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Lagesredovisning och Genomforande-
beslut gallande AB Svenska Bostaders
renovering och ombyggnad av fastigheten
kv. Drakenberg 14 pa Sodermalm

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Genomforande av renovering och ombyggnad av fastigheten
kv. Drakenberg 14 pad Sodermalm om ca 425 mnkr
godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforande av renovering och ombyggnad av fastigheten
kv. Drakenberg 14 p4 Sodermalm om ca 425 mnkr
godkénns.

2. Redovisning avseende projekt Drakenberg godkénns.

3. Paragrafen justeras omedelbart.

Lars Rédh Ingela Lindh
Stadsdirektor VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning
Som ett led 1 arbetet med att uppfylla sitt uppdrag om hog kvalitet 1
underhdll och service samt upprustning av miljonprograms-
) fastigheter genomfor Svenska Bostidder en upprustning av
Ragnar Ostbergs plan 1

105 35 Stockholm kv. Drakenberg, med totalt 238 ldgenheter pa Sodermalm.

Telefon 08-508 290 00
stockholm.se
stadshusab.se
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Svenska Bostiders styrelse tog beslut i d&rendet den 14 februari
2013, som ett investeringsbeslut, dock inte ett fullodigt
genomforande-beslut av hela investeringen.

Upprustningen, som genomfors 1 etapper, utgér en nddvandig
upprustning av byggnader, som utifrdn normal underhallsplanering
behover genomforas. Upprustningen medfor ocksa en forbéattrad
driftsekonomi och ger en 6nskvird energieffektivisering.

Bolaget har ocksa samratt med en grupp representanter for de
boende i kvarteret, vilket motsvarar kommunfullméktiges
ambitioner om de boendes inflytande.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa att den
aterstdende etapp tva av detta projekt omfattar mindre risker och
osdkerheter, eftersom den forsta etappen genomforts.

Den forvéntade direktavkastningen som ombyggnaden resulterar i
ligger strax under den niva som bolaget langsiktigt ska generera for
att upprétthalla en finansiell stabilitet. Bolaget bor dérfor striva
efter att 1 forvaltningsskedet fortsatt verka for forbéttrade driftnetton
inom kv. Drakenberg. Det dr ocksa av storsta vikt att
forvaltningsresultaten nogsamt {6ljs upp efter genomforda
upprustningsprojekt for att bevaka bolagets langsiktiga finansiering
av genomforda investeringar.

Sammantaget ligger projektet vil i linje med kommunfullméktiges
direktiv och uppdrag for stadens verksamheter.

Da projektet utgor en omfattande investering och ér att definiera
som ett stort projekt (>300 mnkr) uppmanas Svenska Bostider att
aterrapportera till bolagsstyrelse och koncernstyrelse i
tertialrapporterna samt 1 separata lagesredovisningar.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med
stadsledningskontoret.

Arendet

Som ett led 1 arbetet med att uppfylla sitt uppdrag om hog kvalitet 1
underhéll och service samt upprustning av miljonprograms-
fastigheter genomfor AB Svenska Bostdder en upprustning av kv.
Drakenberg pd Sodermalm.
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Bakgrund

Svenska Bostidders styrelse tog beslut i d&rendet den 14 februari 2013
som ett investeringsbeslut, dock inte ett fullodigt
genomforandebeslut av hela investeringen.

Upprustningen paborjades under 2013 och genomfors i tva separata
etapper, varav den forsta omfattat tva av fem huskroppar som
rustats 2013-2015. Den forsta etappen omfattade ca 135 ldgenheter
och en investering om 225 mnkr.

Etapp tvé planeras startas under senhdsten 2015 och omfattar 103
lagenheter och en investering om ca 200 mnkr. Projekten har
redovisats separat som tva projekt i bolagets ekonomiska
rapportering till koncernledningen. Infor starten av etapp ett tog
bolaget ett beslut om genomforande av de tva projekten
tillsammans.

Enligt stadens riktlinjer ska inriktningsbeslut och
genomforandebeslut om investeringar overstigande 300 mnkr ocksa
godkénnas av Stockholms kommunfullmiktige. Projektet kommer
att overstiga 300 mnkr.

