For att ge en rattvisande bild av modellens ekonomiska forutsattningar har ett fiktivt
kalkylexempel genomforts dar en och samma fastighets ekonomi redovisas med eller
utan Kymmendomodellens applicering.

Exemplet ska inte lasas som en fardig mall, utan som ett satt att tillampa modellen
for en extern fastighetsagare, samt vilka ekonomiska effekter det kan fa for fastig-
hetens ekonomi.

Vid jamforelse av fastigheten med och utan modell blir det tydligt att tillampningen
av modellen framfor allt paverkar fastigheten intakter. Detta i form av lagre hyres-
intakter under en period, vilket paverkar fastighetsvarde och projektmarginal. Vidare
bidrar en blockuthyrning av fastigheten till en stabil och forutsagbar uthyrning samt
minskad vakansrisk.

Sammantaget innebar detta att en extern fastighetsagare kan tillampa modellen,
fa en forutsagbar och hallbar fastighetsekonomi samt bidra till en mer socialt hallbar
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bostadsforsorjning mot en lagre hyresintakt under en period. Fragan fastighetsagare
bor stalla sig ar om de sociala och riskreducerande effekterna motiverar den ekonomiska
avvagningen, och hur kostnaden bor fordelas mellan de aktérer som far del av det sociala
vardet som skapas.

Modellen i en annan regi — Fiktiv fastighet med och utan modell

Indata fiktiv fastighet, Indata fiktiv fastighet,

utan modell: med modell:

® Fastigheten omfattar ® Fastigheten omfattar
60 lagenheter 60 lagenheter

® Normhyra om 2 250 kr ® Normhyra om 2 250 kr

® Hyresnivaer raknas upp ® Hyresnivaer raknas upp
3,5% /ar 3,5% /ar

® Belaningsgrad om 50 % av ® Belaningsgrad om 50 % av
fastighetens varde, ranta om fastighetens varde, ranta om
5,5 %, amortering 2 % 5,5 %, amortering 2 %

® 25 % av lagenheterna har
rabatterade hyror och betalar
75 %, 84 % och 92 % av grund-
hyran. Ovriga 75 % av lagen-
heterna hyrs ut till ordinarie
hyresniva

® 75 % av de boende betalar en
medelmsavgift om 2 000 kr /ar
och 25 % betalar en medlems-
avgift om 500 kr /ar

® Blockhyra och blockhyresrabatt
raknas upp med 2 % /ar

Fiktiv fastighet med och utan modell. Exemplet jamfor en fiktiv fastighet dar Kymmendo-
modellen appliceras med en motsvarande fastighet utan modell. Syftet ar att visa
modellens ekonomiska paverkan, framfor allt genom lagre hyresintakter, lagre initialt
fastighetsvarde och lagre projektmarginal, samtidigt som blockuthyrning och koopera-
tiv forvaltning kan bidra till stabil uthyrning, forutsagbar fastighetsekonomi, och vissa
minskade kostnader.

| exemplet utgar vi fran att en fastighetsagare med ekonomisk soliditet och hog

ambition inom social hallbarhet gor ett hus med Kymmendoémodellen i ett omrade
dar de projekterar for flera bostadsfastigheter med olika upplatelseformer.
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Modellen i annan regi — Driftnetto och resultat efter finansiella kostnader

12 000
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6 000 — -

2 000 /
/
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0

Driftnetto, utan modell - Resultat efter finansiella kostnader, utan modell

e Driftnetto, med modell Resultat efter finansiella kostnader, med modell

Driftnetto och resultat efter finansiella kostnader. Figuren jamfor utvecklingen i en
fiktiv fastighet med och utan Kymmenddmodellen. Exemplet visar att modellen kan ge
positivt driftnetto och resultat efter finansiella kostnader redan fran ar 1, men med
lagre avkastning an i en motsvarande fastighet utan modellen. Skillnaderna paverkas
framfor allt av lagre hyresintakter, antaganden om blockuthyrning och vakans, samt
projektspecifika faktorer som normhyra, finansieringsvillkor och hur hyresrabatten
trappas ned oOver tid.

