Kymmendo-modellen — I6sningen pa den svenska
bostadshyresmarknaden?
Delrapport 1 fran ett pagaende forskningsprojekt.

LINDA LOVGREN
HAN-SUCK SONG
INGALILL SODERBERG
BO SODERBERG

Inst. For fastigheter och byggande
KTH
Stockholm

Projektledare: Han-Suck Song, han-suck.song@abe.kth.se

Var forskning stods av Formas och Lansforsikringars forskningsfond.

Sammanfattning

Maénga hushéll har svart att komma in pa den ordinarie bostadsmarknaden, sérskilt i storstdderna.
Hoga bostadspriser, ett minskat antal hyresrétter och svarigheter att klara av kostnaderna for
nyproduktion, dr nagra av de faktorer som pekas ut som forsvarande. Dessa faktorer drabbar sarskilt
socioekonomiskt svaga hushéll och personer utan tillracklig kotid (exempelvis unga och nyanlidnda).

Stockholms Stadsmission har tidigare forvarvat tomtrétten Kymmendo 4, dér de har uppfort ett socialt
hallbart hyreshus (Kymmendd-projektet) i vilket deras skalbara modell for socialt hallbar
bostadsforsorjning (Kymmendd-modellen) har implementerats. I fastigheten tillimpar Stockholms
Stadsmission en modell for differentierad hyresséttning i kombination med behovsprovade
urvalskriterier, vilka tillsammans utgoér de barande principerna i den sé kallade Kymmendo-modellen.
Syftet &r att projektet ska utgora ett exempel for nyproduktion och forvaltning av bostdder med rimliga
hyror som baseras pa Kymmendé-modellen. Forhoppningen &r att projektet med Kymmendo-modellen
ska fungera som ett gott exempel och inspirera andra aktorer att bidra till en mer socialt héllbar
bostadsmarknad.

I detta projekt studeras och utvirderas Kymmendé-modellen med hjélp av Kymmendd-projektet av
forskare pd KTH i fem delstudier. (1) Hur blir den fastighets- respektive samhillsekonomiska
16nsamheten, och hur uppfattas resultaten av andra investerare. (2) Hur utvecklas boende- och
livssituationen for hyresgésterna, jaimfort med en kontrollgrupp. (3) Hur skulle projektet kunna skalas
upp nationellt, utifran det totala behovet och potentiella finansieringslosningar. (4) Hur vil fungerar
metoden for att fordela bostdderna i en internationell jimforelse. (5) Hur tas projektet emot av grannar
och andra intressenter i ndromrédet.
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Abstract

Today, large groups of households have difficulties entering the regular Swedish housing market,
particularly in the big cities. High housing prices, a reduced number of rental properties and
difficulties in meeting the costs of new production, are some factors that are singled out as
complicating. These factors particularly affect socioeconomically disadvantaged households and
people without sufficient queue time.

Stockholm City Mission has previously acquired the leasehold of Kymmendo 4, where it has
developed a socially sustainable rental housing project (the Kymmend6 Project) in which its scalable
model for socially sustainable housing provision (the Kymmendé Model) has been implemented.
Within the property, Stockholm City Mission applies a model based on differentiated rent levels
combined with needs-based selection criteria — the two core principles underpinning the so-called
Kymmendd Model. The aim is for the project to serve as a reference for new residential developments
and property management based on reasonable rents aligned with the Kymmendd Model. The
ambition is that the Kymmendd Project will serve as a positive example and inspire other stakeholders
to contribute to a more socially sustainable housing market.

In this project, the Kymmendd model is studied with the help of the Kymmend6 project and evaluated
by researchers at KTH in five sub-studies. (1) What is the real estate- and socio-economic profitability,
and how are the results perceived by other property investors? (2) How does the housing and living
situation develop for the tenants, compared to a control group? (3) How could the project be scaled up
nationally, based on the total need for affordable housing and potential financing solutions? (4) How
well does the method for distributing leases work in an international comparison? (5) How is the
project received by neighbours and other stakeholders in the immediate neighbourhood?



Inledning
Problemen pa bostadsmarknaden

Svensk bostadspolitik, som en del av den generella vélfardspolitiken, har under ett sekel levererat en
rad metoder fOr att rdda bukt pa problemen péa den svenska bostadsmarknaden. Dessa atgérder har
bidragit till att bostadsbesténdet &r stort, haller hog kvalitet, och att de bostadssociala forhallandena
visentligt forbittrats dver tiden. Anda dr det uppenbart att den nuvarande ordningen skapar en ojimn
tillgdng pé bostéder, dér stora grupper sténgs ute fran bostadsmarknaden.

Idag har stora grupper av hushéll problem med att komma in pa den ordinarie bostadsmarknaden, inte
minst i storstdderna. Hoga bostadspriser och svérigheter att klara av hyreskostnaderna i nyproducerade
hyresbostéder dr nagra av de faktorer som pekas ut som forsvarande. Dessa faktorer drabbar sarskilt
socioekonomiskt svaga hushéll, liksom grupper som av olika anledning inte har tillrdckligt med kotid
eller kontaktnat for att kunna fa en hyresrétt med 1ag hyra (exempelvis unga, nyanldanda och skuldsatta
med betalningsanmérkningar). Det ligger dirmed nira till hands att karaktérisera den svenska
bostadsmarknaden som ett typiskt fall av insider-outsider-problematik. Det mest alarmerande
symptomet pa denna problematik &r olika former av hemldshet, déir ett stort antal hushall har ett
tillfalligt boende utan kontrakt eller tillfdlliga andrahandskontrakt. Samtidigt ser vi hur ett dkat antal
hushall fétt en alltmer besvérlig boendesituation, med trangboddhet och dyra andrahandskontrakt.

Den svenska modellen innehéller en fragmenterad uppséttning av bostadssociala stdd. Det finns
bostadsbidrag, som dock &r timligen laga och som realt urholkats dver artionden. Det finns
bostadstilligg for pensionédrer med lag pension. Det finns ocksa i viss mén s.k. sociala kontrakt dér
kommunernas socialtjénst tillhandahéller andrahandsboende for personer som har sérskilda behov av
att fa hjdlp med sin bostadssituation. Men det finns inget enhetligt system som syftar till att
tillhandahalla bostader till 14ga kostnader till sirskilt beh6vande, ndgot som liknar de olika modeller
for social housing som forekommer i manga med Sverige jamforbara léander.

Social housing karaktiriseras av att bostidder har subventionerad hyra och att de bara tillhandahalls till
sérskilt behdvande hushall, eller &tminstone till sddana hushéll med fortur. I bostadsforskningen talar
man ocksa, som ett alternativ till social housing, om affordable housing, d.v.s. bostdder som har en
hyresniva som dr overkomlig for ekonomiskt svagare hushall. I viss man kan man séga att det svenska
hyresbestandets dldre delar utgor ett exempel pa affordable housing. Hyresnivaerna etablerades
ursprungligen i en tid da bostadsbyggandet var subventionerat och hyran lag. Genom den
hyresutveckling som bruksvirdessystemet och hyresforhandlingssystemet mojliggjort sa har
hyresnivaerna i de dldre delarna av bestdndet forblivit forhallandevis 6verkomliga for de flesta hushall.

Men &verkomliga hyresnivaer i de édldre delarna av bestdndet hjilper inte hushéll som inte kan komma
over sddana lagenheter. Bra och billiga bostider tenderar att redan vara bebodda, och det &r déarfor
svért for behovande hushall att komma 4t dem.

Huruvida 16sningen pé den svenska marknaden 4r en ny form av social housing, eller ndgot annat,
behdver vi inte ta stdllning till i detta ldge. Det rdcker med att konstatera att nya losningar bor provas,
och att modeller som eventuellt visar sig fungera bra bor kunna tas emot som vialkomna
kompletteringar till den svenska modellen med dess uppenbara brister.

