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Slutredovisning avseende nybyggnation av bostader
inom fastighet Vallgossen 14, i stadsdelen Kungsholmen
SB 2021/173

Beslut
Styrelsen for Svenska Bostdder beslutade, i enlighet med
verkstéllande direktorens forslag, foljande.
1. Slutredovisning avseende projekt Vallgossen 14, i
stadsdelen Kungsholmen, godkénns.
2. Slutredovisning avseende projekt Vallgossen 14, 1
stadsdelen Kungsholmen, anméls till kommunfullméktige.

Sammanfattning av arendet

Forelag verkstéllande direktorens skrivelse "Slutredovisning
avseende nybyggnation av bostdder inom fastighet Vallgossen 14, i
stadsdelen Kungsholmen", daterad den 29 augusti 2022, (Bilaga §
9).

Verkstillande direktdren Stefan Sandberg och forvaltningschefen
Asa Steen limnade kompletterande redogorelser.

Handlingar i arendet
e SB 2021/173-1 Slutredovisning avseende nybyggnation av
bostéder inom fastighet Vallgossen 14, i stadsdelen
Kungsholmen inkl bilaga
e SB2021/173-1.1 Bilaga 1 Exempel pa planlésningar
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Styrelsedrende
Styrelsen 2022-09-08
Arende 9

Dnr SB 2021/173

Handlaggare: Johanna Ekblad Till styrelsen
Telefon: 08-508 371 82

Projektledare: Mats Ahlander
Telefon: 08-508 371 25

Slutredovisning avseende nybyggnation av bostdader inom fastighet
Vallgossen 14, i stadsdelen Kungsholmen

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

1. Slutredovisning avseende projekt Vallgossen 14, i stadsdelen Kungsholmen,
godkanns.

2. Slutredovisning avseende projekt Vallgossen 14, i stadsdelen Kungsholmen,
anmals till kommunfullmaktige.

Vallingby den 29 augusti 2022

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Projektet avser fore detta Sankt Gérans Gymnasium som byggts om till
studentbostader. Investeringsbeslut for projektet Kv. Vallgossen 14 togs september
&r 2014 i Svenska Bostaders styrelse och omfattade 440 mnkr. Genomférandebeslut
antogs i Kommunfullmaktige november ar 2014.

I mars ar 2015 handlades Serneke Bygg Ost AB, fd Varmdé Byggentreprenader, upp
som totalentreprendr.

Beslut om utdkad investeringsram i togs i bolagets styrelse februari ar 2017. Utdkad
budget fran 440 mnkr till 530 mnkr féranleddes bland annat av en férandring i
omfattningen av kommersiella lokalytor samt kostnader fér lokalanpassning till fullt
fardiga funktioner. Inflyttningen i huset ar klar.

Ombyggnationen av kulturhistorisk byggnad fran skola till studentbostader har varit
en stor utmaning. Under hela processen har antikvariskt sakkunniga bevakat
stadens intressen i fastigheten. Projektet har kantats av entreprendrens svarigheter
att halla dverenskomna tider och att fardigstélla projektet enligt kontrakt.
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inte slutford. Projeket beraknar dock att slutkostnaden efter reglering kommer
hamna inom beslutad projektram om 530 mnkr.

Problemen har paverkat inflyttade hyresgéster och bolagets foérvaltning som fatt
hantera fler felanmalningar én normailt.

Husets arkitektur med stora ytor i kombination med manga som vistas i i huset har
skapat mdjlighter foér icke 6nskade gaster i allmanna utymmen. Detta har skapat en
otrygghet som visat sig negativt i resultatet efter enkatundersékningarna och annan
dterkoppling till bolaget. Det sker en I6pande dialog med bade bostadshyresgéster
och lokalhyresgéster samt narliggande verksamheter om atgérder for att 6ka den
upplevda tryggheten. Bolagets forvaltning jobbar aktivt med ovanstdende
utmaningar.

Bakgrund
Vallgossen 14, mer kédnd som Sankt Gérans Gymnasium, ligger vid korsningen

Mariebergsgatan och Sankt Géransgatan p& Kungsholmen och byggdes ar 1960 som
yrkesskola for hushalls- och sémnadsutbildning. Fastigheten férvaltades av
Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB. I september ar 2011 fattade SISAB:s
styrelse beslut om att Sankt Gérans Gymnasium skulle avvecklas som skolfastighet.

Svenska Bostader fick fran Kommunfullméktige i uppdrag att bidra till att tillgodose
behovet av studentbostader i Stockholm och i budget fér 2012 fick de tre
bostadsbolagen ett agardirektiv att underlatta tillskapandet av studentbostdder.

Svenska Bostader forvarvade fastigheten frdn SISAB hosten 2011 till bokfért vérde,
45 mnkr. Fastigheten var lamplig att omvandla till mindre lagenheter och planerna
pa att bygga om fastigheten till studentbostéder tog form. Behovet av nya
ldgenheter i Stockholm var stort och en ombyggnad av Vallgossen 14 skulle ge ett
vardefullt tillskott av studentbostéder i ett attraktivt omrade.