Potential for uppskalning

Kalkylexemplet visar att Kymmendomodellen inte behodver sta i motsats till ekonomisk
hallbarhet. Under ratt forutsattningar kan modellen ge positivt resultat efter finansiella
kostnader, men med lagre avkastning an ett motsvarande projekt utan sociala ataganden.
Darfor blir den avgorande fragan hur forutsattningarna kan starkas och hur kostnaden
kan delas mellan de aktoérer som ocksa far del av nyttan.

Modellens storsta potential ligger i att den kan anvandas, anpassas och utvecklas av
manga olika aktorer.
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Om Kymmenddmodellens potential och andra aktorers
mojlighet att inspireras av den:

Kymmendomodellen ar ett inspirerande
initiativ av Stockholms Stadsmission med
stor potential! Den visar fastighetsbranschen
att ett fastighetsbestand kan innehalla
socialt hallbara bostader med begransade
ekonomiska effekter. Modellens flexibilitet
visar att med ratt avvagningar och ett fatal
avsteg fran vanlig branschpraxis, kan delar
av en fastighet eller ett fastighetsbestand
anpassas till socialt hallbara bostader.

Andra aktorer kan direkt inspireras av
Kymmendomodellen. En fastighetsagare kan
nu enklare integrera sin version av modellen i
sin verksamhet. Mdjligheten att dela risk med
exempelvis bank och kommun inspirerar fler
aktorer att tillsammans skapa fler socialt hall-
bara bostader pa marknadsmassiga villkor.

Johanna Holmberg, vd och partner for NCM
Development AB som har bistatt Stockholms
Stadsmission under Kymmendoprojektet
med kunskap om fastighetsutveckling.
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Vad behover finnas pa plats for att modellen ska fungera i annan regi?

Grundforutsattningar i projektet
® HOg nyttjandegrad i byggnaden, sa att ineffektiva ytor minimeras.

® | 3g produktionskostnad, exempelvis genom typhus, storre projektvolym
eller upprepning i flera projekt.

® Rimlig markkostnad, garna genom befintliga byggratter, markanvisning
med sociala mal eller villkor som starker kalkylen.

® En langsiktig fastighetsagare som kan bara modellen over tid.

Flexibilitet i modellen

® Andel reserverade eller rabatterade lagenheter. 10-30 procent

e Antal hyreskategorier och nivaer i hyrestrappan.

® Normhyra, blockhyra och blockhyresrabatt. 25 procent, 15 procent rabatt.

® Modell for behovsformedling, matchning och bedémning av hyresutrymme.

Ratt samverkansparter

® En kommun som vill anvanda markpolitik, bostadsforsoérjningsansvar och
eventuella garantier for att sanka trosklarna till bostadsmarknaden.

® Banker eller investerare som ser vardet i social investering, stabil uthyrning
och minskad vakansrisk.

e Civilsamhalle eller annan aktér med kunskap om malgrupper, behovsformedling
och hyresgastnara forvaltning.

Delad nytta och delad kostnad

Modellen skapar varde for flera aktorer: fastighetsagaren genom stabilare uthyrning
och lagre vakansrisk, kommunen genom forbattrad bostadsforsorjning och banken
eller finansiaren genom majlighet att stddja en social investering med tydlig hall-
barhetsprofil. Om nyttan delas bor aven kostnaden for modellen kunna betraktas
som en gemensam investering.
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Social nytta och
projektresultat

, Ett hem ar mer an ett tak over huvudet.

Nar manniskor far en trygg bostad forandras
inte bara deras boendesituation — de far moéjlighet
att bygga relationer, planera for framtiden och
skapa ett battre liv for sig sjalva och sina barn.

| detta kapitel ska vi beratta om hur det gatt for vara hyresgaster och oss, och vilka
lardomar vi gjort fran de tva ar som huset varit inflyttat.
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For den som lange saknat en stadigvarande bostad innebar ett eget hem trygghet,
framtidstro och battre forutsattningar att bygga ett gott liv for sig sjalv och sin famil;.

| detta kapitel presenteras de resultat om deltagarnytta som hittills kunnat identifieras i
Kymmendoprojektet. Underlaget bygger pa Stockholms Stadsmissions egna uppféljningar
samt preliminara resultat fran den pagaende KTH-forskningen inom det Formas-
finansierade forskningsprojektet.

Jag har flyttat omkring valdigt mycket. Mycket pa skyddade boenden
och sa. Men ja, det har inte varit nagot stabilt nagon gang i mitt liv.