Stockholms Stadsmission vill skapa en losning

Stockholms Stadsmission har lang erfarenhet av att arbeta operativt och opinionsbildande med att
bryta olika former av hemldshet. Men 2021 tog man ett stort steg fran ord till handling genom att
forvdrva en tomtrétt i Stockholm, Kymmendo 4, och uppfora en ny bostadshyresfastighet. Detta
bostadsprojekt (Kymmendo-projektet) tillampar Stockholms Stadsmissions modell for socialt hallbara
hyresbostidder (Kymmendd-modellen). Mélséttningen med exploateringen var att kunna utveckla en



skalbar modell for prisrimlig bostadsforsorjning at personer som stér langt ifran den ordinarie
bostadsmarknaden. Darmed kan Kymmend6-modellen ses som en prototyp for en 16sning pa ett av
bostadsmarknadens storsta problem — outsiderproblemet.

I Kymmendo6-modellen ingar en rad innovativa inslag, s& som exempelvis differentierad hyresséttning
och behovsbaserade urvalskriterier. Hyressattningsmodellen syftar till att skapa vad Stockholms
Stadsmission uppfattar som en dkad social réttvisa, genom att ta hinsyn till hyresgéistens
hyresutrymme, samt att dven ta sdrskild hdnsyn till den sdkandes sociala situation, i stéllet for att (som
i traditionella kdsystem) vélja sokande med langst kotid.

Fastigheten drivs utifrén en samverkansmodell mellan ett fastighetsbolag (i detta fall dgt av
Stockholms Stadsmission) som dger fastigheten, och en kooperativ hyresréttsforening som blockforhyr
samtliga ldgenheter. Modellen bygger pé att hyresgésterna blir medlemmar i den kooperativa
foreningen och involveras i viss skotsel av huset.

I fastigheten tillimpar Stockholms Stadsmission en differentierad hyressittning.
Hyressattningsmodellen syftar till att skapa en dkad social rittvisa vid hyresséttning, genom att ta
hénsyn till hyresgistens hyresutrymme. Grundidén é&r helt enkelt att personer med ldgre inkomst
betalar en ldgre hyra &n hyresgéster med en hogre inkomst. Férutom differentierad hyresséttning
tillimpar Stockholms Stadsmission behovsorienterade urvalskriterier. Detta innebér att man tar
sdrskild hénsyn till den sdkandes sociala situation, i stillet for att (som i traditionella kdsystem) vilja
sokande med ladngst kotid.

Forsta spadtaget i byggprocessen togs forsta kvartalet 2023. Byggprocessen gick bra och fastigheten
var inflyttningsklar redan i borjan av sommaren 2024. Exploateringsprocessen har pagétt under flera
ars tid, inkluderat fastighetsaffaren, projektering for byggnation och arkitektsamverkan, m.m.
Stockholms Stadsmission har utvecklat Kymmendd-modellen genom att ha:
e konstruerat den juridiska formen for forvaltning av fastigheten, med stort inslag av
hyresgistmedverkan,
e skapat en vil avvdgd hyressittningsmodell, som ger rimliga bostadskostnader for de boende
och samtidigt skapar ekonomiskt héllbara kalkyler, och
e skapat en process for att vilja ut de hyresgister som ska erbjudas bostad i hyreshuset.

Det som aterstér &r att visa att Kymmendo-modellen fungerar foretagsekonomiskt.

Stockholms Stadsmission har aldrig haft for avsikt att bli en fastighetsdgare. Det vergripande syftet
med forvérvet av Kymmendo 4 var att kunna ta fram en skalbar modell for en hallbar
bostadsforsorjning som kan kopieras och anvéndas av andra, i syfte att minska den strukturella
heml6sheten i Sverige. Genom att i praktiken utforska nya koncept for att skapa bostidder f6r personer
som har en svag stillning pa bostadsmarknaden &r férhoppningen att Kymmendd-modellen kan
statuera ett exempel for andra aktorer som vill bidra till en mer socialt hallbar bostadsforsorjning i
Sverige.

For att nd detta mal bedomer Stockholms Stadsmission att det krivs vetenskaplig evidens och en
paketering som kan tilltala sévil privata som offentliga aktorer pa fastighetsmarknaden. Darfor har
man erbjudit KTH en mojlighet att studera och utvirdera Kymmendo-modellen under en trearsperiod.

Forskare pa KTH analyserar modellen

Vi uppfattar Stockholms Stadsmissions satsning som anmérkningsvérd och nyskapande, och dérfor
sérskilt intressant att studera. Stockholms Stadsmission dr inte ens i ndrheten av att vara en etablerad
eller erfaren aktdr pa marknaden for avkastningsfastigheter. Anda har man vagat gora en satsning pa
att projektera, bygga, och forvalta en storre bostadshyresfastighet, samt att pa ldngre sikt successivt
fasa ut forvaltningsatagandet och etablera en kooperativ hyresforvaltning. Stockholms Stadsmission &r



en vil etablerad opinionsbildare pa det bostadssociala omradet och en erfaren operatdr som linge
arbetat med att bryta hemloshet. Med Kymmendo-projektet skapar Stockholms Stadsmission ett unikt
exempel pa en modell (d.v.s. Kymmend6-modellen) som kan, eller skulle kunna, bli en forlaga for
ménga andra projekt, och dirmed en vandpunkt i utvecklingen av den svenska bostadssociala
modellen. Darfor finns det all anledning att f6lja och dokumentera avgorande delar av projektet, och
att sprida kunskap till branschen, politiker och allménheten.

Det dvergripande syftet med forskningsprojektet ar att vetenskapligt beskriva, analysera och utvirdera
Kymmendd-modellen, for att underséka dess potential som en modell for en socialt héllbar
bostadsforsorjning i Sverige. Forskningsprojektet bestar av fem delstudier, som belyser och utvarderar
modellen ur olika perspektiv. Delprojekten bedoms som kritiska framgangsfaktorer for att kunna peka
pa att Kymmendd-modellen (forhoppningsvis) dr framgangsrik och skalbar. Utvérderingarna gors
huvudsakligen utifran ett fastighetsekonomiskt och bostadssocialt perspektiv. Vi kommer ocksa att
undersoka forutséttningar for att skala upp modellen pa bred front. Forskargruppen pad KTH foljer
Stockholms Stadsmission under en period om tre ar, 2024-2026. Forskningen far till viss del
karaktéren av foljeforskning.

Vi bedomer att det finns forutsittningar for att modellen kommer att uppfattas som ett exempel pa en
for fastighetsbranschen attraktiv skalbar modell for att producera socialt hallbara bostdder. Av sirskilt
intresse dr da att utvarderingen tar fasta pa de innovationsinslag som ar férhallandevis nya och
oprovade pa den svenska bostadsmarknaden. Hit hor finansieringsmodellen, hyresséttningsmodellen,
proceduren for att vélja ut hyresgéster och projektgenomforandet.

De fem delprojekten kommer att resultera i fem vetenskapliga papers. Ambitionen &r att dessa ska né
publicering i internationella vetenskapliga housing-tidskrifter. Alla rapporter kommer skrivas i en
populérvetenskaplig version. Utover detta planerar vi att 16pande sprida information och slutsatser fran
projektet pa seminarier och konferenser, samt i undervisningen pa KTH.

Fem delprojekt

Delstudie ett syftar till att analysera Kymmendo6-modellens [6nsamhet och att virdera de
samhillsekonomiska nyttor som modellen forvintas kunna generera om traditionella affirsmissiga
bostadsforetag implementerar modellen. Lonsamhet analyseras utifran ett antal alternativa hypotetiska
finansieringsformer, hyresséttningsmodeller, byggkostnadsskattningar och genomférandetider. De
kvantitativa lonsamhetsanalyserna kommer att kompletteras med kvalitativa undersdkningar av hur
Kymmendd-modellens 16nsamhetskalkyler bedoms av kommunala och kommersiella bygg- och
fastighetsforetag.

Delstudie tva ér en kvalitativ studie som utgar fran hyresgésternas perspektiv. Studien syftar till att
folja hyresgésterna dver tid och jaimfora boendegruppen mot en kontrollgrupp, for att kunna undersoka
de upplevda effekterna av att fa ett forstahandskontrakt pA Kymmendd-projektet.