Projektbeskrivning

Byggnaden &r ett fint exempel p& modernistisk arkitektur. Arkitekter &r Charles
Eduard och Léonie "Lola" Geisendorf. Husets arkitektur och struktur passade bra for
en ombyggnad till studentlagenheter med dess rationella fasadsystem och pelar-
stomme. Husets hdga lage och utsikt dver Stockholm ger lagenheterna unika
kvaliteter. De generella bostadsvaningarna rymmer cirka 25 lagenheter per plan,
beroende pa ldgenheternas utformning och tillgénglighet. Tyngdpunkten ligger pa
sm& enrummare pa drygt 20 kvm till tvdrummare p& upp till 50 kvm. P38 varje plan,
i anslutning till balkongerna, har gemensamma vardagsrum skapas. En friare form
for tvatt och forrdd provas for att bryta upp den morka delen i byggnadens mitt.

Den trevaningshdga entréhallen utgdér med sin generdsa rymd och ljus den naturliga
samlingspunkten. Intilliggande glasade stora rum bidrar till 6ppenheten. Ett
iordningstallande av de gemensamma terrasserna mojliggjorde samvaro aven
utomhus och for att bidra till positiva varden. Ljudberéakningar och matningar som
gjordes i samband med planarbetet vid fasader mot Mariebergsgatan visade nivaer
som oOverstiger kravet pa max 55 db. Nivderna &r dock inte hogre an att ett avsteg
skulle kunna accepteras.

Huvudbyggnaden &r 10 vdningar hég och inrymmer 232 studentldgenheter om totalt
8 000 kvm BRA. En gammal byggratt pd garden méjliggjorde en nyproduktion av
ytterligare 14 studentldgenheter. Totalt skapade férslaget 246 nya studentbostader i
fastigheten. I huset inryms daven en férskola i flygelbyggnad och garage i
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ljusgdrden har kontor skapats. Aven ett boende for elever med funktionsvariationer
har iordningstallts.

Ombyggnaden med &ndrat anvdndningsomrade kravde ny detaljplan.

Sammanstallning éver bostdder och kommersiella lokaler i byggnaden:

e Studentldgenheter 246 st.
e Forskola 1 540 kvm.
e Garage 1 231 kvm.
e Hostel 1017 kvm.
¢ Kontor 452 kvm.
e Gymnastiksal 278 kvm.
e Elevboende 247 kvm.
e Museildagenheter 127 kvm.
e Musikrum 90 kvm.

VALLGOSSEN 14 - STUDENTBOSTADER Sodergruppen  IEEL
SKISS 20110826 arkitekter -
Kvalitet

Projektet har foljt processen i Svenska Bostaders Nybyggnadshandbok.
Kulturhistoriska vérden i fastigheten stéllde héga krav pa bevarande i planarbetet.
Svenska Bostadder samradde med Stockholms Stadsmuseum som bevakade de
kulturhistoriska vardena och produktionen genomférdes i samarbete med
antikvariskt sakkunniga.

Tider

Inriktningsbeslut togs i Svenska Bostédders styrelse december ar 2012.
Investeringsbeslut om 440 mkr togs i Svenska Bostaders styrelse september ar
2014. Beslut om utdkad investering om 530 mkr togs i Svenska Bostaders
styrelse i februari ar 2017.
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Planerad start for inflyttning var augusti &r 2017. Eftersom entreprendren inte
lyckades halla éverenskomna tider, tvingades ett antal inflyttningar att skjutas
framat i tiden, till f6ljd att Svenska Bostader ficks ordna tillfalligt boende fér dessa
hyresgaster. Kommersiella lokaler fardigstélldes och inflyttning skedde I6pande
under ar 2018.

Ekonomi
Beslutad projektram var 530 mnkr. Projektets slutkostnad ar beraknad till 530
mnkr.

Projektet har dock en pdgdende tvist med entreprenéren (Serneke Bygg AB) vilket
kan paverka den faktiska slutkostnaden. Eventuella féréndringar i samband med
tvistens uppgorelse kommer att redovisas separat till styrelsen.

Upphandlingen av Varmdé Bygg, som senare forvarvades av Serneke Bygg, gjordes
till en kontraktssumma pa 483 mnkr, 10 % 6ver beslutat projektram om 440 mkr.
Det rymdes inom ramen for da gallande tillampning foér 6kade investeringsutgifter
pé max 10%. Dessa 43 mnkr &r inraknade i det utdékade investeringsbeslutet som
togs for iordningstallande av férskola om 8 avdelningar, elevboende fér 8 elever och
personal, ett hostell pa cirka 1 000 kvm samt 4 kontor i olika storlekar.

Fastighetens marknadsvérde ar 2022 ar 609 mnkr (62 435 kr/kvm)
Avkastningen berdknad den 2021-12-31, med ovanstdende marknadsvarde, uppgick
till 3,72%.

