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Slutredovisning, ombyggnad av Drakenberg 14, S6dermalm

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande:

1. Slutredovisning avseende ombyggnad av fastigheten Drakenberg 14,
Sédermalm, godkanns.

2. Kommunfullméktige forslas godkanna slutredovisning avseende ombyggnad
av fastigheten Drakenberg 14, Sédermalm.

Vallingby den 20 november 2019

Asa Steen
Tf VD

Bakgrund

For projekt med en investeringsvolym dver 300 mnkr ska, enligt stadens projekt-
styrningsmetod, en slutredovisning lamnas till bolagsstyrelsen, koncernstyrelsen
och kommunfullmaktige. Ombyggnad av fastigheten Drakenberg 14 ar ett sddant
projekt.

Drakenberg 14 ligger pa Sodermalm, nara Hornstull, och hor till
miljonprogrammet. Svenska Bostader har tidigare salt narliggande och
motsvarande fastigheter i omradet.

Aktuell investering och slutredovisning for projektet galler fem huskroppar,
utifran genomforandebeslut i Svenska Bostaders styrelse den 22 oktober 2015.
Investeringen beslutades aven av kommunfullmaktige den 6 februari 2016.



Projektbeskrivning

Fastigheten Drakenberg 14 bestar av 61 m langa och 12 m breda lamellhus.
Lagenheternas standard efter upprustning ar hég och motsvarar vara
nyproducerade lagenheter. Tidigt samrad med hyresgaster tillsammans med
visningslagenhet har skapat goda forutsattningar for ett fortsatt gott arbete
tilsammans med forvaltningen. Renovering har &ven skett av underliggande
garage som ansluter till fastigheten via kallare och gardar. Gardar och garage har
renoverats inom separata projekt. Under hela entreprenadtiden har grannar och
berdrda hyresgaster blivit informerade om pagaende arbeten.

Lagenhetsférdelning

Kvarteret innehaller totalt 243 lagenheter med foljande fordelning:

1 rok 45 kvm 13 st
2 rok 45 kvm 10 st
3 rok 88-94 kvm 29 st
4 rok 87-107 kvm 45 st
5rok 121-124 kvm 15 st
6 rok 133 kvm 131 st
Lokaler
Kontor/Férskola/Gruppboende

3417 kvm 57 st
P-garage, Stockholm Parkering

14 812 kvm 425 platser

Summering av ytor
Bruttoarea, BTA
Boarea, BOA
Lokalarea, LOA

52 370 kvm
23 167 kvm
3417 kvm

5%
4 %
12 %
19 %
6 %
54 %



Tider

Projektet startades hosten 2013 och det forsta huset av fem blev fardigt 2014.
Malsattning var att hitta en entreprendr med bred kompetens, engagemang och
stor erfarenhet av ombyggnation. Byggmastargruppen AB anlitades som
generalentreprendrer for forsta huset i projektet i konkurrensupphandling och har
darefter erhallit samtliga resterande entreprenader genom optioner med lyckat
resultat.

Upphandling slutférdes i december 2013 och byggstart skedde i januari 2014.
Forsta inflyttningen skedde under varen 2015. Varje etapp har utférts under aren
2014-2018 med gardar aret darefter. Totalt har det tagit sex ar att fardigstalla
projektet.

Ekonomi

Beslutad budget var 425 mnkr. Projektets slutkostnad ar 434 mnkr. Projektets
marginellt 6kade kostnader utgérs av flera normalt férekommande &ndringar- och
tillaggsarbeten i byggentreprenader. Exempel pa storre poster ar utokad isolering
ventilationskanaler, utékade arbetsplatsomkostnader som byggetablering och
fasadstallning, komplettering yttertaksbyte samt spacklingar i badrum.

En annan post som vi konstaterar har 6kat jamfort med budget &r evakuerings-
kostnader med aterflytt av vara hyresgaster. Vi har under de flertal ar projektet
pagatt periodvis forstarkt projektorganisationen.

Det foreligger ingen risk for nedskrivning i projektet.

Risk

Riskanalys infor genomférandet omfattade exempelvis:
- Budgetoverdrag angavs med mycket lag sannolikhet.
- Hyresgastmedgivande ej erhallet angavs som sannolikt.
- Evakueringsproblematik angavs med viss sannolikhet.

Sammanfattningsvis har genomfdrandet skett utan storre storningar.

Miljo

Prefiminart uppmatt energiprestanda, genomsnittligt per hus, ar 78,2
KWh/m?Aemp, ar. Berdknad energiprestanda var 80 kWh/m?Atemp, ar.
Energibesparingen uppgar till 32 %. Malet om 30 % besparing for storre
upprustningsprojekt uppnas darmed, samtidigt som verklig energianvandning
utfoll i nivd med beraknad.

Bolagets analys och bedémning

Malet med projektet har varit att renovera med omsorg utifran
projektspecifika kvaliteter samt att f& till attraktiva hyreslagenheter i ett
populart omrade. Ca sex manader efter inflyttning mater vi
kundnéjdheten och rapporterar tvd sammanfattande index, produktindex
och trygghetsindex. Undersdkningen gjordes i tre etapper.
Genomsnittligen nar vi inte riktigt malet 82 % for produktindex, utfall
77,9%, och malet 85 % for trygghetsindex, utfall 83,8%. Dock finns hoga
betyg for exempelvis trivsel i omradet, bemotande och
evakueringslagenhet.

Bolagets bedomning ar att projektet ar val genomfort utifrdn vara hyresgasters
bedémning och egna erfarenheter.