Delstudie tre syftar till att undersoka forutsittningar for att skala upp Kymmendé-modellen nationellt.
I studien ingér bland annat en analys av olika potentiella finansieringsformer, sa som statliga
subventioner och sociala lan. Vidare syftar studien till att berdkna hur stor efterfragan kan tdnkas vara
pa denna typ av bostadsldsningar, genom framtagandet av en marknadsanalys.

Delstudie fyra syftar till att utvirdera de behovsorienterade urvalskriterierna som Stockholms
Stadsmission tillimpar i urvalsprocessen for hyresgéster. Med denna studie vill vi i detalj forstd hur
deras metoder med screening och urvalskriterier av bostadssokande forhaller sig till etablerade
arbetssétt, genom att jimfora med erfarenheter fran andra urvalsprocesser for att erbjuda lagenheter,
bl.a. internationellt.



Delstudie fem fokuserar p& ndromradet och hur Kymmendd-projektet mottas av grannar och andra
intressenter i Farsta Strand. Detta bedoms som en viktig framgéangsfaktor, eftersom liknande
bostadslosningar dr beroende av att de mottas vil av ndromradet. Delstudien syftar till att forstd hur
bostédder for strukturellt hemldsa kan byggas for att vara lampliga for de boende samtidigt som minsta
mojliga stigmatisering i samhéillet uppnas.

Syftet med foreliggande rapport

Stockholms Stadsmissions projekt har vickt ett stort intresse inom fastighetsbranschen, bland forskare,
politiker och allménhet. Alla vill veta hur det gér, och ingen har tid att vénta pé att alla utvérderingar
ska bli fardiga. Darfor skriver vi nu en rapport om det pagéende arbetet, trots att inga fardiga resultat
finns.

Vi vill med rapporten redovisa vilka planer vi har for de fem delstudierna. Dessa delar ar i huvudsak
desamma som nér vi ursprungligen formulerad projektplanen och ansdkte om forskningsanslag fran
Formas. Vi vill ocksa ge en inblick i det 16pande forskningsarbetet genom att for var och en av
delprojekten redovisa vad vi hittills gjort och vad vi avser att g& vidare med. Slutligen vill vi ge en
liten forsmak av ndgra typer av resultat som kan komma att levereras i de respektive slutrapporterna.



Delstudie 1: Lonsamhetsanalys
Planerade undersokningar

En analys gors av Kymmendé-modellen ur fastighetsekonomiskt och samhéllsekonomiskt perspektiv.
Béda aspekterna ér viktiga eftersom det dvergripande malet &r att modellen (om &n i modifierad form)
ska gé att tillimpa av andra fastighetsdgare, med krav pé att bedriva fastighetsutveckling och
fastighetsforvaltning enligt affairsméssiga principer, och samtidigt fungera som ett palitligt verktyg i
det allménnas ansvar for bostadsforsorjning. Vi uttrycker det som att modellen ska kunna utgéra en
skalbar modell for nyproduktion och forvaltning av bostdder som riktar sig till hushéll som stér langt
ifran den reguljédra bostadsmarknaden.

Delstudien tillimpar kvantitativa bygg- och fastighetsekonomiska modeller for att analysera hur
l6nsamma projekt som tillimpar Kymmendo-modellen kan bli under olika forutséttningar. Vi beaktar
de variabler som anvénds i traditionella fastighetsekonomiska kalkyler, d.v.s. projekterings- och
byggkostnader, drift- och underhéllskostnader, skatter och avgifter, finansieringskostnader,
hyresintékter, och avkastningskrav.

Fastighetsekonomiskt olonsamma 18sningar &r normalt ohéllbara for en fastighetségare, men de kan
dnda samtidigt vara motiverade p.g.a. att de dr samhéllsekonomisk 16nsamma (Denham, Dodson och
Lawson, 2019). Med finansiellt stod fran det allménna kan projekt d& goras fastighetsekonomiskt
l6nsamt. Utvecklingen inom social finansiering och social redovisning, liksom utvecklingen inom
finansiering av s.k. grona byggnader tas ocksé i beaktande for att identifiera och beakta hur potentiella
samhillsekonomiska mervirden kan overforas till fastighetsekonomisk lonsamhet i det enskilda
projektet.

Delstudien syftar dven till att virdera samhéllsekonomiska nyttor som Kymmendd-modellen forvantas
kunna skapa. Nér ekonomiskt svaga hushall far tillgang till billigare bostdder, och sérskilt nar hushall
kan bryta hemloshet, sé leder det till manga andra positiva effekter pA omraden som skolresultat, hélsa,
sjukfranvaro, arbetsloshet, kriminalitet, och inte minst barns vélbefinnande (se t.ex. Meltzer och
Schwartz, 2015, Onapa m.fl., 2022, Cross m.fl., 2022, och Cohen, 2022). Sddana effekter bor véarderas
samhéllsekonomiskt eftersom de bidrar till positiva effekter pa samhéllsniva.

Data och kontakter som behovs for att genomfora analyserna kommer fran Stockholms Stadsmission
och externa datakallor. Efter datainsamling genomfor forskargruppen pd KTH 16nsamhetsanalyser,
simuleringar och scenarioanalyser. De kvantitativa analyserna kommer att kompletteras med
kvalitativa undersokningar av hur Kymmendd-projektets 1onsamhetskalkyler (med och utan offentliga
stod) bedoms av kommunala och kommersiella bygg- och fastighetsforetag samt finansiérer.
Delstudien genomfors under hela projektperioden. I delstudiens initiala skede sker datainsamling och
utveckling av kvantitativa modeller. Darefter sker analyserna och intervjuer med ett urval av
foretradare for bygg- och fastighetsforetag.

Vad vi har gjort hittills

KTH har av Stockholms Stadsmission erhéllit tvé stycken kalkylmodeller. Den ena kalkylmodellen
utfor intékts-, kostnads- och 16nsamhetsanalyser for Kymmendd-projektets tvé ekonomiska
huvudfaser, (1) byggnationsfasen/projektfasen samt (2) forvaltningsfasen. Den andra kalkylmodellen
anvénds for att utfora hyresjusteringskalkyler for att arligen faststilla Kymmendd 4 kooperativ
hyresrittsforenings hyror.

De indata och kalkylantaganden som Stockholms Stadsmission anvént i sina kalkyler har vi lyft in i
traditionella fastighetsekonomiska lonsamhetskalkyler. Vi har ocksa borjat utveckla egna modeller
som mojliggdr kvantitativa simuleringar med scenario- och kénslighetsanalyser som visar hur
lonsamheten varierar for projekt som Kymmendo-projektet under olika ekonomiska betingelser. Men



resultaten fran sddana analyser handlar inte bara om centrala 16nsamhetsmatt som direktavkastning,
totalavkastning investeringsvinst och fastighetsvérde, utan om varje enskild variabel i kalkylen. Alla
varden stélls mot etablerade nyckeltal i branschen.

Preliminira resultat

De initiala scenario- och kénslighetsanalyserna pekar, som véntat, mot att marknadsméssig lonsamhet
i projekterings- och byggfasen inte skulle ha uppnatts med traditionell finansiering. Stockholms
Stadsmission har delvis kunnat anvidnda eget kapital som inte har &satts fullt marknadsmassigt
avkastningskrav. Vi bedomer ocksa att de under projekterings- och byggfasen har kunnat béra delar av
over head-kostnaderna genom sin generella sociala verksamhet. Detta dr ndrmast ett sjdlvklart utfall,
och egentligen inget annat dn ett uttryck for att Stockholms Stadsmission de facto delvis har anvént sig
av en social finansieringslosning.

I den inledande forvaltningsfasen torde de totala hyresintdkterna nagot understiga marknadsmaissiga
forvéantningar pa t.ex. presumtionshyror eller egensatta hyror. Det bidrar ocksa till att ge en ndgot lagre
fastighetsekonomisk 16nsamhet. Aven detta &r ett naturligt och férvéntat utfall.

