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Till
Koncernstyrelsen och kommunstyrelsen

Inriktningsbeslut giallande AB Svenska Bostaders
ombyggnad till studentbostiader i kvarteret
Vallgossen 14 inom Kungsholmen

Stadsledningskontorets och koncernledningens forslag till beslut

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

1. Inriktningen for ombyggnad till ca 240 studentléigenheter med
kompletterande lokaler, inom kv. Vallgossen 14, Kungsholmen till en total
investeringsutgift om 435 mnkr, godkinns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for ombyggnad till ca 240 studentldgenheter med
kompletterande lokaler, inom kv. Vallgossen 14, Kungsholmen till en total
investeringsutgift om 435 mnkr, godkénns.

2. Beslutet i1 drendet justeras omedelbart.

Irene Svenonius
Stadsdirektor/VD Stockholms Stadshus AB

105 35 Stockholm. Ragnar Ostbergs Plan |
Telefon 08-508 29 000. Fax 08-508 29 695

www.stockholm.se
www.stadshusab.se
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Sammanfattning

AB Svenska Bostidder planerar att bygga om f.d. St Gérans Gymnasium i kv
Vallgossen till ca 240 studentbostider, forskola m.m. Kvarteret ligger utmed S:t
Goransgatan pa Kungsholmen. Total projektkostnad inklusive mervérdeskatt ar
berédknad till 435 mnkr.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av hyresrétter och studentbostéder 1 Stockholm. Stadsledningskontoret och
koncernledningen gor bedomningen att direktavkastningen i projektet dr godtagbar
och ligger i linje med jimforbara flerbostadshus i naromradet.

Bakgrund

I Vision 2030 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli en storstad i vérldsklass.
I detta arbete foreligger behov av utveckling inom en rad omraden, bland annat vad
géller byggandet av nya bostider. Stockholms stad planerar att bygga 100 000 nya
lagenheter fram till 2030 och Stockholmshem ska bidra till att uppné detta mal.
Stadens bostadsbolag har darutover erhallit uppdrag och dgardirektiv att bidra till att
fler studentbostader skapas.

Som ett led 1 arbetet med att uppfylla stadens Vision 2030 och sina dgardirektiv,
overtog AB Svenska Bostéder f.d. S:t Gorans Gymnasium, fastigheten Vallgossen 14
ifrdn SISAB. Svenska Bostidder planerar en ombyggnad av fastigheten till bl.a.
studentbostider

Enligt stadens riktlinjer ska inriktningsbeslut och genomforandebeslut om
investeringar dverstigande 300 mnkr ocksa godkénnas av Stockholms
kommunfullméktige. Projektet bedoms komma att overstiga 300 mnkr. .

Arendet
Som ett led 1 arbetet med att uppfylla stadens Vision 2030 och sina dgardirektiv,
overtog AB Svenska Bostdder under 2011, f.d. S:t Gorans Gymnasium, fastigheten

Vallgossen 14, ifran SISAB. Fastigheten ligger vid S:t Goransgatan pd Kungsholmen.

Skolan byggdes 1960 och har till 2011 &gts och forvaltats av SISAB for
skolverksamhet. De sista dren har byggnaden anvénts frimst for evakueringar da den
langsiktigt inte ansetts lampad for skoldndamal. Darfor fattade SISAB:s styrelse
beslut om att avveckla byggnaden som skolfastighet under hosten 2011 och dverlit
tomtritten Vallgossen 14 till Svenska Bostéder.
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Svenska Bostéder planerar att en ombyggnad av fastigheten till ca 240
studentbostédder omfattande 8000 kvim BRA (bruksarea). En forskola kan inrymmas 1
en flygelbyggnad samt kommersiella lokaler och garage i kéllarplan.

Ombyggnaden kriver ny detaljplan och byggnaden har kulturhistoriska
bevarandekrav.

Tidplan
Detaljplanen forvintas vinna laga kraft under hosten 2013. Rivningsarbeten

projekteras parallellt och planeras starta under 2013. Hela ombyggnationen berdkna
std klar 2015.

Ekonomi
Total projektkostnad inklusive merviardeskatt dr berdknad till 435 mnkr, inklusive
kopeskilling for tomtritten vid forvérv fran SISAB.

Direktavkastningskravet dr 3 % for bostadsdelen. Inklusive lokalerna blir det
sammanvigda avkastningskravet 3,88%. Hyresnivan for bostdderna beréknas uppga
till 1800 kr/kvm per &r och 2500 kr /kvm/ar for lokalerna.

Projektet berdknas ge ett investeringsresultat om +23 mnkr och det foreligger déarfor
inga nedskrivningsbehov.

En detaljerad ekonomisk bedomning av AB Svenska Bostédders investering redovisas
1 vardeberdkningen, bilaga 1. (SEKRETESS)
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Risker

Fastigheten har kulturhistoriska virden som bedoms komma att medfora en lagre
andel uthyrningsbara ytor.

Det finns risk for 6verklagande av den nya detaljplanen, vilket kan ge forskjutningar
1 projektet.

Det finns risk for att man vid den kommande miljoinventeringen finner miljofarliga
dmnen 1 byggnaden, vilket kan leda till férdyringar i projektet.

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

Stadsledningskontorets och koncernledningens synpunkter och forslag
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av hyresritter och da fraimst studentbostéder i ett mycket attraktivt
innerstadsléage.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet dr god och ligger i linje med jamf6rbara flerbostadshus
i ndromradet, vilket dven géiller de bedomda hyresnivderna. AB Svenska Bostader
pavisar dock ett antal risker som kan medfora férdyringar i projektet och
koncernledningen uppmanar bolaget att i kommande lagesredovisningar aterkomma
med en mer utvecklad riskanalys utifrén stadens projektstyrningsmetod.

D4 projektet utgor en omfattande investering och dr att definiera som ett stort projekt
(>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler, uppmanar
koncernledningen Svenska Bostader att aterrapportera till bolagsstyrelse och
koncernstyrelse 1 tertialrapporterna. Vid risk for avvikelse ska dven en ldgesrapport
delges koncernstyrelsen.

Bilagor
1. Virdeberdkning daterad 2012-09-24 SEKRETESS
2. Tjéansteutldtande samt utdrag ur protokoll fran styrelsen for AB Svenska Bostéder.
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