Utlatande 2016:14 RI+IX (Dnr 112-1769/2015)

AB Svenska Bostaders renovering och ombyggnad

av fastigheten kv. Drakenberg 14 pa Sodermalm
Genomférandebeslut
Lagesredovisning

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Genomforande av renovering och ombyggnad av fastigheten kv.
Drakenberg 14 p& Sodermalm om ca 425 mnkr godkénns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Ann-Margarethe
Livh anfor féljande.

Arendet

Som ett led i arbetet med att uppfylla sitt uppdrag om hog kvalitet i underhéll
och service samt upprustning av miljonprogramsfastigheter genomfér AB
Svenska Bostdder en upprustning av kv. Drakenberg pé Sodermalm.

Beredning

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

Vara synpunkter
Drakensbergsomradet byggdes under miljonprogrammet och ér ett av de storre

omradena fran den tiden 1 Stockholms innerstad. Stora delar av bestandet av
fastigheter fran den tidsperioden har eller har haft upprustningsbehov. De




allménnyttiga bostadsbolagen har under senare ér arbetat aktivt med
upprustning av sina miljonprogramsomraden.

Svenska Bostédder dger och forvaltar 238 ldgenheter i omradet och de forsta
etapperna av renovering har redan paborjats. Det &r viktigt att renoveringen
sker pé ett varsamt sétt och att de boende far mojlighet till inflytande i den
kommande processen.

Bilagor

1. Tjénsteutlatande fran styrelsen for Svenska Bostéder (Sekretess enligt
19 kap 2 § OSL, finns tillgéngligt for kommunstyrelsens och
kommunfullméiktiges ledaméter hos Stockholms Stadshus AB,
Stadshuset, plan 3)

2. Utdrag ur protokoll fran styrelsen for Svenska Bostdder (Sekretess
enligt 19 kap 2 § OSL, finns tillgéngligt for kommunstyrelsens och
kommunfullméiktiges ledaméter hos Stockholms Stadshus AB,
Stadshuset, plan 3)

3. Nuvérdekalkyl (Sekretess enligt 19 kap 2 § OSL, finns tillgdngligt for
kommunstyrelsens och kommunfullméktiges ledaméter hos Stockholms
Stadshus AB, Stadshuset, plan 3)

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarrddens forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Joakim Larsson och Cecilia Brinck
(bada M) och borgarradet Lotta Edholm (L) enligt f6ljande.

Vi har inga invidndningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hog
investeringstakt som sddan. Nar Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning ar det
bade nédvéndigt och rimligt att méta den vixande stadens behov med betydande
investeringar i savél bostider som skolor och infrastruktur av olika slag. Under
Alliansens ar i majoritet 6kade ocksa investeringstakten betydligt for att svara upp mot
framtidens behov. Inte minst togs en planering fér omfattande utbyggnad av
skollokaler fram. Vi har dérfor ingenting i sak att anmirka pa vad avser det
foreliggande drendet, men ifragasétter de politiska forutsittningarna for att siakerstilla
en ansvarsfull och langsiktigt hallbar finansiering av kommunkoncernens
investeringar.

Alliansen forde mellan 20062014 en politik for kommunkoncernen som férenade
en hog investeringstakt med en aktiv fastighetsforvaltning som inkluderade savél
ombildningar av hyresrétter som bestandsforséljningar. Darmed lades en solid grund
for att genom intdkter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern uppléning. Nar vi limnade 6ver 2014 var darfor kommunkoncernens samlade



laneskuld langt lagre dn den hade varit om investeringarna hade finansierats endast
genom extern uppléning.

Den rédgronrosa majoriteten for av ideologiska skil en helt annan politik, till
skada for kommunkoncernens langsiktiga finansiella stillning och med allvarliga
foljder dven for driftbudgeten pa liangre sikt. Genom att majoriteten dogmatiskt
forvagrar hyresgister i stadens bostadsbolag att frikopa sina lagenheter och genom att
majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skil motsitter sig avyttringar ur
bostadsbolagens bestand uppstar inga realisationsvinster. Dadrmed &r majoriteten till
foljd av sin politik tvingad att helt och fullt finansiera investeringarna genom extern
upplaning. Prognosen i de finansiella manadsrapporterna &r saledes att majoriteten
kommer att 1dna omkring en miljard kronor i ménaden, med f6ljd att
kommunkoncernens skuldborda trefaldigas till 70 miljarder kronor vid utgdngen av
innevarande mandatperiod.