I stort pekar alltsé de preliminéra berdkningarna pa att det behovs nagon typ av subvention eller
ekonomisk stimulans for att gora projektet fastighetsekonomiskt 16nsamt. Hér kan det dock vara virt
att papeka att det i manga sammanhang brukar hévdas att det inte gar att bygga nya hyresfastigheter
utan ndgon form av subventioner — trots att det da handlar om hyresfastigheter pa den ordinarie
marknaden, utan inslag av sérskilda bostadssociala satsningar.

Huruvida det ekonomiska stédet méste komma i form av statliga subventioner, eller om det skulle
kunna 16sas pa annat sitt, aterstar att se. Man kan t.ex. tinka sig l0sningar inom ramen for vad som &r
tillatet for allminnyttiga bolag, eller formanlig social finansiering som skapas pa marknaden.



Delstudie 2: Hyresgisternas perspektiv
Planerade undersokningar

Kymmendd-projektet erbjuder en unik mdjlighet att f61ja social bostadsutveckling i olika faser.
Delstudie tva fokuserar pa hyresgésterna och tar sitt avstamp i ett individperspektiv. Vi vill f4 en bred
kunskap om upplevelsen av hela den process som etableringen som boende i huset innebér, ndgot som
omfattar betydligt mer 4n bara sjdlva bostaden i sig (se t.ex. Chamberlain och Johnson, 2018, samt
Plage m.fl., 2023)

I den ursprungliga projektplanen angav vi att detta delprojekt skulle genomforas med
semiexperimentell utformning. Vi tinkte oss att det skulle vara mgjligt att jimfora resultat frén tva
undersokningsgrupper, dels de hyresgéster som valts ut och flyttar in i Kymmendd, dels andra
personer som befinner sig i en likande situation men som inte erbjudits boende i fastigheten. Pa sa sétt
skulle vi tillskapa en testgrupp och en kontrollgrupp. Tidigt kom vi dock fram till att (i gemensamt
beslut inom projektet mellan KTH och Stockholms Stadsmission) att det vore oldmpligt att fullf6lja
planen om ett experimentellt anslag i detta delprojekt. Parterna var ense om att det inte var etiskt
forsvarbart. Det beror framst pa att de tva grupperna skulle ha blivit sma, och att 4&ven om fullstandig
anonymitet kunde sédkras s& fanns det uppenbara risker att intervjuade personer dnda kunde uppleva en
otrygghet med avseende pa anonymiteten.

Darfor ér delprojekt 2 inriktat pé att samla in erfarenheter fran de boende &ver tid och att i viss man
ocksa komplettera dessa med erfarenheter fran de personer inom Stockholms Stadsmissions
verksamhet for formedling, matchning och forvaltning av boenden, Bobyréan, som deltagit i tilldelning
av bostdder inom Kymmendoé 4. Fokus dr de kvalitativa aspekterna av betydelsen av en egen bostad.
Samtliga vuxna (18+) hyresgéster erbjuds att delta i intervjuer, vilket innebér att vi har ett
bekvamlighetsurval som omfattar de hyresgéster som sjélva angivit att de vill delta.

Intervjuer ska genomf6ras vid tre tillféllen: 1) vid inflyttning juni-juli 2024; 2) ett ar efter inflyttning i
maj-juni 2025; samt 3) tva ar efter inflyttning i maj-juni 2026. Samtliga intervjuer ska sammanfattas i
projektets slutrapport. (De tva forsta intervjutillfallena har redan utforts, se nedan.)

Denna del av projektet har (tillsammans med delprojekt 5) genomgétt granskning av
Etikprovningsmyndigheten och genomforandet av delprojektet baseras pa myndighetens beslut (2024-
00053-01).

Intervjuerna fokuserar pé de intervjuades upplevelse av bland annat:
e egen aktuell situation

egen bostadshistoria (flyttkedjor)

egna forutsattningar pa bostadsmarknaden

egna mojligheter i livet

framtidssyn

Forutom detta ska information inhdmtas fran hyresgésterna om hur de upplevde formedlingsprocessen,
bostaden, boendemiljd, grannarna och ndromradet.

Inom delprojekt 2 ar allt féltmaterial av kvalitativ karaktér och en fullstdndig analys kommer forst att
vara klar efter att allt material dr insamlat, ocksa de uppfoljande intervjuer som planerats 1 och 2 ar
efter inflyttning. Analysen av det insamlade materialet sker genom kvalitativ tematisk analys och ska
ge en mojlighet att forstd hur dndrade erfarenheter kring bostadssituationen (en egen bostad) eventuellt
ger dndrade perspektiv pa sddant som vardag, familj, trygghet, framtidssyn etc. Intervjumaterialet &r
omfattande och analyseras med s.k. tematisk analys (Clarke & Braun, 2017). Metoden syftar till att
med bas i det faktiskt sagda beskriva det empiriska materialet med meningsbérande koder som sedan
sammanfattas i dvergripande teman.



Parallellt med analysen av intervjuerna med de nya hyresgisterna genomfors kompletterande
intervjuer med medarbetare vid Stockholms Stadsmission som i olika faser arbetat ndra hyresgéisterna.
Det kan till exempel gélla stdrre moten och samtal infér anmélan om intresse och erbjudande om
bostad i Kymmendo6 4 med de vardagliga fragor som uppstér inom den sa kallade mjuka forvaltning ”
som tilldmpas inom fastigheten.

Delprojektets forskare deltar ocksa vid ndgra gemensamma och/eller gemenssamhetsskapande
aktiviteter i fastigheten som har koppling till de boendes relation till hyresvérd och kooperativet. Det
giller framfor allt informationsm&ten om den kooperativa hyresréttsforeningen och méten inom denna
men kan ocksé gilla gemensamma stiddagar, aktiviteter som léxlésning eller liknande.

Vad vi har gjort hittills

Under juni-juli 2024 genomfordes 18 langre (90-120 minuter) intervjuer med individer i de hushall
som under juni-juli 2024 flyttat in i en ny bostad. Detta var en forsta intervju i samband med
inflyttning och fokus har varit pé tidigare erfarenheter och pa betydelsen av den nya bostaden och
forvantningar kring denna.

Under maj-juni 2025 har 22 intervjuer (40-90 minuter) genomforts med hyresgister som nu bott ett ar
i fastigheten Kymmendo 4. Detta var en uppfoljande intervju och fokus har varit pa hyresgésternas
erfarenheter under det forsta aret.

Flera av de personer som intervjuades 2024 har ocksé medverkat i intervjuer 2025, men det
forekommer ocksé intervjuer som bara avser 2024 respektive 2025. Ett ndgot storre antal (+4) ville
delta i intervjuerna 2025 och ge sin bild av hur det har varit att flytta in och bo i huset. Har ges en kort
sammanfattning av hyresgésternas erfarenheter.

Preliminiira resultat
Intervjuer vid inflyttning 2024

Intervjuerna genomfordes juni-juli 2024, samtliga i en neutral lokal utanfér Stockholm Stadsmission
och KTH i syfte att dels utgora en trygg miljo och dels inte koppla deltagandet till mojliga upplevda
krav eller forvintningar (fran aktérerna) pa ndgon av de intervjuade. Lokalen &r anpassad for samtal
och dr moblerad for att skapa trygghet och nirhet i samtal mellan tvd. Samtliga intervjuer
genomfordes av samma forskare och som 6ppna samtal kring den intervjuades tidigare erfarenheter av
hem och bostad och av processen att f4 den nya bostaden i Kymmendo 4. I huvudsak foljdes planerade
teman fOr intervjuerna (se ovan), men dessa kompletterades ocksa med foljdfragor och fragor om
upplevelser och effekter for nira relationer. Intervjuerna spelades in och har transkriberats for analys.