Vardagssinnesron. Jag ar hemma. Jag ar hemma hos mig.
Det ar lugnt.

...det ar mitt hem. Men det drojde ganska lange innan jag forstod
det tror jag.

Citat fran hyresgéaster i vart socialt hallbara
hyreshus, fran KTH:s delrapport

Social nytta pa individniva: Nar bostaden blir en plattform
for livet

Det tydligaste resultatet efter det forsta aret ar att bostaden har skapat trygghet och
stabilitet i manniskors vardag. For manga beskriver hyresgasterna inflyttningen som en
omvalvande forandring — frdn osakra boendeforhallanden till ett permanent hem. Flera
berattar att det tog tid att forsta att bostaden faktiskt var deras. Samtidigt framtrader
en gemensam erfarenhet: nar den akuta oron 6ver boendet forsvinner frigdrs energi till
annat. Fokus kan flyttas fran att |I6sa dagens situation till att bygga morgondagens.

Sarskilt tydligt ar detta i berattelserna om barnen. Ett eget hem innebar inte bara en
adress, utan battre forutsattningar for skolgang, vanskapsrelationer och en trygg upp-
vaxt. For manga familjer har bostaden blivit den stabila grund som gjort det mojligt att
planera framat och skapa en mer forutsagbar vardag.
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Den sociala nyttan pa individniva kan sammanfattas i fem omraden:

® Trygghet och framtidstro — ett permanent hem skapar stabilitet och mojlighet att
planera for framtiden.

e Starkare familjeliv — barn far battre forutsattningar for skolgang, fritid och sociala
relationer.

® Arbete och egen forsorjning — 6kad stabilitet gor det lattare att fokusera pa arbete,
utbildning och langsiktig etablering.

® Gemenskap och tillhérighet — grannar lar kanna varandra, hjalper varandra och
utvecklar en gemensam ansvarskansla for huset.

® Delaktighet och ansvarstagande — den kooperativa formen skapar engagemang
och en vilja att bidra till bade huset och de manniskor som bor dar.

Social nytta pa gruppniva: Att skapa community, trygghet
och trivsel i omradet

Jag kan gora nagot for barnen i huset. Vara en forebild for dem.

Har i vart hus med vara grannar litar vi pa varandra. Vi kanske
inte kanner varandra, men vi vet vilka som bor har, och vi traffas
pa aktiviteter som staddagar. Vi traffas ofta. Stadsmissionen har
ju ordnat valdigt mycket.

Citat fran hyresgéaster i vart socialt hallbara
hyreshus, fran KTH:s delrapport

Internationell forskning visar att bostadsmodeller dar boende ges inflytande och méjlighet
att ta ansvar for sin boendemiljo kan starka gemenskap, bidra till inkludering, trygghet samt
social sammanhallning. Erfarenheterna fran Kymmendoprojektet bekraftar detta. Den ko-
operativa hyresratten, den hyresgastnara férvaltningen och satsningen pa social infrastruktur
har skapat konkreta forutsattningar for relationer, delaktighet och lokalt engagemang.

Aven i ndromradet marks férandringen. Huset ersatte en tidigare dvergiven byggnad vid
Farsta strands torg och har tillsammans med andra lokala insatser bidragit till mer aktivitet,
fler méten och en mer levande plats. Det gar inte att isolera projektets effekt fran andra
forandringar i omradet, men utvecklingen ligger tydligt i linje med forskning som visar att
boendeinflytande, narvaro och sociala natverk kan starka trygghet och trivsel.
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Social nytta pa samhallsniva: Bostaden som grund for
delaktighet och social hallbarhet

Den kanske viktigaste samhallsnyttan handlar om att manniskor far mojlighet att
etablera sig pa bostadsmarknaden och bo kvar 6ver tid. Forskningen visar att en
stabil bostad ofta ar en forutsattning for arbete, studier, halsa, sociala relationer
och mojligheten att planera for framtiden.

Kymmendomodellen visar hur fler hushall kan fa tillgang till en langsiktig bostad inom
den ordinarie bostadsmarknaden, i stallet for att hanvisas till tillfalliga eller parallella
I6sningar. De langsiktiga samhallseffekterna behover fortsatt féljas, men modellen
ligger tydligt i linje med forskning som visar att trygga och varaktiga boendeldsningar
skapar varden langt utanfor bostadens egna vaggar.