En kraftigt 6kad skuldborda dr bekymmersam pé flera sitt. En 6kande skuldborda
och minskande soliditet riskerar pé sikt att urholka kommunkoncernens finansiella
stillning, med foljd att kreditvirdigheten kan komma att forsdmras. En forsamrad
kreditvdrdighet skulle medfora 6kade rédntekostnader. Det ar allvarligt i ett 1dge dér
rantekostnaderna redan prognosiseras 6ka med mellan 30 och 50 procent till foljd av
skuldbordans 6kning. Majoritetens uttalade instéllning, att det radande ranteldget talar
for lanefinansiering, &r mot den bakgrunden hdpnadsvackande ansvarslos. Det radande
ranteldget, med en negativ reporénta, dr exceptionellt och kan inte formodas vara hur
lange som helst. Nér vil rianteldget normaliseras riskerar staden en kostnadsexplosion
pa grund av omfattande kapitalkostnader. Det riskerar i sin tur att patagligt tringa
undan utrymmet for vilfardens verksamheter. Foljden blir att stadens ekonomi
kommer att behova saneras for att lindra verkningarna av den rodgrénrosa majoritetens
kortsiktiga ekonomiska politik.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Genomforande av renovering och ombyggnad av fastigheten kv.
Drakenberg 14 pa S6dermalm om ca 425 mnkr godkénns.

Stockholm den 27 januari 2016

P& kommunstyrelsens végnar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson



Sérskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson, Cecilia
Brinck, Dennis Wedin och Markus Nordstrom (alla M) och Lotta Edholm (L)
med hénvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sirskilda
uttalande i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) och Erik Slottner (KD) med
hénvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sarskilda
uttalande i borgarradsberedningen.



Arendet

Som ett led i arbetet med att uppfylla sitt uppdrag om hog kvalitet i underhéll
och service samt upprustning av miljonprograms-fastigheter genomfor
Svenska Bostdder en upprustning av kv. Drakenberg, med totalt 238
lagenheter pa S6dermalm.

AB Svenska Bostéders styrelse tog beslut i drendet den 14 februari 2013,
som ett investeringsbeslut, dock inte ett fullodigt genomforandebeslut av hela
investeringen.

Upprustningen, som genomfors i etapper, utgér en nddvandig upprustning
av byggnader, som utifrdn normal underhéllsplanering behover genomforas.
Upprustningen medfor ocksa en forbattrad driftsekonomi och ger en 6nskvérd
energieffektivisering.

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

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB ser positivt pa att den
aterstaende etapp tva av detta projekt omfattar mindre risker och osékerheter,
eftersom den fOrsta etappen genomforts.

Den forvintade direktavkastningen som ombyggnaden resulterar i ligger
strax under den niva som bolaget langsiktigt ska generera for att uppratthalla
en finansiell stabilitet. Bolaget bor darfor striva efter att i forvaltningsskedet
fortsatt verka for forbattrade driftnetton inom kv. Drakenberg. Det dr ocksa av
storsta vikt att forvaltningsresultaten nogsamt f6ljs upp efter genomforda
upprustningsprojekt for att bevaka bolagets langsiktiga finansiering av
genomforda investeringar.

Sammantaget ligger projektet vil i linje med kommunfullméaktiges direktiv
och uppdrag for stadens verksambheter.

Da projektet utgdr en omfattande investering och &r att definiera som ett
stort projekt (>300 mnkr) uppmanas AB Svenska Bostédder att aterrapportera
till bolagsstyrelse och koncernstyrelse i tertialrapporterna samt i separata
lagesredovisningar.

Bakgrund
AB Svenska Bostéders styrelse tog beslut i drendet den 14 februari 2013 som
ett investeringsbeslut, dock inte ett fullodigt genomfoérandebeslut av hela
investeringen.

Upprustningen pabdrjades under 2013 och genomfors i tva separata
etapper, varav den forsta omfattat tvd av fem huskroppar som rustats 2013-



2015. Den forsta etappen omfattade ca 135 lagenheter 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 genomférandebeslut om
investeringar verstigande 300 mnkr ocksa godkinnas av Stockholms
kommunfullmédktige. Projektet kommer att Gverstiga 300 mnkr.

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

Mil och syfte

Malséttningen med upprustningen av kvarteret Drakenberg dr att renovera
fastigheten varsamt, med milj6hénsyn och med stor teknisk kunskap for att fa
vél fungerande ldgenheter och ndjda hyresgister.

Projektbeskrivning
Kvarteret Drakenberg 14 ligger pd Sodermalm vid

Lignagatan/Drakenbergsgatan och husen dr uppforda under
miljonprogramséren 1967- 1973.

S g

Svenska Bostédder dger fem stora bostadshus i kvarteret. Husen har nio
vaningar och totalt ca 238 lagenheter. Byggnaderna &r var och en ca 60 meter
langa och 12 meter breda.



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

Alla installationer, inkl. el, byts ut och kompletteras med ett fran- och
tilluftsvarmevaxlare for minskad energiforbrukning. Befintliga tvittstugor
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 Bostdders styrelse beslutades att gora projektet i
tvé etapper eller optioner, med ldmplig indelning utifran fastighetens
forutsattningar och det har darfor redovisats som tva separata projekt i bolaget
ekonomiska rapporteringar till koncernledningen och kommunfullméktige.
Dirav har inte projektet som helhet beslutats av kommunfullméktige.

