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Goteborgs Stad
Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Strategiska avdelningen

till Fastighetsnamnden Joel Blomgren

2017-09-04 telefon 031-368 12 12

diarienummer 4172/16 e-post: joel.blomgren@fastighet.goteborg.se

Markanvisning for bostader vid Kvibergs park inom stadsdelen Kviberg

Forslag till beslut

1. JM AB far under tva ars tid en avgiftsfri markanvisning for bostader vid
Kvibergs park.

2. Botrygg Goteborg AB far under tva ars tid en avgiftsfri markanvisning for
bostader vid Kvibergs park.

3. Boet Bostad Utveckling AB far under tva ars tid en avgiftsfri markanvisning for
bostader vid Kvibergs park.

4. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna markanvisningsavtal med
intressenterna enligt punkt 1, 2 och 3.

Arende och bakgrund

Aktuellt omrade for markanvisning ligger utmed Géardsasgatan mellan Gérdsas och
Utby ca 7 kilometer fran Goteborgs centrum. Omradet ligger inom del av fastigheterna
Kviberg 741:27 samt Bergsjon 767:258 och bestar av naturmark med merparten skog
samt en gata. At véster ligger naturomradet Kvibergs park och &t dster naturomrédet
Fjallbo. At norr och syd gransar omrédet till befintlig sméhusbebyggelse.

Omradet ligger utanfor prioriterat utbyggnadsomrade i *’Strategi for
utbyggnadsplanering, Goteborg 2035”. Dock ligger omradet inom det som benamns
mellanstaden. Narmaste tyngdpunkt &r Gardsas torg ca 1,2 kilometer &t norr, dar det
bland annat finns service i form av livsmedelsbutik. Omradet har aven néra till
kraftsamlingsomradet Rymdtorget &t 6st och tyngdpunkten Kortedala torg at vast med
service sasom butiker och vardcentral. Kollektivtrafik finns i form av buss som
trafikerar Gardsasgatan. Narmaste hallplatserna ar Gardsasgatan samt
Valborgsmassogatan, vilka bada ligger i anslutning till omradet.

Ett program togs fram for Bergsjon 2016 dar aktuellt omrade ingick. Programmets syfte
var att skapa mojligheter for stadsutveckling och kompletteringar av bebyggelsen
utifran fokus pa social hallbarhet och integration. Aktuellt omrade for markanvisning
finns omndmnt i programmet som blandad bebyggelse: ny bebyggelse som kompletterar
befintlig. Har ingar bostader, offentlig samt kommersiell service. Bottenvaningar ska
forberedas for lokaler vid viktiga platser. Programmet anger aven rorelsestrak, gréna
spridningsstrak samt entréer till naturen och vattenstrak.
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Omradet ingar i startplan 2017 och byggnadsnamnden beslutade om positivt planbesked
den 23 maj i ar. Planomradet bedéms preliminart kunna innehalla ca 300 bostader,
utdver dessa bostader ska planen innehalla en tomt om ca 7 000 kvm fér en F-3 skola
for ca 300 barn alternativt en forskola. Detaljplanen ska dven innehalla en tomt om ca

2 000 kvm for boende med sarskild service (BmSS). Utéver denna tomt ska kommunen
ges mojlighet att hyra 8 stycken lagenheter for BmSS.

Forutsattningar for markanvisningen

Markanvisningsmetod

For den aktuella markanvisningen tillampas jamforelseforfarande. Det innebér att
fastighetskontoret har annonserat ut den aktuella markanvisningen och att inkomna
ansokningar utvarderas utifran en urvalsmodell baserad pa Goteborgs stads
markanvisningspolicy.

Urvalsarbetet sker i tva steg. Forst gors en beddmning att aktoren lever upp till de
grundkrav som stalls for att komma ifraga for markanvisning. Darefter bedoms
ansokningarna utifran de kriterier som angivits i forutsattningarna for markanvisningen.

Krav enligt markanvisningspolicy

Mangfald i boendet

Omradet ligger inom primaromradena Sodra Kortedala samt Vastra Bergsjon. Inom
dessa primaromraden finns en tydlig majoritet av hyresratter med ca 76 %. Lokalt i
naromradet finns dock mest smahusbebyggelse.

Kommunen stravar efter att uppna mangfald i boendet inom det aktuella omradet och
stadsdelen som helhet. For att skapa en bra blandning av bostader i omradet ar
inriktningen for denna markanvisning 50 % hyresratter och 50 % bostadsrétter.

En mindre andel bostader kommer att sparas for att kunna mojliggéra for en eventuell
bygg- eller bogemenskap. Aven en mindre andel smahus kommer att sparas och
markanvisas i senare skede.