Under de férsta aren satsade vi mycket pa barnaktiviteter i var lokal pa bottenvaningen.
Det var ett medvetet satt att bygga relationer mellan var personal pa Bobyran och barn
och vuxna i huset. Sarskilt populart var fredagsmyset med husvarden Emeli Karlstrom.

Om hur det var att jobba som husvard under Kymmendos
forsta ar:

| Huset bor manga manniskor som blivit
svikna av samhallet och valfardssystemet.
De behover stod for att tro pa sin egen for-
maga, att fa sina rattigheter tiligodosedda,
men ocksa stod i att ta eget ansvar och
agera for sig sjalv och sina medmanniskor.
Att jobba som husvard har under det forsta
aret har varit som att sitta pa forsta parkett
och se manniskor ta makten over sina liv.
Jag blev berord till tarar varje vecka.

Emeli Karlstrom, Bobyran
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Praktiska erfarenheter och lardomar

Hyresskulder och omflyttningar

Merparten av hushallen som flyttade in i Kymmenddhuset hade fran borjan en anstrangd
ekonomi. For flera innebar den nya bostaden dkad trygghet och stabilitet, men den for-
andrade inte de ekonomiska villkor som hushallen levde under. Aven med hyror anpassade
efter betalningsférmaga fortsatte manga att leva med sma marginaler.

Nastan 40 procent av hushallen har haft en hyresskuld vid nagot tillfalle och ett fatal
hushall har haft upprepade hyresskulder. Den genomsnittliga nytillkomna hyresskulden
per manad under 2026 ar 3 834 kronor/manad vilket motsvarar cirka 0,9 procent av
den totala hyresintakten per manad. Genom att Bobyran ar aktiv i sin kontakt sa fort en
hyresinbetalning ar lite sen lyckas de allra flesta betala ett par dagar senare, eller gora
en rimlig avbetalningsplan och aterbetala skulden.

Detta visar att det vrakningsforebyggande arbetet verkligen fungerar och behévs for
att hyresgaster med mycket sma ekonomiska marginaler ska fa ratt forutsattningar
for att klara av hyran.

Den viktigaste lardomen ar darfor inte att hyresskulder uppstod, utan att de i stor ut-
strackning kunde upptackas och hanteras innan de ledde till allvarligare konsekvenser
for hushallen.

Omflyttningen har varit mycket |ag. Endast ett par ut- och nyinflyttningar har genomforts
under de tva forsta aren. Ett par hyresgaster har efterlyst internbytesko da deras familjer
vaxer och de vill bo kvar i huset.

Sammantaget visar erfarenheterna att hushall med sma ekonomiska marginaler kan
erbjudas langsiktigt boende, och att vrakningsforebyggande insatser ar centralt for
dessa hushall. Tidig uppféljning, tydlig ansvarsférdelning och hyresgastnara forvalt-
ning ar avgorande for att problem ska kunna fangas upp innan de vaxer sig stora.

Byggprojektet uppfordes inom tidsram och holl budget samt genererar ett positivt
driftsnetto.
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Kunskapsspridning och paverkan

Ett mal med Kymmendoprojektet var att 6ka kdnnedomen om strukturell hemléshet
som samhallsproblem och samtidigt visa pa konkreta ldsningar som politik, kommuner
och bostadsbransch kan ta efter och inspireras av.

Dar har projektet fatt tydligt genomslag. Det socialt hallbara hyreshuset i Farsta strand
och den framtagna Kymmendomodellen har vackt intresse hos politiker, kommuner,
myndigheter, bostadsforetag, forskare och civilsamhallesorganisationer. Genom studie-
besok, forelasningar, seminarier och andra kunskapsutbyten har projektet blivit ett
konkret exempel pa hur social hallbarhet kan byggas in i ordinarie bostadsforsorjning
och hur strukturell hemldshet kan métas med fler vagar in pa bostadsmarknaden.

Under perioden mars 2024 till juni 2026 genomfoérdes 107 studiebesdk och storre
externa presentationer av huset och Kymmendomodellen. Bland besdkarna fanns
de flesta bostadspolitiska foretradarna, tjanstepersoner fran kommuner och regioner,
statliga myndigheter, bostadsforetag, forskare, civilsamhallesorganisationer och inter-
nationella delegationer. Projektet har darmed blivit en motesplats for dialog om hur
socialt hallbara bostader kan utvecklas, finansieras och forvaltas.