Tidplan
Hus fem har renoverats under 2014 och ir aterinflyttat.

Hus fyra, som ocksa var en del av den fOrsta etappen, ar under
genomforande 2015. Hyresgéster kommer vara tillbakaflyttade runt arsskiftet.

Hus tre, som dr etapp tva, planeras startas sa snart som mojligt efter
godkidnnande av kommunfullméktige. Renovering ska ske 2016.

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

Hus ett, som &r option fyra i etapp 2, ska starta 2017 for renovering under
2018.

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

Miljo

Samtliga installationer kommer bytas ut i fastigheterna och kompletteras med
ett FTX-system med frén- och tilluftsvarmevéxlare, vilket bedoms minska
energiforbrukningen med ca 30 %.



Ekonomi
Total projektkostnad, inklusive mervérdeskatt, dr beréknad till
ca 425 mnkr.

Bilagd nuvirdeskalkyl for projektet anger att investeringen ryms vil inom
fastighetens beddmda marknadsvérde och ger ddrmed ett positivt
investeringsresultat. Resultatet beror pa framst pa laga bokforda varden och
hoga marknadsvirden. Projektet bedoms medfora forbattrade driftnetton,
genom béde hogre intdkter och ligre kostnader. Det ger en direktavkastning pé
sjdlva ombyggnads-investeringen pa knappt 2,9 %.

En detaljerad ekonomisk bedomning av Svenska Bostéders investering
redovisas i vardeberdkningen, bilaga 3 (SEKRETESS).

Uppfoljning

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

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrade den 14 december
2015 att foresla kommunfullméktige foljande.
Genomforande av renovering och ombyggnad av fastigheten kv.
Drakenberg 14 pa Sodermalm om ca 425 mnkr godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.
1. Genomforande av renovering och ombyggnad av fastigheten kv.
Drakenberg 14 pa Sodermalm om ca 425 mnkr godkénns.
2. Redovisning avseende projekt Drakenberg godkénns.

3. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjénsteutlatande daterat den 9 november 2015 har i huvudsak foljande lydelse.

I stadens budget 2016 har Svenska Bostéder och stadens bostadsbolag fatt direktiv fran
kommunfullméktige att aktivt arbeta f6r en hog kvalitet i Iopande drifts- och



underhallsarbete och rusta upp pa ett varsamt sitt, utifran fastigheternas tekniska
behov med en helhetssyn pé ndrmiljon. Bolagen ska ocksa garantera hyresgésterna
information och inflytande i samband med renoveringsarbete. Kommunfullméktige
anger ocksa att bolagen ska fortsétta arbetet med att oka effektiviteten, med fokus pé
kérnverksamheten och forbattrade driftsresultat samt langsiktig uppna en
direktavkastning och totalavkastning som ér jimforbar med liknande 1dngsiktiga
bostadsforvaltande aktorer.

Utifrdn kommunfullméktiges direktiv ska Svenska Bostéder aktivt arbeta med
upprustning och energieffektivisering i 1940- och 1950-talsbestanden och
miljonprogramsbestandet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen bedomer att upprustningen av kv.
Drakenberg ligger vil i linje med kommunfullméiktiges dgardirektiv. Upprustningen,
som genomfors i etapper, utgér en nédvéandig upprustning av byggnader som utifrdn
normal underhéllsplanering uppnétt en alder om ca 50 ar, dér storre atgérder behover
genomforas. Upprustningen medfor ocksa en forbattrad driftsekonomi och ger en
vélbehovlig energieffektivisering.

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

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

Den forvintade direktavkastningen, som ombyggnaden resulterar i, ligger strax
under den niva som bolaget langsiktigt ska generera for att upprétthalla en finansiell
stabilitet. Bolaget bor darfor strava efter att, i forvaltningsskedet, fortsatt verka for
forbattrade driftnetton inom kv. Drakenberg. Det dr ocksa av storsta vikt att
forvaltningsresultaten nogsamt f6ljs upp efter genomforda upprustningsprojekt for att
bevaka bolagets langsiktiga finansiering av genomforda investeringar. Infor
kommande projekt bor bolaget genomgéende beakta det ingdende bokforda virdet vid
beskrivningen av dvervérdet s att tabellredovisningen dverensstimmer med texten.

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

Da projektet utgdr en omfattande investering och &r att definiera som ett stort
projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullmédktiges investeringsregler, uppmanar
koncernledningen Svenska Bostéder att aterrapportera till bolagsstyrelse och
koncernstyrelse i tertialrapporterna samt i separata ldgesredovisningar.