Infor starten av etapp 2, vilket medfor att projekten sammantaget
omfattar en investering som overstiger 300 mnkr, hénskjuts drendet
for ett godkdnnande av kommunfullméktige gillande helheten.
Nulédgesrapport och genomforandebeslut for Drakenberg 14 togs i
Svenska Bostiders styrelse den 22 oktober 2015.

Mal och syfte

Malsittningen med upprustningen av kvarteret Drakenberg &r att
renovera fastigheten varsamt, med miljohénsyn och med stor
teknisk kunskap for att fa vél fungerande lagenheter och ngjda
hyresgéster.

Projektbeskrivning

Kvarteret Drakenberg 14 ligger pa4 Sodermalm vid
Lignagatan/Drakenbergsgatan och husen ar uppforda under
miljonprogramsaren 1967- 1973.
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Svenska Bostidder dger fem stora bostadshus i kvarteret. Husen har
nio vaningar och totalt ca 238 ldgenheter. Byggnaderna dr var och
en ca 60 meter 14nga och 12 meter breda.

Utifran en forstudie och dialog med en samradsgrupp av boende
gors en varsam renovering. Den innebér att samtliga ytskikt i
lagenheterna fornyas och allménna utrymmen som trapphus, forrad
m.m. renoveras. Aven hissarna uppgraderas for att klara dagens
krav. I vatrum och kok gors stam- och rorbyte och de renoveras och
forses med ny inredning.

Alla installationer, inkl. el, byts ut och kompletteras med ett fran-
och tilluftsvarmevéxlare for minskad energiforbrukning. Befintliga
tvattstugor flyttas och nya flaktrummen pé taken byggs om for att
motsvara géllande arbetsmiljokrav.

I hus tva planeras dven ett gruppboende inrymmas.

Projekt- och etappindelning

Strax efter beslutet i Svenska Bostédders styrelse beslutades att gora
projektet 1 tva etapper eller optioner, med lamplig indelning utifrdn
fastighetens forutsattningar och det har dérfor redovisats som tva
separata projekt 1 bolaget ekonomiska rapporteringar till
koncernledningen och kommunfullmiktige. Déarav har inte projektet
som helhet beslutats av kommunfullméktige.

Tidplan

Hus fem har renoverats under 2014 och ar aterinflyttat.

Hus fyra, som ocksa var en del av den forsta etappen, dr under
genomforande 2015. Hyresgéster kommer vara tillbakaflyttade runt
arsskiftet.
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Hus tre, som &r etapp tva, planeras startas sa snart som mojligt efter
godkidnnande av kommunfullmiktige. Renovering ska ske 2016.

Hus tva, som &r option tre i etapp 2, ska pabdrjas 2016 och
renovering ska ske 2017.

Hus ett, som dr option fyra i etapp 2, ska starta 2017 f6r renovering
under 2018.

Risker

Fram till idag har upprustningen av de tvé forsta huskropparna
genomforts framgangsrikt, vilket tyder pd ett minskat risktagande
for framtida etapper.

Miljé

Samtliga installationer kommer bytas ut i fastigheterna och
kompletteras med ett FTX-system med fréan- och
tilluftsvirmevéxlare, vilket bedoms minska energiférbrukningen
med ca 30 %.

Ekonomi
Total projektkostnad, inklusive mervardeskatt, ar berdknad till
ca 425 mnkr.

Bilagd nuvérdeskalkyl for projektet anger att investeringen ryms vl
inom fastighetens beddmda marknadsvérde och ger ddrmed ett
positivt investeringsresultat. Resultatet beror pa framst pa laga
bokforda viarden och hga marknadsvérden. Projektet bedoms
medfora forbéttrade driftnetton, genom bade hogre intékter och
lagre kostnader. Det ger en direktavkastning pa sjdlva ombyggnads-
investeringen pa knappt 2,9 %.

En detaljerad ekonomisk beddmning av Svenska Bostdders
investering redovisas 1 virdeberdkningen, bilaga 2 (SEKRETESS).

