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beslut gällande AB Svenska Bostäders 
renovering och ombyggnad av fastigheten 
kv. Drakenberg 14 på Södermalm 

Stadsledningskontorets och koncernledningens 
förslag till beslut 
 

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen för Stockholms 

Stadshus AB föreslår kommunfullmäktige besluta följande.  

 

1. Genomförande av renovering och ombyggnad av fastigheten 

kv. Drakenberg 14 på Södermalm om ca 425 mnkr 

godkänns.  

 

B. Koncernstyrelsen beslutar för egen del följande.  

 

1. Genomförande av renovering och ombyggnad av fastigheten 

kv. Drakenberg 14 på Södermalm om ca 425 mnkr 

godkänns. 

 

2. Redovisning avseende projekt Drakenberg godkänns. 

 

3. Paragrafen justeras omedelbart. 

 

 

 

Lars Rådh Ingela Lindh 

Stadsdirektör  VD Stockholms Stadshus AB 

 

Sammanfattning 
Som ett led i arbetet med att uppfylla sitt uppdrag om hög kvalitet i 

underhåll och service samt upprustning av miljonprograms-

fastigheter genomför Svenska Bostäder en upprustning av  

kv. Drakenberg, med totalt 238 lägenheter på Södermalm.  
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Lägesredovisning och Genomförande-

beslut gällande AB Svenska Bostäders 

renovering och ombyggnad av fastigheten 

kv. Drakenberg 14 på Södermalm 

 

Svenska Bostäders styrelse tog beslut i ärendet den 14 februari 

2013, som ett investeringsbeslut, dock inte ett fullödigt 

genomförande-beslut av hela investeringen.  

 

Upprustningen, som genomförs i etapper, utgör en nödvändig 

upprustning av byggnader, som utifrån normal underhållsplanering 

behöver genomföras. Upprustningen medför också en förbättrad 

driftsekonomi och ger en önskvärd energieffektivisering.  

 

Bolaget har också samrått med en grupp representanter för de 

boende i kvarteret, vilket motsvarar kommunfullmäktiges 

ambitioner om de boendes inflytande. 

 

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt på att den 

återstående etapp två av detta projekt omfattar mindre risker och 

osäkerheter, eftersom den första etappen genomförts. 

 

Den förväntade direktavkastningen som ombyggnaden resulterar i 

ligger strax under den nivå som bolaget långsiktigt ska generera för 

att upprätthålla en finansiell stabilitet. Bolaget bör därför sträva 

efter att i förvaltningsskedet fortsatt verka för förbättrade driftnetton 

inom kv. Drakenberg. Det är också av största vikt att 

förvaltningsresultaten nogsamt följs upp efter genomförda 

upprustningsprojekt för att bevaka bolagets långsiktiga finansiering 

av genomförda investeringar.   

 

Sammantaget ligger projektet väl i linje med kommunfullmäktiges 

direktiv och uppdrag för stadens verksamheter.  

 

Då projektet utgör en omfattande investering och är att definiera 

som ett stort projekt (>300 mnkr) uppmanas Svenska Bostäder att 

återrapportera till bolagsstyrelse och koncernstyrelse i 

tertialrapporterna samt i separata lägesredovisningar. 

Ärendets beredning 
Ärendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samråd med 

stadsledningskontoret. 

Ärendet 
Som ett led i arbetet med att uppfylla sitt uppdrag om hög kvalitet i 

underhåll och service samt upprustning av miljonprograms-

fastigheter genomför AB Svenska Bostäder en upprustning av kv. 

Drakenberg på Södermalm.  
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Lägesredovisning och Genomförande-

beslut gällande AB Svenska Bostäders 

renovering och ombyggnad av fastigheten 

kv. Drakenberg 14 på Södermalm 

 

Bakgrund 
Svenska Bostäders styrelse tog beslut i ärendet den 14 februari 2013 

som ett investeringsbeslut, dock inte ett fullödigt 

genomförandebeslut av hela investeringen.  

 

Upprustningen påbörjades under 2013 och genomförs i två separata 

etapper, varav den första omfattat två av fem huskroppar som 

rustats 2013-2015. Den första etappen omfattade ca 135 lägenheter 

och en investering om 225 mnkr.  