De intervjuade hyresgéster som genom Stockholms Stadsmission fatt en mojlighet till en egen bostad
inom Kymmendd 4 har varit med om en avgdrande fordndring i sina liv. Samtliga intervjuade har
sjélva valt att delta i studien och &r generdsa med att dela med sig av information om sina liv.
Hyresgisterna uttrycker tacksamhet over att ha blivit utvalda som lampliga hyresgaster, men flera har i
de inledande intervjuerna svart att ta in att hushallets bostadssituation si snabbt och radikalt foréndrats
fran otrygghet till stabilitet.

Hyresgésternas livshistoria skiftar och ger sammantaget en bred bild av vad bostadsldshet innebar i
dagens Sverige. Bland de intervjuade finns ensamstadende och familjeforsorjare, manniskor som
mycket linge saknat en egen bostad och andra som sedan nagot eller nigra ar gatt fran en tidigare
stabil bostadssituation till att pl6tsligt befinna sig utan mdjligheter till en egen bostad. Hyresgésterna
representerar de flesta vanliga hushallstyper i landet och de boende har vid inflyttning inte s manga



gemensamma beroringspunkter utver erfarenheten av bostadsloshet. Manga intervjuade saknar egna
starka nétverk i Stockholm, men de finns ocksa personer med starkt lokal forankring.

Ett av manga fokus under intervjuerna &r fragan om hur det varit och blir for de barn som med en eller
tva foréldrar flyttar in i Kymmendo 4. Barn i bostadsloshet engagerar ocksé hyresgéster utan barn och
hir verkar det finnas en omtanke om de nya grannarna som gar utover den egna situationen. De
intervjuades insikt om att alla grannar ar nyinflyttade och att de delar liknande erfarenheter av en
otrygg bostadssituation verkar redan initialt ha skapat ett intresse for det gemensamma. Den
uppmaéarksammade och unika satsningen pé en helt ny fastighet med ett sdrskilt andamal ger ocksé en
kénsla av att vara utvald och speciell. Det ges uttryck for en medvetenhet om att inte alla som sokte
bostad i Kymmendo 4 kunde fa en sddan. Denna medvetenhet uttrycks som en oro for de som inte fick
en bostad snarare dn en triumf Gver att vara bland vinnarna. Den egna kunskapen om vad
bostadsldsheten innebér ger andra perspektiv.

Eftersom intervjuerna gjorts i samband med inflyttning innehaller respondenternas utsagor tankar och
forvantningar om den nya bostaden men inte erfarenheter av att bo i den. Vanligt forekommande
kommentarer ar att fastigheten dr ny och att ingen annan bott i ldgenheten. Alla intervjuade har varit
pa nagon form av visning innan inflyttning och beskriver inte bara den egna lagenheten utan ocksé
hela fastigheten med gemensamma ytor inomhus och utomhus. De flesta i starkt positiva ordalag.
Bland de fa mer kritiska kommentarer finns synpunkter att det saknas cykelrum inomhus, att
lagenheten &r mindre 4n vad som dnskats (men inom ramen for vad man har rdd med) eller att de
rumsliga 16sningarna i ldgenheten kunde gjorts pa annat sétt.

De intervjuade har svart att uttala sig om den kooperativa hyresrétten som bostadsform dé de vid
inflyttningen inte hunnit sitta sig in i vad det innebér. Det dr bostaden och hyreskontraktet som ar i
fokus och inte upplételseformen. De flesta intervjuade sdger dock att de kan tdnka sig att engagera sig
i den kooperativa foreningen. De nyinflyttade har inte heller ndgon klar bild 6ver hur Stockholms
Stadsmissions arbete med “mjuk forvaltning” ska gé till och hur den lokal som finns i huset ska
anvéandas till nytta for hyresgisterna.

Attityderna till Stockholms Stadsmission ar positiva och upplevelsen av det bemotande som de nya
hyresgésterna fatt under hela processen dr positiva. Ord som respekt och vinlighet anvidnds och de
flesta intervjuade har ocksa tidigare positiva erfarenheter av stod fran Stockholms Stadsmissions
verksamhet Bobyran.

Intervjuer vid avstimning 2025

Intervjuerna genomfordes maj-juni 2025 i foreningslokalen i fastigheten Kymmendo 4 i Farsta Strand.
Det mdjliggjorde nirhet och enkelhet for de intervjuade och gav bra mojligheter att ocksa tala om
konkreta saker i fastigheten, som ventilation, soprum och gard. Samtliga intervjuer genomfordes dven
denna gang av en och samma forskare och som 0ppna samtal.

For samtliga intervjuade hade den nya egna bostaden blivit en positiv upplevelse som radikalt
fordndrat forutsattningarna for att fokusera pa annat i livet dn att 16sa bostadsfragan. Exempel pa
sddana andra saker &r familjen, barnens skolgéng och framtid, egen langsiktig forsorjning och planer
kring utbildning och karridr. Att ha ett eget forstahandskontrakt till en bostad innebdr ocksa att vara
trygg och ha en plats for sina saker, att kunna moblera efter egen smak och att géra upp planer for hur
bostaden ska kunna forbéttras nir ekonomin tillater. En egen trygg plats, ett hem.

Nagra av de intervjuade ndmner att de velat ha en storre ldgenhet men sdger samtidigt att de dr ndjda
med att ha fatt ett forstahandskontrakt och att de forstar att storre familjer har de storre ldgenheterna.
Niér det géller den differentierade hyressittningen ar ocksa det en frdga som upplevs som ett uttryck
for rattvisa. Den som har lite betalar lite mindre, den som har mer betalar mer. Ingen av de intervjuade
ar negativa till modellen. Den &r en del av vad man accepterat som en del i att bo 1 huset och ingenting
som nagon sjdlv tar upp under intervjun. Istillet &r det forskaren som aktivt frigar om denna och de



andra tre hornstenarna i Kymmendo-modellen. Utdver den differentierade hyresséttningen ér den
kooperativa hyresritten en andra hdrnsten i modellen. Detta dr kanske svarare att helt forsta for
hyresgésterna d&ven om begreppet fatt faste och hyresgisterna beréttar om att de gemensamt forvaltar
huset och att de har en férening med méten och en styrelse. En jaimforelse med de svar som gavs om
den kooperativa hyresritten som fenomen under de inledande intervjuerna &r att denna upplatelseform
nu ett &r senare har blivit mer kdnd bland hyresgéisterna. Man kidnner sig bekvdm med hur det fungerar
och stolt dver att bo i ett hyreshus som ér lite ’speciellt”. Den tredje hornstenen, behovsféormedling,
ndmner de intervjuade som en viktig utgdngspunkt for sammanhallningen och nagot som har ett
samhdlleligt rattviseperspektiv. Har bor de som béast behdver en bostad och som gemensamt ar utvalda
att forvalta det nya huset.

De flesta hyresgister nimner att de som bor i huset hilsar pa varandra. Man kénner eller umgas
kanske bara med nagon enstaka granne, men man kénner igen och hélsar pa alla grannar. Det ger en
trygghet att veta vilka som bor i huset och en trygghet att veta att alla ar personer som vet vad det
innebér att sakna bostad. Det skapar en kénsla av tillhorighet och vilja att hjélpa ndr man kan. Det
innebdr ocksa att det gemensamma ir en idé som latt fatt faste bland hyresgésterna. Det finns en vilja
att ge tillbaka och hjilpa andra som haft det svart och manga av de som intervjuats understryker att de
gérna skulle engagera sig mer for det gemensamma. Exempel pa detta ar uttryck for respekt for de
hyresgéster som ldgger sin tid pa att sitta i styrelsen och att man deltar vid &rsméte och vid
informationsmé&ten samt vid stdddagar och annat. Inte alla deltar men det finns ocksa en forstaelse for
att grannar kan behova prioritera sina barn eller sitt arbete.