Manga kommuners avdelningar for Samhallsbyggnad har varit pa besok. Nar Lansstyrelsen
i Stockholm anordnade sin nationella konferens Stora Bostadsdagen 2025 kom tva
busslaster med samhallsplanerare fran hela Sverige pa studiebesok. Manga kommuner
vittnar om att de sjalva har identifierat gruppen strukturellt hemldsa i sina analyser,
men inte vet hur de ska l6sa utmaningen med gangse satt att arbeta.

En hel del fastighetsagare och aven flera banker har kommit pa besok, och vill lara
sig mer om modellen, hur den kan utvecklas av branschen och vilka delar som gar
att anvanda sig av som "vanligt” bolag.

Det ihdllande och stora intresset for Kymmendo visar att det finns ett behov av konkreta

och genomférbara exempel dar sociala mal, langsiktig forvaltning och ekonomisk hall-
barhet kan forenas.
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Den strukturella hemlosheten har byggts upp av de strukturella
problem som finns pa bostadsmarknaden.

Vi ser att vi behover ga vidare med en friare hyressattning i nypro-
duktion kombinerat med ett storre socialt ansvarstagande, med en
viss procent nyproduktion som ar vikta for socialt hallbara bostéder.
Detta skulle man kunna beskriva som att skala upp Stadsmissionens
modell i Farsta, Kymmendomodellen.

Andreas Carlson (KD) vid sin medverkan i Heta stolen
iAlmedalen 2026, Bostadspolitik.se

Bostadsministern Andreas Carlson (KD) Jan Jonsson (L) Stockholms stad besokte

besokte Kymmendodhuset i augusti 2024. Kymmendo i augusti 2024. Har tillsammans
med Pernilla Parding och Asa Paborn,
Stockholms Stadsmission.

Kymmendoémodellen uppmarksammas i lokalpolitiken, bland annat genom en motion
i Stockholms stad av Jan Jonsson (L) och Bjorn Ljung (L):

Ett exempel ar Kymmendomodellen, utvecklad av Stockholms
Stadsmission. Den bygger pa behovsprovad tilldelning av bostader,
differentierad hyressattning och ett tydligt fokus pa social hallbarhet.
Modellen anvands bland annat i ett projekt i Farsta Strand, dar
kooperativa hyresratter integreras med gemensamma ytor for att
starka gemenskapen och forbattra livskvaliteten for de boende.
Modellen har blivit en forebild for hallbart bostadsbyggande.
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Lardomar och
nyckelinsikter

Kymmendoprojektet har gett viktiga lardomar om vad som kravs for att socialt hallbara
bostadsinitiativ ska fungera i praktiken.

Projektet har varit ett utvecklingsarbete som provats i verkligheten. Vi tycker att vi har
kommit ganska langt och ser en fortsatt stor utvecklingspotential i modellen.

1) Mycket gar att gora redan nu

Den kanske viktigaste lardomen ar att mycket faktiskt gar att géra inom dagens system.
Kymmendomodellen har utmanat etablerade arbetssatt, men flera centrala delar har
utvecklats inom befintlig lagstiftning. Hindren handlar darfor inte bara om juridik, utan
ocksd om tradition och vana, organisation och dess processer, finansiering och vilja att
préva nya losningar.

2) Behovsformedling kan vara bade traffsaker och transparent

Om fler fastighetsagare anvande en nagot hogre andel behovsformedling till reserverade
lagenheter som passade de utestangda hushallsgrupperna, skulle troskeln kunna sankas
for fler hushall som i dag star utanfor.

Behovsférmedling kan vara bade traffsaker och transparent. | Kymmendoprojektet
kombinerades tydliga kriterier med individuell matchning utifran hushallens boende-
situation, betalningsféormaga och maojlighet att sjalva fa en bostad. Det gjorde det
mojligt att nd hushall som annars riskerar att falla mellan bostadsmarknadens krav
och valfardssystemens stod.