 

Etapp två planeras startas under senhösten 2015 och omfattar 103 

lägenheter och en investering om ca 200 mnkr. Projekten har 

redovisats separat som två projekt i bolagets ekonomiska 

rapportering till koncernledningen. Inför starten av etapp ett tog 

bolaget ett beslut om genomförande av de två projekten 

tillsammans.  

 

Enligt stadens riktlinjer ska inriktningsbeslut och 

genomförandebeslut om investeringar överstigande 300 mnkr också 

godkännas av Stockholms kommunfullmäktige. Projektet kommer 

att överstiga 300 mnkr. 

 

Inför starten av etapp 2, vilket medför att projekten sammantaget 

omfattar en investering som överstiger 300 mnkr, hänskjuts ärendet 

för ett godkännande av kommunfullmäktige gällande helheten. 

Nulägesrapport och genomförandebeslut för Drakenberg 14 togs i 

Svenska Bostäders styrelse den 22 oktober 2015.  

Mål och syfte 
Målsättningen med upprustningen av kvarteret Drakenberg är att 

renovera fastigheten varsamt, med miljöhänsyn och med stor 

teknisk kunskap för att få väl fungerande lägenheter och nöjda 

hyresgäster. 

 

Projektbeskrivning 

Kvarteret Drakenberg 14 ligger på Södermalm vid 

Lignagatan/Drakenbergsgatan och husen är uppförda under 

miljonprogramsåren 1967- 1973.  
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Svenska Bostäder äger fem stora bostadshus i kvarteret. Husen har 

nio våningar och totalt ca 238 lägenheter. Byggnaderna är var och 

en ca 60 meter långa och 12 meter breda.  

 

Utifrån en förstudie och dialog med en samrådsgrupp av boende 

görs en varsam renovering. Den innebär att samtliga ytskikt i 

lägenheterna förnyas och allmänna utrymmen som trapphus, förråd 

m.m. renoveras. Även hissarna uppgraderas för att klara dagens 

krav. I våtrum och kök görs stam- och rörbyte och de renoveras och 

förses med ny inredning. 

 

Alla installationer, inkl. el, byts ut och kompletteras med ett från- 

och tilluftsvärmeväxlare för minskad energiförbrukning. Befintliga 

tvättstugor flyttas och nya fläktrummen på taken byggs om för att 

motsvara gällande arbetsmiljökrav. 

 

I hus två planeras även ett gruppboende inrymmas. 

 

Projekt- och etappindelning 

Strax efter beslutet i Svenska Bostäders styrelse beslutades att göra 

projektet i två etapper eller optioner, med lämplig indelning utifrån 

fastighetens förutsättningar och det har därför redovisats som två 

separata projekt i bolaget ekonomiska rapporteringar till 

koncernledningen och kommunfullmäktige. Därav har inte projektet 

som helhet beslutats av kommunfullmäktige.  

Tidplan 
Hus fem har renoverats under 2014 och är återinflyttat. 

 

Hus fyra, som också var en del av den första etappen, är under 

genomförande 2015. Hyresgäster kommer vara tillbakaflyttade runt 

årsskiftet.  
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Hus tre, som är etapp två, planeras startas så snart som möjligt efter 

godkännande av kommunfullmäktige. Renovering ska ske 2016. 

 

Hus två, som är option tre i etapp 2, ska påbörjas 2016 och 

renovering ska ske 2017. 

 

Hus ett, som är option fyra i etapp 2, ska starta 2017 för renovering 

under 2018. 

Risker 
Fram till idag har upprustningen av de två första huskropparna 

genomförts framgångsrikt, vilket tyder på ett minskat risktagande 

för framtida etapper. 

Miljö 
Samtliga installationer kommer bytas ut i fastigheterna och 

kompletteras med ett FTX-system med från- och 

tilluftsvärmeväxlare, vilket bedöms minska energiförbrukningen 

med ca 30 %.  

Ekonomi 
Total projektkostnad, inklusive mervärdeskatt, är beräknad till 

ca 425 mnkr.  

 

Bilagd nuvärdeskalkyl för projektet anger att investeringen ryms väl 

inom fastighetens bedömda marknadsvärde och ger därmed ett 

positivt investeringsresultat. Resultatet beror på främst på låga 

bokförda värden och höga marknadsvärden. Projektet bedöms 

medföra förbättrade driftnetton, genom både högre intäkter och 

lägre kostnader. Det ger en direktavkastning på själva ombyggnads-

investeringen på knappt 2,9 %. 