En fjarde hornsten dr den sa kallade mjuka forvaltningen. Det har bland annat inneburit att
medarbetare fran Stockholms Stadsmission funnits pa plats i huset for att hjdlpa hyresgésterna med
séddant som de behovt hjalp med. Det hyresgisterna ndmner &r: teknisk hjilp i bostaden; hjalp med
relationer till grannar; aktiviteter for de manga barn som bor i huset, som till exempel ldaxhjélp och
myskvillar med filmvisning och glass. En kollovistelse har ocksa arrangerats for barnfamiljer och de
foréldrar som deltagit med sina barn i de flesta fall mycket positiva till satsningen. For vissa familjer
ar det forsta gdngen man gor ndgonting tillsammans med sina barn. Samtliga intervjuade ndmner just
att Stockholms Stadsmission engagerat sig for barnen i huset som sarskilt positivt och ett starkt skél
ocksa for hushall utan barn att vilja bidra med egen tid och engagemang i det gemsamma. Manga talar
om den egna barndomen och minns hur det var att vara barn i bostadsléshet och att leva med oroliga
fordldrar. Flera av de vuxna (mén och kvinnor) uttrycker att de gérna skulle delta i att arrangera
aktiviteter for barnen ocksa om Stockholms Stadsmission inte fanns pa plats i huset. Exempel pa
aktiviteter som ndmns dr filmkvéllar och fotbollsturnering.

Det nybyggda huset hade en del tekniska problem (ventilation, hiss som stod still) och former for ett
gemensamt permanent boende har successivt utvecklats i takt med att dessa och andra problem har
hanterats (soprum, gardsplantering, boende i ndromradet som tar en genvig Over garden). Dessa fragor
har 16sts i samtal med representanter for Stockholms Stadsmission som funnits pa plats i huset men
ocksa i samtal mellan hyresgéster som kommit dverens om att agera. Sé har till exempel problemet
med att soprummet anvénts pa ett sitt som skapat sanitdra problem fatt en lI0sning genom att en grupp
bildats med ansvar for att informera och kontrollera. Orsaken till problemet kan till exempel vara ett
manga flyttat in samtidigt och att det inte funnits ytor att kasta kartonger mm och da fa hyresgéister har
bil &r det svart att fa undan detta (det finns inte utrymme att kasta grovsopor i fastigheten). En annan
orsak som nadmnts dr att barn skickas att kasta och att de inte vet hur skrédpet ska sorteras. En sdrskild
satsning for att hantera grovsopor har tagits fram av hyresgisterna och nagra av dem har tagit ansvar
for att f6lja upp detta. Forskaren har f6ljt soprummet och kan konstatera att ordningen nu &r mycket
god. Flera hyresgéster framhéller ocksa detta som ett exempel pa hur de gemensamt 16st problem.

Sammanfattningsvis kan sdgas att livet nu pagar for fullt i Kymmendo 4. Hyresgésternas liv har inte
stannat upp i och med den nya bostaden, utan pagar for fullt med alla livets olika faser och inslag. Det
som sérskiljer Kymmendo 4 fran andra hyresbostdder dr en sammanhéllning kring idén om socialt
héllbara bostéider, kring en dnskan att det ska bli bra for alla och att det innebér en egen insats i form
av engagemang och tid. De hyresgister som inte sjdlva har engagerat sig i mdten och aktiviteter ar



positiva till att andra gor det och séger ocksé att man gérna deltar om och nér det finns mdjlighet att
gora plats for mer dn arbete och familj.



Delstudie 3: Skalbarhet

Planerade undersokningar

Delstudie tre syftar till att undersoka forutsittningar for skalbarhet. Dér ingér framfor allt att skatta hur
stort behov som kan finnas for en bostadssocial 16sning av denna typ. Dessutom ska vi undersoka
huruvida det finns en efterfragan pa den typ av modell som tas fram inom ramen for Kymmendo-
projektet, foresla ett antal alternativa organisatoriska former som projekt av denna typ kan genomforas
i, skatta det totala finansieringsbehovet samt foresla alternativa finansieringslosningar.

Stockholms Stadsmission har identifierat att det finns ett stort behov av bostadslosningar for
strukturellt hemldsa, dér efterfragan bestar av resurssvaga hushéll som har svart att fa tillgang till
bostider pa den ordinarie bostadsmarknaden, exempelvis pa grund av inkomstnivéer, bristande
nitverk, kotid eller betalningsanmarkningar. Darfor vill vi undersoka hur stort det totala behovet
skulle vara om man inréttade samma, eller en liknande, 16sning for samtliga hushéll i Riket som har en
socioekonomisk situation jamforbar med den som de faktiska hyresgésterna i Kymmendo-projektet
har.

Det innebér i praktiken att vi ska gora en kvantitativ skattning med samma metod och typ av data som
gors av Borg m.fl. (2020), men med delvis andra kriterier. Detta genomfors i form av en kartlaggning
av hushallens ekonomi, boendesituation och dvriga socioekonomiska variabler som ér tillgéngliga som
registerdata. Ambitionen &r att kartliggningen ska kunna redovisas pa kommunniva, eftersom
bostadsforsorjningsansvaret formellt ligger p4 kommunerna. Vi vill sérskilt f4 en battre forstaelse for
hur stor del av behovet av bostadslosningar for strukturellt hemldsa som just

Stockholms Stadsmissions bostadsldsning skulle kunna absorbera.

Det bostadssociala behov som Stockholms Stadsmissions bostadslosning berdknas kunna 16sa maste
stillas mot de hypotetiska kostnaderna for en uppskalad 16sning. Kostnadsberdkningarna ska beakta
alternativa finansieringsformer (som statliga subventioner, sociala lan, statliga eller kommunala
borgensataganden). Eftersom kommunerna formellt har det 6vergripande bostadsforsorjningsansvaret,
och eftersom de kommunala allménnyttiga bostadsbolagen ir ett viktigt verktyg for att hantera detta
ansvar ir det angelédget att undersoka vilket intresse eller efterfragan som finns sérskilt bland
allménnyttiga bolag for 16sningar som liknar Kymmendd-modellen. Men det &r dven intressant att
undersdka om det kan finnas en efterfragan dven bland kommersiella fastighetsbolag, och vilken roll
staten skulle kunna ta. For diskussioner om olika kategorier av huvudmaén for social housing-projekt se
t.ex. Blessing (2012) samt Leviten-Reid, Matthew och Mowbray (2019).

Vid en ev. uppskalning av modellen finns flera potentiella konflikter i forhéllande till etablerade
institutioner i den svenska modellen, sd som bl.a. de etablerade hyresséttningssystemen, samt till roller
och engagemang for stat, kommuner samt hyresmarknadens parter. Sddana fragor belyses i bl.a.
Lawson, Troy och van den Nouwelant (2024), Denham, Dodson och Lawson (2019), samt Ryan-
Collins (2021).

Data och kontakter som behovs for att genomfora delstudien kommer bade fran Stockholms
Stadsmission och registerdata fran SCB. Efter datainsamling sa genomfor KTH marknadsanalyserna
som beskrivits ovan. Delstudie tre genomforas frén september 2024 till runt &rsskiftet 2025/26. 1
delstudiens initiala skede sker datainsamling. Dérefter genomfors marknadsanalyser.

Vad vi har gjort hittills

Vi har gjort en forskningsdversikt av internationell forskning rérande social innovation, vilket
Kymmendd-projektet kan rédknas som. I denna forskningslitteratur finns referenser kring hur den hér
typen av projekt kan skalas upp.



Vi har hidmtat in de urvalskriterier som Stockholms Stadsmission tilldimpat och preliminért stillt dessa
mot de kriterier som tillimpas i Borg m.fl. (2020). Med utgangspunkt frn detta ska bestéllningar pa
registerdata goras fran SCB. Vi har samtalat med aktorer pa bygg- och fastighetsmarknaden om olika
forutsattningar som behdver uppfyllas for att mojliggora uppskalning.

Preliminira resultat

Inga prelimindra resultat finns att redovisa.