3) Differentierade hyror fungerar

Differentierade hyror kan fungera i praktiken nar hushall med olika hyresnivaer bor som
grannar i likvardiga bostader. Forutsattningen ar att modellen ar tydlig, transparent och
gar att forklara och att hyran kopplas till vilka ekonomiska forutsattningar hushallet har.

Kalkylerna visar att en modell med en mindre andel bostader med lagre hyresniva kan
vara ekonomiskt hallbar for ett i vrigt stabilt fastighetsbolag.
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4) Hyresgastnara forvaltning behover vara en del av
forvaltningen fran borjan

En viktig insikt ar att hyresgastnara forvaltning inte kan ses som ett tillagg vid sidan
av den ordinarie driften. Om en bostadssatsning ska bli socialt hallbar 6ver tid behover
funktionen finnas med fran boérjan, bade i organisation, ansvarsférdelning och budget.
Den skapar forutsattningar for tidig uppfoljning, vrakningsférebyggande arbete, nara
samverkan och stod till delaktighet och gemenskap i huset.

5) Finansiering och kalkyler behover fanga sociala varden

For en bredare uppskalning kravs fler ekonomiska incitament och en tydligare riskdelning.
Sociala varden som trygghet, boendestabilitet, lag omflyttning, forebyggda vrakningar och
minskad hemldshet skapar betydande varden for bade individer och samhalle, men synlig-
gors sallan fullt ut i traditionella investerings- och finansieringsmodeller. For att fler liknande
projekt ska kunna genomféras behdvs darfor finansieringsformer som battre beaktar
langsiktig social nytta, exempelvis genom kommunal markpolitik, rabatterad tomtratt eller
finansieringsmodeller dar banker och investerare vager in bade ekonomiska och sociala
effekter. Stockholms Stadsmission ser att EU:s plan for prisrimliga bostader kan bidra till
denna utveckling genom riktade investeringar och gemensamma ramverk som underlattar
uppskalning av socialt hallbara bostadslosningar.

Om vad politiken kan gora for att fler liknande initiativ ska
kunna vaxa fram:

Det viktigaste for att fler projekt som Kymmendo
ska komma pa plats ar ett idémassigt skifte, en
acceptans att det kravs riktade insatser for de
hushall som inte tar sig in pa bostadsmarknaden
pa egen hand. Att starka utbudet med nyprodu-
cerade bostader kommer inte att leda till att
hemlosheten utrotas.

Det finns ett behov av nya finansieringsmodeller
for socialt hallbara bostader. Fran politiskt hall
kan det stottas pa olika satt. Det viktiga ar att
de offentliga behover ta lite risk eller vissa kost-
nader for att fler privata aktorer ska ta steget
och satsa. Det skulle ge mangfalt tillbaka!

Karolina Skog, Senior strateg
Sveriges Stadsmissioner
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Rad till aktorer som
vill skapa fler socialt
hallbara bostader

Kymmendomodellen ar inte ett koncept som ska kopieras i detalj. Den ar ett ramverk av
byggstenar som kan anpassas efter lokala behov, aktorernas roller och de ekonomiska
forutsattningarna i varje projekt. Har ar nagra rad och rekommendationer fran oss till er:

Staten

1.

Ta fram ett ramverk for socialt hallbara bostader som tydliggoér vad som kannetecknar
socialt hallbara bostader och skapar forutsattningar for langsiktiga ekonomiska incita-
ment, exempelvis genom nya finansieringsmodeller.

Stark innovation, kunskapsutveckling och investeringar for socialt hallbara bostader
genom ett nationellt innovationsprogram som majliggdr samverkan mellan offentlig
sektor, fastighetsbransch, akademi, civilsamhalle, investerare och banker. Programmet
bor stddja pilotprojekt, forskning, erfarenhetsutbyte och utvecklingen av nya finansie-
ringslosningar.

Kommuner

1.

Anvand bostadsforsorjningsansvaret mer strategiskt for att skapa vagar in pa
bostadsmarknaden for hushall som idag stangs ute.

Mojliggor markanvisningar med sociala mal, dar langsiktiga samhallsvarden
vags in vid sidan av pris.

Utveckla behovsbaserade formedlingsmodeller som kompletterar ordinarie
kO- och marknadssystem.

Bank och finans

1. Oka kunskapen om socialt hallbara bostadsmodeller inom bank- och finanssektorn.

Utveckla finansieringsmodeller som fangar sociala varden, langsiktighet och som
stodjer riskdelning.