 

En detaljerad ekonomisk bedömning av Svenska Bostäders 

investering redovisas i värdeberäkningen, bilaga 2 (SEKRETESS). 

 

Uppföljning 
Uppföljning och framdrift av projektet kommer att ske genom 

kontinuerlig dialog mellan projektansvariga hos Svenska Bostäder 

och bolagsledningen. Avrapportering kommer också att göras till 

styrelsen, i samband med verksamhetsplaner, tertialrapportering 

samt bokslut. Projektet kommer följas upp med separata 

lägesredovisningar till bolagsstyrelsen samt koncernstyrelsen, enligt 

stadens projektstyrningsmetodik.  
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Stadsledningskontorets och koncernledningens 
synpunkter och förslag 
I stadens budget 2016 har Svenska Bostäder och stadens 

bostadsbolag fått direktiv från kommunfullmäktige att aktivt arbeta 

för en hög kvalitet i löpande drifts- och underhållsarbete och rusta 

upp på ett varsamt sätt, utifrån fastigheternas tekniska behov med 

en helhetssyn på närmiljön. Bolagen ska också garantera 

hyresgästerna information och inflytande i samband med 

renoveringsarbete. Kommunfullmäktige anger också att bolagen ska 

fortsätta arbetet med att öka effektiviteten, med fokus på 

kärnverksamheten och förbättrade driftsresultat samt långsiktig 

uppnå en direktavkastning och totalavkastning som är jämförbar 

med liknande långsiktiga bostadsförvaltande aktörer.  

 

Utifrån kommunfullmäktiges direktiv ska Svenska Bostäder aktivt 

arbeta med upprustning och energieffektivisering i 1940- och 1950-

talsbestånden och miljonprogramsbeståndet.  

 

Stadsledningskontoret och koncernledningen bedömer att 

upprustningen av kv. Drakenberg ligger väl i linje med 

kommunfullmäktiges ägardirektiv. Upprustningen, som genomförs i 

etapper, utgör en nödvändig upprustning av byggnader som utifrån 

normal underhållsplanering uppnått en ålder om ca 50 år, där större 

åtgärder behöver genomföras. Upprustningen medför också en 

förbättrad driftsekonomi och ger en välbehövlig 

energieffektivisering.  

 

Bolaget har också samrått med en grupp representanter för de 

boende i kvarteret, vilket motsvarar kommunfullmäktiges 

ambitioner om de boendes inflytande. 

 

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt på att den 

återstående etapp två av detta projekt omfattar mindre risker och 

osäkerheter, genom att den första etappen genomförts med bra 

resultat. De ekonomiska osäkerheterna är också begränsade genom 

att återstående etapper genomförs genom att avropa kvarstående 

optioner i upphandlingen. 

 

Den förväntade direktavkastningen, som ombyggnaden resulterar i, 

ligger strax under den nivå som bolaget långsiktigt ska generera för 

att upprätthålla en finansiell stabilitet. Bolaget bör därför sträva 

efter att, i förvaltningsskedet, fortsatt verka för förbättrade 

driftnetton inom kv. Drakenberg. Det är också av största vikt att 

förvaltningsresultaten nogsamt följs upp efter genomförda 

upprustningsprojekt för att bevaka bolagets långsiktiga finansiering 

av genomförda investeringar. Inför kommande projekt bör bolaget 
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genomgående beakta det ingående bokförda värdet vid 

beskrivningen av övervärdet så att tabellredovisningen 

överensstämmer med texten. 

 

Sammantaget ligger projektet väl i linje med kommunfullmäktiges 

ägardirektiv och uppdrag för bolagets verksamheter.  

 

Då projektet utgör en omfattande investering och är att definiera 

som ett stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullmäktiges 

investeringsregler, uppmanar koncernledningen Svenska Bostäder 

att återrapportera till bolagsstyrelse och koncernstyrelse i 

tertialrapporterna samt i separata lägesredovisningar.  

 

 

Bilagor 
1. Tjänsteutlåtande från styrelsen för Svenska Bostäder 

(SEKRETESS) 

2. Utdrag ur protokoll från styrelsen för Svenska Bostäder 

(SEKRETESS) 

3. Nuvärdekalkyl (SEKRETESS) 