Delstudie 4: Urvalsprocess
Planerade undersokningar

Med denna studie vill vi i detalj forsta hur Stockholms Stadsmissions metoder med screening och
urvalskriterier av bostadssokande forhaller sig till i fastighetsbranschen etablerade arbetssétt, och hur
denna metod kan anvindas for att na dnskad effekt. Sarskild fokus fasts vid processen for urval av
hyresgéster, vilka urvalskriterier som har valts, vilka typer av hyresgéster som har fatt respektive inte
fatt en bostad och varfor. Urvalsmetoden kommer ocksé att jamforas med liknande urvalsprocesser
internationellt. For erfarenheter av problem med bl.a. bristande traffsédkerhet i fordelningsproceduren
se t.ex. Farrell m.fl. (20179, samt Shinn m.fl. (2017)

Haér berdrs till viss del dven fragor kopplade till behovsprovning och inkomstprévning over tid, d.v.s.
hur kan, eller bor, eventuell behovs- och inkomstprovning tillimpas for hyresgisterna som bor kvar en
(langre) tid efter att de blivit tilldelade en bostad. I och med att Stockholms Stadsmission anvander sig
av en differentierad hyressittningsmodell samt JB 12 kap. (den s kallade hyreslagen) i de avseenden
som beror formedling av bostidder sé dr det naturligt att ocksa undersoka hyressittningsstrategier och
metoder for urval av bostadssokande kopplat till de olika hyresnivéerna. Vi berdr reglerna i lagen
(2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar samt i synnerhet de férdndringar som
foreslas i dessa lagar om formedling av bostdder efter behov i regeringens proposition 2024/25:42,
Atgirder for en bittre bostadsforsdrjning.

Det finns olika utmaningar och mdjligheter med screening/urvalsfragor. I processen for urvalet dr det
vanligt att till exempel kommunala bostadsformedlingar (och andra aktdrer) genomfor rak formedling
av bostdder pa kotid. Det finns dock andra alternativ till detta; ett alternativ &r att formedla bostader
utifran lottning, ett annat alternativ &r att anvinda sig av ett behovsorienterat system for urval.
Stockholms Stadsmission har som utgangspunkt att anvidnda sig av framfor allt det sistnimnda i
Kymmend6-projektet, men behov dr inte det enda kriteriet, utan &ven till exempel forutséttningar att
bo kvar och mojlighet att betala hyran. Ett hypotetiskt exempel pé en s6kande som skulle kunna lyckas
uppfylla Stockholms Stadsmissions kriterier dr ett hushall som har en bra inkomst men ocksé tidigare
betalningsanmarkning(ar), det vill sdga ett hushéll som idag har stora svarigheter att komma in pa den
ordinarie bostadsmarknaden.

Stockholms Stadsmission genomfor urvalet i Kymmend6 med hjilp av Bobyran (en sammanhéllande
enhet for langsiktiga bostadslosningar for manniskor i hemldshet hos Stockholms Stadsmission). KTH
planerar darfor att genomfora foljeforskning och intervjuer av representanter fran Stockholms
Stadsmission, representanter fran Stockholms Stadsmission och den kooperativa hyresrattsforeningen
som arbetar med urvalet av hyresgister. Datainsamling sker géllande egenskaper hos hyresgéster
(anonymiserat), som till exempel disponibel inkomst, storlek pa hushéll och andra variabler som
paverkar hushéllens mdjligheter att fa tillgang till en bostad i Kymmendd-projektet. I ett senare skede
kommer urvalsprocesserna att jimforas med andra svenska exempel pd behovsorienterat urval samt
med erfarenheter fran den internationella forskningslitteraturen.

Delstudie fyra kommer att genomforas frén oktober 2024 till december 2025.

Vad vi har gjort hittills

All data fran Stockholms Stadsmissions Teams-kanaler dr insamlade, sorterade och kategoriserade.
Ovriga data om urvalskriterier och beriikningar av hyresutrymme #r inhiimtade fran Stockholms
Stadsmission och frdn Stockholms Stads Bostadsformedling. Uppfoljningsméten har hallits med
Stockholms Stadsmission och Stockholms Stads Bostadsformedling.



Preliminira resultat

Av de hushéll som har fatt bostad i Kymmend6 har 31 hushall fatt bostaden via Stockholms
Stadsmissions intressebank, ytterligare tva hushall har fatt bostad via Stockholms Stadsmission men
via metoden Bostad Forst. Sju hushall har fatt bostad via den ordinarie bostadskon hos Stockholms
Stads Bostadsformedling.

Stockholms Stadsmissions vision géllde att skapa bostider for 121 hyresgéster, motsvarande en
genomsnittlig hushallsstorlek péd 3,0. Utfallet 4r hittills ndgot 14gre, ndmligen 2,5. Totalt sett har 101
personer flyttat in i 40 lagenheter, varav 52 barn. Det &r stor spridning pa olika typer av hushall, 13
lagenheter bestar av enpersonshushéll, elva ldgenheter bestér av tva personer, sex ldgenheter bestar av
tre personer, tre ldgenheter av fyra personer, sex ldgenheter bestér av fem personer och en ldgenhet av
sex personer. Den vanligaste hushallstypen dr ensamstdende med barn.

Bostédderna ér jaimnt fordelade avseende typ av hyreskategori, det vill sdga hur stor hyresreduktion
som hyresgésten dtnjuter. Detta avser bade per formedlingstyp (via intressebank, Bostad Forst eller
Bostadsformedlingen) och per hushallstyp. Se Diagram 1.

Ensamstdende med barn Ensamstiende utan Sammanboende med  Sammanboende utan
barn barn barn

)]

N

w

N

[y

mA=76%avhyran mB=85% avhyran C = Normalhyra

Diagram 1. Hyreskategori fordelad per hushéllstyp. Kélla: Stockholms Stadsmission. Bearbetat av
forfattarna.

Av de boende som har fatt en bostad bor alla utom tva hushall kvar. Ett hushéll har flyttat pa grund av
att personen hade synfel och ansag inte att tillgénglighetsanpassningarna i bostaden var tillrdckliga. Ett
annat hushall behovde flytta pd grund av att ha orsakat stdrningar.

I uppf6ljningsmotet med Stockholms Stads Bostadsformedling uppgavs att stor tid lades vid att
berdkna hyresutrymme for hyresgésterna. Det var med andra ord en mycket tidsédande
formedlingsprocess, som behover forenklas om detta ska kunna upprepas for fler férmedlingar.



Delstudie 5: Niromradet
Planerade undersokningar

Béde i den svenska bostadspolitiska debatten och i den internationella litteraturen brukar man lyfta att
social housing riskerar att leda till 6kad segregation, samt stigmatisering. For en internationell
forskningsoversikt om stigmatisering i detta sammanhang se Ramzanpour, Sharghi och Nourtaghani
(2023). Stigmatiseringen skulle i princip kunna drabba bade de boende, sjidlva bostidderna, eller
bostadsomradet. For en kvalitativ studie av stigmatisering av bostdderna och omradet se t.ex. Brickell,
Nowick och Harris (2023).

Det finns en befogad oro for att ett projekt som tillhandahéller bostéder till hushall med svag stéllning
pa bostadsmarknaden med fortur skulle kunna leda till att boende i omradet har en negativ instéllning
till projektet. Ett etablerat uttryck for fenomenet 4&r NIMBY (not in my back yard). For tva kvantitativa
métningar av sddana eventuella effekter se Dubé, Des Rosiers och Devaux (2022), och Diamond och
McQuade (2019).

Men det ar ocksa viktigt att vara 6ppen for att det motsatta kan intrdffa. Ett lyckat projekt kan bli nagot
positivt, som ger dragkraft &t ett helt omrade, ndgot av en lokal positiv attraktion som hojer
bostadsomradets status.

Hur det faktiska mottagandet blir &r ett viktigt beslutsunderlag for den som Overvéger att genomfora
liknande projekt. Mojligen kan man ocksa léra sig vad som eventuellt borde justeras i ett projekt for att
det ska bli ett vilkommet objekt i grannskapet. Vi vill darfor forsta hur Stockholms Stadsmissions
bostadsprojekt uppfattas i sitt nairomrade.

