Utlatande 2013:48 RI+RV (Dnr 311-340/2013)

Inriktningsbeslut gillande AB Svenska Bostiders om-
byggnad till studentbostider i kvarteret Vallgossen 14
inom Kungsholmen

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Inriktningen for ombyggnad till ca 240 studentldgenheter med komplette-
rande lokaler, inom kv. Vallgossen 14, Kungsholmen till en total invester-
ingsutgift om 435 mnkr, godkéinns.

Foredragande borgarraden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor f6ljan-
de.

Arendet

AB Svenska Bostédder planerar att bygga om f.d. St Gérans Gymnasium i kvar-
teret Vallgossen till ca 240 studentbostader, forskola med mera. Kvarteret lig-
ger utmed S:t Goransgatan pd Kungsholmen. Total projektkostnad inklusive
mervirdeskatt dr berdknad till 435 mnkr.

Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret.
Mina synpunkter

Kvarteret Vallgossen 14, mer ként som Sankt Gorans Gymnasium, har tidigare

forvaltats av Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB). I september 2011 fat-
tade SISAB:s styrelse beslut om att Sankt Gérans Gymnasium skulle avveck-




las som skolfastighet. Da 6ppnade sig en mdjlighet for Stockholms stad att
utoka antalet studentbostéder i ett centralt och attraktivt lage. Totalt 240 14-
genheter, en- och tvArummare, kommer inrymmas i fastigheten.

Beslutet miter sig vl mot stadens mél om 6kat bostadsbyggande och det
okar dven maluppfyllelsen nir det géller studentbostidder. Om tidplanen haller
kommer flera hundra studenter kunna flytta in i nya bostdder under ar 2015.

Bilagor
1. Virdeberdkning daterad 2012-09-24 SEKRETESS, finns pd KF/KS
kansli

2. a) Kontorsyttrande, AB Svenska bostader
b) Utdrag ur protokoll fran styrelsen for AB Svenska Bostiader

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar f6ljande.
Inriktningen for ombyggnad till ca 240 studentligenheter med komplette-
rande lokaler, inom kv. Vallgossen 14, Kungsholmen till en total invester-
ingsutgift om 435 mnkr, godkénns.

Stockholm den 17 april 2013

Pa kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ulrika Gunnarsson



ARENDET

Som ett led i arbetet med att uppfylla stadens Vision 2030 och sina dgardirek-
tiv, 6vertog AB Svenska Bostidder under ar 2011, f.d. S:t Gérans Gymnasium,
fastigheten Vallgossen 14, ifrdn SISAB. Fastigheten ligger vid S:t Goransgatan
pa Kungsholmen.

Skolan byggdes &r 1960 och har till ar 2011 agts och forvaltats av SISAB
for skolverksamhet. De sista aren har byggnaden anvénts framst for evakue-
ringar da den langsiktigt inte ansetts lampad for skolandamal. Darfor fattade
SISAB:s styrelse beslut om att avveckla byggnaden som skolfastighet under
hosten 2011 och dverldt tomtritten Vallgossen 14 till AB Svenska Bostéder.

AB Svenska Bostédder planerar en ombyggnad av fastigheten till ca 240
studentbostdder omfattande 8000 kvm BRA (bruksarea). En forskola kan in-
rymmas i en flygelbyggnad samt kommersiella lokaler och garage i kéllarplan.

Ombyggnaden kriver ny detaljplan och byggnaden har kulturhistoriska be-
varandekrav.

Tidplan

Detaljplanen forvéntas vinna laga kraft under hosten 2013. Rivningsarbeten
projekteras parallellt och planeras starta under &r 2013. Hela ombyggnationen
berdkna sté klar ar 2015.

Ekonomi

Total projektkostnad inklusive mervardeskatt dr berdknad till 435 mnkr, in-
klusive kopeskilling for tomtrétten vid forvarv fran SISAB.

Direktavkastningskravet ar 3 % for bostadsdelen. Inklusive lokalerna blir
det sammanvégda avkastningskravet 3,88 %. Hyresnivan for bostdderna be-
raknas uppga till 1800 kr/kvm per &r och 2500 kr /kvm/ar for lokalerna.

Projektet berdknas ge ett investeringsresultat om +23 mnkr och det forelig-
ger dirfor inga nedskrivningsbehov.

En detaljerad ekonomisk bedomning av AB Svenska Bostdders investering
redovisas i viardeberdkningen, bilaga 1. (SEKRETESS)



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

Det finns risk for 6verklagande av den nya detaljplanen, vilket kan ge for-
skjutningar i projektet.

Det finns risk for att man vid den kommande miljéinventeringen finner mil-
jofarliga @mnen i byggnaden vilket kan leda till férdyringar i projektet.

BEREDNING
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret.
Stockholm Stadshus AB

Koncernstyrelsen beslutade vid sitt sammantrade den 19 mars 2013 att fore-
sld kommunfullmaktige besluta féljande.

Inriktningen f6r ombyggnad till ca 240 studentldgenheter med kompletterande
lokaler, inom kv. Vallgossen 14, Kungsholmen till en total investeringsutgift
om 435 mnkr, godkéinns.

Koncernstyrelsen beslot for egen del att
1. Inriktningen for ombyggnad till ca 240 studentlégenheter med kom-
pletterande lokaler, inom kv. Vallgossen 14, Kungsholmen till en total
investeringsutgift om 435 mnkr, godkénns.
2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma tjanste-
utlatande daterat den 26 februari 2013 har i huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av hyresrétter och dé framst studentbostider i ett mycket attraktivt innerstads-
lage.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedémningen att direktavkast-
ningen i projektet dr god och ligger i linje med jamforbara flerbostadshus i ndromra-
det, vilket dven géller de bedomda hyresnivaerna. AB Svenska Bostidder pavisar dock
ett antal risker som kan medfora fordyringar i projektet och koncernledningen uppma-
nar bolaget att i kommande ldgesredovisningar dterkomma med en mer utvecklad
riskanalys utifran stadens projektstyrningsmetod.



Da projektet utgdr en omfattande investering och dr att definiera som ett stort pro-
jekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméiktiges investeringsregler, uppmanar koncern-
ledningen Svenska Bostédder att terrapportera till bolagsstyrelse och koncernstyrelse i

tertialrapporterna. Vid risk for avvikelse ska dven en lagesrapport delges koncernsty-
relsen.



