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Inriktningsbeslut avseende ombyggnad av kv. Vallgossen 14 till
studentbostadshus

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

1. Inriktningen fér ombyggnad av kv. Vallgossen 14 till studentbostadshus med c:a
240 studentbostdder till en total investeringsutgift om c:a 435 mnkr godkanns.

2. Koncernstyrelsen och kommunfullmaktige féreslas godkédnna inriktningen for
ombyggnad av kv. Vallgossen 14 till studentbostadshus med c:a 240
studentbostader till en total investeringsutgift om c:a 435 mnkr.

Vallingby den 23 november 2012

Pelle Bjoérklund
VD

Allman beskrivning

Kv. Vallgossen 14 (mer kand som Sankt Gérans Gymnasium) ligger vid Sankt
Goransgatan och ar byggt 1960 som yrkesskola fér hushdlls- och sémnadsut-
bildning. Ar 1971 6vergick skolan till att bli en gymnasieskola. Fastigheten har
forvaltats av Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB). I september 2011 fattade
SISAB:s styrelse beslut om att Sankt Gérans Gymnasium skulle avvecklas som
skolfastighet.

Svenska Bostader har fran Kommunfullmaktige i uppdrag att bidra till att
tillgodose behovet av studentbostéader i Stockholm och i budget for 2012 fick
de tre bostadsbolagen ett &gardirektiv att underldtta tillskapandet av
studentlagenheter.

SISAB o6verlat under hdosten 2011 tomtratten till fastigheten Vallgossen 14
till Svenska Bostader. Fastigheten &r lamplig att omvandla till mindre
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ldgenheter och nu planeras att bygga om fastigheten till studentlagenheter.
Behovet av nya lagenheter i Stockholm &r stort och en ombyggnad av
Vallgossen 14 skulle ge ett vardefullt tillskott av studentbostader i ett
attraktivt omrade.

Byggnaden &r ett fint exempel p@ modernistisk arkitektur. Arkitekter &r Charles
Eduard och Léonie "Lola" Geisendorf. Husets arkitektur och struktur passar bra for
en ombyggnad till studentldgenheter med dess rationella fasadsystem och pelar-
stomme. Husets hdga lage och fantastiska utsikt éver Stockholm ger lagenheterna
unika kvaliteter. De generella bostadsvaningarna rymmer c:a 25 ldgenheter per
plan, beroende pa ldgenheternas utformning och tillgdnglighet. Tyngdpunkten ligger
pa sma enrummare pa drygt 20 kvm till tvdrummare pa upp till 50 kvm. P& varje
plan, i samband med balkongerna, kan gemensamma vardagsrum skapas. En friare
form for tvatt och forrad prévas for att bryta upp den mérka delen i byggnadens
mitt.

VALLGOSSEN 14 - STUDENTBOSTADER Sﬁdergﬂ-lppeﬂ R
SKISS 20110826 arkitekter ot A

Den trevaningshdga entréhallen utgér med sin generésa rymd och ljus den naturliga
samlingspunkten. Intilliggande glasade stora rum bidrar till 6ppenheten. Bevarande
och upprustning av gymnastiksalen hégst upp i huset skulle dka trivseln.

Ett iordningstallande av de gemensamma terrasserna skulle mdjliggéra samvaro
aven utomhus och bidra till positiva varden.

Ljudberdakningar och matningar som gors i samband med planarbetet vid fasader
mot Mariebergsgatan visar nivder som dverstiger kravet pd max 55 db. Nivderna ar
dock inte hogre an att ett avsteg skulle kunna accepteras.

Huvudbyggnaden &r 10 vaningar hég och skulle skapa c:a 240 st. nya
studentlagenheter om totalt 8 000 kvm BRA. I huset inryms aven en



forskola i flygelbyggnad, garage i kallarplan samt ett antal kommersiella
lokaler.

En ombyggnad med &ndrat anvandningsomrdde kréver ny detaljplan. Det
kulturhistoriska vérdet i fastigheten stéller hdga krav pd bevarande i planarbetet.
Svenska Bostdder kommer att kontinuerligt samrada med Stockholms Stadsmuseum
som bevakar de kulturhistoriska vardena.

Ekonomi

Overslagskalkyler visar pa en total investering om 435 mnkr, inklusive kdpe-
skillingen for fastigheten (tomtratten) om c:a 44 mnkr. Direktavkastningskravet ar
satt till 3 % for bostaderna. Sammanvagt med lokaler blir direktavkastningskravet
3,88 %.

Hyresnivan, réknat i bruksvarde, bedéms till 1 800 kr/kvm/ar. Hyresnivan for
lokaler, i huvudsak fér férskoleverksamhet, bedéms till drygt 2 500 kr/kvm/ar. Med
dessa redovisade ingangsvarden ger projektet ett dverskott i varderingskalkylen pa
ca 23 mnkr. Det foreligger darfér inga initiala nedskrivningsbehov. Alla belopp ar
angivna i dagens penningvarde.

Tidplan

Planarbetet &r pabdrjat och forslaget till ny detaljplan kan vinna laga kraft hosten
2013, om inget ofdrutsett intraffar. Rivningsarbetena projekteras parallellt och
pabodrjas under 2013. Hela ombyggnationen beraknas sta fardigstalld tidigast 2015.

Risker

Fastigheten har kulturhistoriska varden som den nya planen tar hansyn till.
Bevarandekrav kommer att minska effektiviteten av uthyrbara ytor.

Det finns risk att sakagare 6verklagar forslag till ny detaljplan. Denna hantering kan
komma att férsena arbetet.

Miljéinventering ar inte genomférd. Det finns en risk att miljéfarliga amnen i
fastigheten férdyrar projektet.

Organisation

Arbetet med planering och genomfdérande av hela projektet genomférs inom
Fastighetsutvecklings ordinarie organisation.