Skapa investeringsprodukter for sociala bostadsprojekt med langsiktig stabilitet.
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Ord och begrepp

Socialt hallbara bostader Bostader som sanker troskeln till en egen bostad och som ar
langsiktiga, ekonomiskt mojliga att bara och utformade for att starka trygghet, delaktighet,
gemenskap och majlighet att bo kvar over tid.

Bo bra och bo kvar Att en bostadsldsning inte bara ger tillgang till en bostad, utan
skapar forutsattningar for hushallet att leva tryggt, klara hyran, kanna tillhorighet
och behélla bostaden 6ver tid.

Hemloshet Hemldshet innebar att en person saknar en egen, trygg och langsiktig
bostad och darfor bor tillfalligt, osakert, trangbott eller helt utan bostad. Forskningen
visar att dagens hemldshet ofta orsakas av en kombination av strukturella och indivi-
duella faktorer, men att allt fler manniskor ar hemlésa framst pa grund av att de inte
kommer in pa bostadsmarknaden. Bristen pa tillgangliga och ekonomiskt mojliga
bostader ar darfér en avgdérande grundorsak.

Strukturell hemléshet Hemldshet som i forsta hand beror pa bostadsmarknadens
hoga trosklar: for fa bostader, for hoga hyror, langa kotider, inkomstkrav eller brist
pa referenser. Det handlar om hushall som ofta kan klara ett eget boende, men som
anda stangs ute fran bostadsmarknaden.

Social hemléshet Hemldshet dar individuella faktorer, till exempel missbruk, psykisk
ohalsa eller andra stodbehov, paverkar mojligheten att fa och behalla en bostad. Personer
i social hemloshet behdver inte bara en prisrimlig bostad utan ofta ocksa kvalificerat och
individuellt anpassat stod for att kunna bo bra och bo kvar.

Glappet mellan bostadsmarknad och valfardssystem Situationen dar hushall inte
kvalificerar sig for langsiktiga bostadsinsatser via socialtjansten, men inte heller
uppfyller kraven pa den ordinarie bostadsmarknaden.

Prisrimlig hyra En hyra som hushallet faktiskt kan bara éver tid, med hansyn till
inkomst, forsorjningsansvar och ekonomiska marginaler.

Differentierade hyror En modell dar hushall med olika ekonomiska forutsattningar
kan bo i likvardiga bostader men betala olika hyresnivaer. Hyran kopplas till hushallets

ekonomiska forutsattningar, inte till bostadens kvalitet.

Hyresutrymme Den del av hushallets ekonomi som realistiskt kan anvandas till
boendekostnad utan att ekonomin blir langsiktigt ohallbar.
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Reservationer Att en viss andel bostader avsatts for hushall som annars har svart att
etablera sig pa bostadsmarknaden.

Behovsformedling En formedlingsmodell dar bostader inte enbart fordelas efter kotid,
utan utifran tydliga kriterier och hushallets faktiska behov och forutsattningar.

Matchning Processen att koppla ratt hushall till ratt bostad utifran bostadens storlek,
hyresniva, lage och hushallets langsiktiga boendeférutsattningar.

Kooperativ hyresratt En upplatelseform dar en ekonomisk férening upplater hyresratter
till sina medlemmar. | Kymmendoémodellen anvands formen for att skapa en juridiskt
hallbar struktur for boendeinflytande, differentierade hyror och langsiktigt ansvarstagande.

Blockhyresavtal Ett avtal dar en fastighetsagare hyr ut flera bostader eller en hel fastighet
till en annan juridisk person, exempelvis en kooperativ hyresrattsforening, som sedan
upplater bostaderna vidare.

Hyresgastnara forvaltning En forvaltningsfunktion som kompletterar teknisk och
ekonomisk forvaltning med narvaro, dialog och tidig uppfoljning nara hyresgasterna.

Funktionen behdver raknas in i drift, organisation och budget fran bérjan.

Mjuk forvaltning Stockholms Stadsmissions benamning pa den hyresgastnara
forvaltning som utfors av Bobyran i Kymmendodhuset.

Social infrastruktur Strukturer, platser och arbetssatt som starker trygghet,
gemenskap, delaktighet och social sammanhalining i ett hus eller omrade.
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