Uppfdljning

Uppf6ljning och framdrift av projektet kommer att ske genom
kontinuerlig dialog mellan projektansvariga hos Svenska Bostadder
och bolagsledningen. Avrapportering kommer ocksé att goras till
styrelsen, 1 samband med verksamhetsplaner, tertialrapportering
samt bokslut. Projektet kommer f6ljas upp med separata
lagesredovisningar till bolagsstyrelsen samt koncernstyrelsen, enligt
stadens projektstyrningsmetodik.
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Stadsledningskontorets och koncernledningens

synpunkter och forslag

I stadens budget 2016 har Svenska Bostidder och stadens
bostadsbolag fatt direktiv fran kommunfullméaktige att aktivt arbeta
for en hog kvalitet i 16pande drifts- och underhallsarbete och rusta
upp pa ett varsamt sitt, utifran fastigheternas tekniska behov med
en helhetssyn pa narmiljon. Bolagen ska ocksa garantera
hyresgésterna information och inflytande i samband med
renoveringsarbete. Kommunfullméktige anger ocksa att bolagen ska
fortsitta arbetet med att 6ka effektiviteten, med fokus pa
kérnverksamheten och forbéttrade driftsresultat samt langsiktig
uppna en direktavkastning och totalavkastning som ar jamforbar
med liknande langsiktiga bostadsforvaltande aktorer.

Utifrén kommunfullmiktiges direktiv ska Svenska Bostdder aktivt
arbeta med upprustning och energieftektivisering i 1940- och 1950-
talsbestdnden och miljonprogramsbesténdet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen bedomer att
upprustningen av kv. Drakenberg ligger vil i linje med
kommunfullméktiges dgardirektiv. Upprustningen, som genomfors i
etapper, utgor en ndodvindig upprustning av byggnader som utifran
normal underhéllsplanering uppnétt en alder om ca 50 ér, dir storre
atgirder behover genomforas. Upprustningen medfor ocksé en
forbattrad driftsekonomi och ger en vilbehovlig
energieffektivisering.

Bolaget har ocksa samratt med en grupp representanter for de
boende i kvarteret, vilket motsvarar kommunfullmaktiges
ambitioner om de boendes inflytande.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa att den
aterstdende etapp tvd av detta projekt omfattar mindre risker och
osdkerheter, genom att den forsta etappen genomforts med bra
resultat. De ekonomiska osékerheterna dr ocksa begransade genom
att aterstaende etapper genomfors genom att avropa kvarstdende
optioner i upphandlingen.

Den forvéntade direktavkastningen, som ombyggnaden resulterar i,
ligger strax under den nivd som bolaget langsiktigt ska generera for
att upprétthalla en finansiell stabilitet. Bolaget bor darfor striva
efter att, 1 forvaltningsskedet, fortsatt verka for forbéttrade
driftnetton inom kv. Drakenberg. Det dr ocksa av storsta vikt att
forvaltningsresultaten nogsamt f6ljs upp efter genomforda
upprustningsprojekt for att bevaka bolagets l&ngsiktiga finansiering
av genomforda investeringar. Infér kommande projekt bor bolaget
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genomgdende beakta det ingaende bokforda virdet vid
beskrivningen av dvervirdet sd att tabellredovisningen
Overensstimmer med texten.

Sammantaget ligger projektet vél i1 linje med kommunfullméktiges
dgardirektiv och uppdrag for bolagets verksamheter.

Da projektet utgoér en omfattande investering och ér att definiera
som ett stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméaktiges
investeringsregler, uppmanar koncernledningen Svenska Bostidder
att aterrapportera till bolagsstyrelse och koncernstyrelse i
tertialrapporterna samt i separata lagesredovisningar.

Bilagor

1. Tjansteutlatande frén styrelsen for Svenska Bostéder
(SEKRETESS)

2. Utdrag ur protokoll fran styrelsen for Svenska Bostéder
(SEKRETESS)

3. Nuvirdekalkyl (SEKRETESS)

Lagesredovisning och Genomférande-
beslut géllande AB Svenska Bostaders
renovering och ombyggnad av fastigheten
kv. Drakenberg 14 pa Sédermalm