Férhandlad presumtionshyra 2018 ars niva blev 2 200 kr/kvm (normhyra).
Motsvarande hyra 2022 ar 2 372 kr/kvm.

Risk
Riskanalys infor genomférandet omfattade féljande risker:
e Budgetdverdrag totalkostnad.
Hogt bevarandevérde forsvarade kalkylarbetet. Projektets slutkostnad ligger
inom beslutad projektram efter revidering av projektets omfattning.

e Hogt avkastningskrav.
Avkastningskravet har regelbundet stamts av i samband med ekonomiska
forandringar i projektet.

e Lagre hyror an kalkylerat.
Beddmning av hyresnivaer sker med hjalp av féretagets forhandlingschef.
Beraknad hyresniva blev 2015 i vart ekonomiska beslutsunderlag 1 553 kr/kvm
och ar. Férhandlad hyran 2018 blev 2 200 kr/kvm.

Mal och hdllbarhetsaspekter

Byggvarubeddmningen har anvants for att styra mot giftfria material och
dokumentation av de byggvaror som byggs in. Av projektets totalt 411
inrapporterade material finns 27 avvikelser, dvs. produkter som innehaller ej
Onskvarda amnen i halter éver Byggvarubedémningens krav for att klara accepterad
eller rekommenderad niva.

Befintliga fonster totalrenoverades med nya glas som forbattrar ljudisolering mot
gata, minskar energiférluster samt isolerar mot évertemparaturer pa grund av
soIinstréIning och varmelaster.
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Fastigheten har en Miljéstuga med mojlighet till kallsortering i sju fraktioner. P&
tomten finns nedgrévda sopbehallare for hushallssopor och matavfall. I killaren har
iordningstallts cykelrum for husets samtliga hyresgaster vidare finns utvandiga
cykeluppstallningsplatser. Den gamla skolans garage har byggts ut och méjliggér
parkering for 50 bilar varav fyra med laddplatser for elbilar.

Energi
Prelimindrt uppmatt energiprestanda ar 98,6 kWh/m2atemp, ar.
Beraknad energiprestanda 95,3 kWh/m2atemp, ar.

Kv. Vallgossen ar att betrakta som en ombyggnad och infér ombyggnaden gjordes
en energiberdakning som stammer dverens med resultatet. Uppmatta varden
Overstiger beraknade varden med 3,5%.

Husets speciella historik och kulturhistoriska krav har begransat méjligheter att
utforma klimatskal fér att optimera energiprestandan.

Nojd kund index

Ca sex manader efter inflyttning mater vi kundnéjdheten och rapporterar tva
sammanfattande index, produktindex och trygghetsindex. Produktindex fick utfallet
72,7% och trygghetsindex fick utfallet 45,7%.

Det 13ga resultatet pa trygghetsindex forklaras delvis med att det har vistats
odnskade personer i huset under framférallt nattetid. Det ar forhallandevis l4tt att
smita in i huset da det bor manga hyresgaster i fastigheten och trafiken i entréerna
ar hog. Vidare har fastigheten, av antikvariska bevarandeskal, stora gemensamma
ytor dar man latt kan gémma sig. Bolaget har jobbat och jobbar aktivt med att 6ka
sakerheten i fastigheten. Det handlar bade om fysiska dtgérder och stérkt
samarbete med omkringliggande verksamheter och hyresgéasterna for att pa olika
satt 6ka den upplevda tryggheten. En viktig del &r att informera hyresgasterna om
vikten av att inte slappa in okdnda personer.

Vallgossen ingar sedan ar 2021 i den riktade méatning som bolaget genomfér for
vara studentbostader. Dar &r fragestallningarna annorlunda och varken
trygghetsindex eller produktindex redovisas pa8 motsvarande satt. Aven om bolagets
bedémning &r att vidtagna atgarder gett effekt kring vilka som ror sig i fastigheten
finns det fortfarande en relativt hég upplevelse av otrygghet hos studenterna nar
det galler trygghet i bostaden.

Social hdllbarhet

Yttertaket pd plan 10, har iordningstéllts med plattytor, bord och stolar samt
utvandiga traningsredskap fér de boende. P& normalplanen har
gemensamhetslokaler skapats fér hyresgasternas gemensamma aktiviteter.

Den stora entréhallen i 3 vaningar har bevarats i ursprungligt skick och kan nyttjas
som motesplats.

Férskolans utegdrd har byggts ut, kompletterats med lekutrustning och gjorts
sdkrare for att anpassas till det utokade antalet forskoleelever.

Bilagor
1. Exempel pa planlésningar
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Planlosningar Kv. Vallgossen. Bilaga 1.
Vanligast forekommande.
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Bild 1. Planlosning ombyggnad, 1 rok 20 kvm
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Bild 2. Planlosning ombyggnation, 25 kvin
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Bild 3. Planlosning ombyggnation, 1 rok 33 kvm
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Bild 4. Planlosning ombyggnation, hornligenhet, 1 rok 27 kvim
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Bild 5. Planlosning nyproduktion, 1 rok 28 kvm
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