Delprojektet omfattar metodologiskt en enkatstudie bland de kringboende i omradet runt fastigheten
Kymmendo 4 i Farsta Strand samt intervjuer med de kringboende som i enkéten anger att de vill delta
i en intervjustudie for mojligheten att fordjupa sina svar. (Se nedan for redovisning av redan
genomforda enkatstudier.) Intervjuer genomfors ocksa med representanter for de organisationer som &r
verksamma 1 Farsta Strand och som varit engagerade i Stockholm Stadsmissions arbete kring
projektet. Har kan ndmnas Kyrkan, Polisen, Stadsdelsndimnden och Trygghetsvérdar i omradet, men
ocksa andra aktdrer dr av intresse som till exempel hyresvirdar i omradet.

Vad vi har gjort hittills

Delprojektet har (tillsammans med delprojekt 2) varit féremal for granskning av
Etikprovningsmyndigheten och genomforandet baseras pd myndighetens beslut (2024-00053-01).

Under 2024 har en enkdt i tva versioner distribuerats till de kringboende, en lédngre ursprunglig enkit
och en kortare som innehéller nagra av fragorna i den langre enkdten. Enkéterna har distribuerats av
Kantar Sifo och utskick har gjorts till valdistriktet Farsta 16 (Farsta Strand C), som bland annat
omfattar den nybyggda fastigheten Kymmendo 4. Valdistrikten hade 1 809 invanare (2024-05-27, d&
adressfilen drogs). Bruttourvalet var 1 351 individer (aldrarna 18-99 ér).

Den initiala enkédten omfattade 75 fragor och skickades ut per post 2024-06-10. En paminnelse
skickades per post 2024-06-28 till 1 288 individer. Utskicket bestod av missivbrev, sprakinformation
och enkét + returkuvert. Dataleverans fran Kantar Sifo till KTH skedde 2024-08-26. Den omfattade
152 svar som kommit in via post, och 51 kompletta via webb, alltsa totalt 203 svar, vilket motsvarar
en svarsfrekvens om 15,3 procent.

I syfte att forsdka fanga in ytterligare svar konstruerades en kortare version av den ursprungliga
enkéten. Denna nya enkét omfattade 24 av de fragor som stillts tidigare. Enkéten skickades ut med
post 2024-09-18 av Kantar Sifo till de 1 149 individer i urvalet som inte svarat. Utskick bestod av
missivbrev, sprakinformation och enkit + returkuvert. Dataleverans skedde 2024-12-02 och omfattade
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totalt 76 svar, varav 60 med brev och 16 via webb. Svarsfrekvensen for den andra kortare enkéten var
6,8 procent. Det innebdr ocksa att det totalt finns 279 svar pa de 24 fragor som stilldes i bada
enkdterna, vilket i relation till det totala urvalet om 1 351 individer motsvarar en svarsfrekvens om
20,6 procent.

Med enkiterna sédndes dels personinformation enligt Etikprovningsmyndighetens beslut och dels en
kortare information om enkéten pa 13 olika sprak. Dessa texter var oversatta till de i omréadet vanligast
forekommande spraken. Enkiterna distribuerades dock enbart pa svenska.

Anledningen till 1aga svarsfrekvenser ar alltid svart att analysera. I detta fall ar det ett valdigt begrinsat
geografiskt omréde och vi skickade ut till samtliga vuxna individer i omradet. Eftersom vi gick pa
antal personer i valdistrikten s fick vissa hushall fler &n en enkét och dé kan det vara sa att de boende
i hushallet viljer att endast svara pa en av dem.

Det #r ocks4 ett omride med méanga sprakgrupper representerade. Aven om det fanns instruktioner pa
13 sprak sa kravde det att respondenter tog hjidlp av en utomstaende for att kunna fylla i enkéten som
endast distribuerades pa svenska. Eftersom det ar vildigt fd som har hort av sig sé har vi i stort sett
ingen bortfallsinformation. Under den tid som enkéterna var distribuerade har nagra respondenter
kontaktat Kantar Sifos projektledare eller KTH:s delprojektansvariga med synpunkter pa enkdterna. I
samtliga fall giller dessa fragor oro for den egna integriteten och bakgrundsfragorna. Ingen av de som
tagit kontakt via telefon har gett uttryck for asikter om Kymmendo 4.

Vi vet utifran de inkomna svaren att 20 personer vill bli intervjuade. Langre individuella intervjuer
planeras genomforas under hosten 2025 och samtliga 20 individer ska bjudas in till detta sé att de far
utveckla sin syn pd Kymmendo 4 och ndromradet. Skilet att drdja med intervjuerna (i relation till
enkéten) &r att fanga upp upplevelser av hur det blivit” snarare &n forvéntningar om hur det kommer
att bli, som ju fingades av enkétsvaren.

Preliminira resultat
Enkdtresultat

En kvantitativ analys av enkétsvaren (med metoden regression) identifierade faktorer av betydelse for
grannarnas attityder till projektet vid en tidpunkt da bygget var klart men innan de nya hyresgasterna
annu inte hade flyttat in. Syftet med studien var att identifiera faktorer som paverkade grannarnas
attityder till sociala bostadsprojekt som generell foreteelse och i den egna ndrmiljon. De som
besvarade enkédten hade vid detta tillfdlle inte nagra egna erfarenheter av att bo nira de nya
hyresgisterna i Kymmendo 4.

Forutom respondenternas individuella egenskaper testade studien faktorer som i tidigare forskning om
sociala bostadsprojekt identifierats som viktiga for grannars attityder. Resultaten visar tydligt tecken
pa tidig acceptans bland grannarna, men nagra faktorer visar sig statistiskt signifikant paverka
uppfattningen om projektet Kymmendo 4 (K4).
e Personer fodda i Sverige dr nagot mer negativa till projektet K4 &n personer inte fodda i
Sverige
e Personer som dr pensiondrer (65+) dr mer negativa till projektet K4 dn personer som inte &r
pensionérer
e Personer med mer socialt orienterade virderingar 4r mindre negativa till projektet K4 an
personer med mindre socialt orienterade virderingar
e Personer som upplever att omradet Farsta Strand fordndrats till det béttre de senaste fem aren
ar mindre negativa till projektet K4 &n personer om inte upplever att omradet Farsta Strand
foréndrats till det béttre under de senaste fem éaren.



Overlag ir dock de som besvarat enkiten positiva till att omradet utvecklas och kommer i fokus. De
oroar sig dver Farsta Strands utveckling som bostadsomride, men uppfattar att Stockholms
Stadsmissions satsning sitter omradet pa kartan pa ett positivt sétt.

En uppf6ljning av grannars upplevelser efter att de nya hyresgésterna etablerat sig i omradet kommer
att ge mer information. En sadan uppfoljning planeras for hosten 2025 — varen 2026.
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Avslutning

Vad hander har néast?

Forskningen fortsétter fram till september 2026 med samtliga fem delstudier, med fokus pé att
utviardera Kymmendo-modellens langsiktiga fastighetsekonomiska bérkraft, de socioekonomiska
effekterna for de boende, grannskapets attityder till projektet, urvalsprocessen av hyresgister samt
forutsattningarna for en nationell uppskalning av modellen. I denna ldrandeprocess ingér en fortsatt
dialog med relevanta malgrupper — inklusive fastighetsbranschen, politiska beslutsfattare och
civilsamhéllet — bland annat genom seminarier och andra métesforum. Arbetet med vetenskapliga
publikationer fortloper parallellt och slutfors senast i november 2027, da slutlig rapportering sker till
Formas.

P4 langre sikt 4r mélsdttningen att forskningsresultaten ska bidra till en mer inkluderande och socialt
héllbar bostadsforsérjning i Sverige. Det innebdr att ta fram policyrekommendationer, sprida lardomar
fran projektet och konkretisera hur olika aktorer kan arbeta med modeller liknande Kymmend6. Om
utvédrderingarna visar att modellen &r bade ekonomiskt och socialt hallbar, kan den fungera som en
forebild for framtida projekt i saval offentlig som privat regi.
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