Social hallbarhet och sociala ataganden

For hyresratt galler att kommunen ska ha mojlighet att hyra 8 lagenheter om ca 40-45
kvm per lagenhet for bostad med sérskild service (BmSS). Lagenheterna ska lokaliseras
i en sammanhallen grupp. | direkt anslutning till Iagenheterna ska det dven finnas yta for
gemenskap och personal. Ytan for gemenskap och personal kan vara i form av en storre
lagenhet eller tva mindre lagenheter. Utformningen av BmSS ska félja det ramprogram
som godkants av Lokalsekretariatet samt att en maxhyra ska gélla pa 2 200 kr per kvm i
2017 ars hyresniva. | beloppet ingar de krav som stélls i BBR verksamhetsklass 5b
(sprinklers och tva utrymningsvagar) samt det ramprogram som staden har.

Aktorerna som dr aktuella for markanvisning av hyresrétterna har vid ansokan
accepterat att teckna ett samarbetsavtal med kommunen rérande kommunala kontrakt
och i enlighet med detta avtal lamna lagenheter till fastighetskontoret for
vidareuthyrning till hushall som utifran medicinska eller sociala skél bedoms ha ratt till
fortur till bostad. Antal lagenheter kommer att anges i markanvisningsavtalet och dven i
det darefter upprattade samarbetsavtalet mellan fastighetskontoret och intressenten. Om
forutsattningarna for projektet forandras under plan- och exploateringsprocessen,
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exempelvis om antalet lagenheter vésentligt 6kar eller minskar, ska 6verenskommelsen
om antal lagenheter revideras.

Av hyresratterna ska 10 % ha en hyra pa 1 000 kr per kvadratmeter bostadsarea och ar,
kallt, i 2017 ars prisniva, varierande mellan lagenhetsstorlekar och typer enligt gangse
hyressattningsprinciper pa orten. Hyresnivan ska befastas genom att fastighetsagaren
ingar avtal om férhandlingsordning och forhandlingsdverenskommelse med
Hyresgastforeningen Region Vastra Sverige for fastigheten, dar hyran bestams i
enlighet med 55 ¢ § Hyreslagen (presumtionshyra). Hyresnivan ska galla i femton ar
och den mojlighet till hyresupprakning som foljer av lagen ska galla.

De hyresratter som har en hyra enligt ovan ska vara integrerade i den dvriga
bebyggelsen och utgdras av varierande storlekar dar saval sma (1-2 rkv/rok) som stora
(4-5 rok) lagenheter skall finnas.

Fastighetskontoret i Goteborg ska ges mojlighet att hyra samtliga lagenheter med den
lagre hyran. Dessa hyresratter blir ett tillagg till det samarbetsavtal som omnamndes
ovan och ett sarskilt tilldggsavtal ska darfor tecknas utdver samarbetsavtalet.

Aktorerna som ar aktuella for markanvisning av hyresratterna har vid ansdkan uppgett
att de accepterar forutsattningarna och kraven enligt ovan.

Ekologisk hallbarhet

Aktorerna som ar aktuella for markanvisning har accepterat att projektet ska
genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs stads program for miljoanpassat
byggande.

Prissattning pa marken

For bostadsratter kommer marken att séljas och for hyresratter kommer marken
antingen att upplatas med tomtrétt eller saljas. Prissattning sker enligt
fastighetskontorets modell for prissattning av kommunal mark vid markanvisning, som
beslutades av fastighetsnamnden 2016-05-16.

Bostadsratt

For detta projekt ar markpriset for bostadsrétter 5 500 kr/kvm BTA, vilket ar satt med
utgangspunkt i ett vid markanvisningstillfallet bedomt projektvarde for de fardiga
bostaderna om 45 000 kr/kvm BOA. Med projektvarde avses bostadsrattféreningens
slutliga anskaffningskostnad, som anges i den ekonomiska planen, dvs. summan av
bostadsrattsforeningens insatser, upplatelseavgifter, 1an med mera. | samband med
overlatelse av marken justeras markpriset med 20 % av skillnaden mellan projektvérdet
vid markanvisningen och projektvardet vid dverlatelse av marken.

Om markpriset inklusive eventuella tillagg vid overlatelsetillfallet vasentligt avviker
fran marknadsvardet pa marken och darigenom far anses oskaligt for nagon av parterna,
forbehaller sig kommunen ratten att avgéra om det finns behov av att vardera om
marken och faststalla ett helt nytt pris.

Hyresratt

Kopeskillingen for mark upplaten med hyresritt ska, om forséljning genomfors inom

3 ar fran markanvisningstillfallet, baseras pa ett pris om 2 300 kr/kvm BTA. | annat fall
tar kommunen stéllning till om det finns behov av en ny vérdering och revidering av

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 4172/16 3(8)



priset pa marken. | priset har beaktats att 10 procent av hyresratterna ska ha en hyra om
1 000 kr/kvm och ar, kallt.

Aktorerna som ar aktuella for markanvisningen har vid ansokan uppgett att de
accepterar prissattningen av marken.

Projektspecifika forutsattningar

Kommande detaljplan for omradet uppskattas preliminart kunna innehalla ca 300
bostader. Aktuell markanvisning omfattar 240 bostader i flerbostadshus. Inom det norra
och sodra delomradet vaster om Gardsasgatan ska bebyggelsen besta av en blandning av
flerbostadshus och par/radhus medan det dstra delomradet foretradesvis ska besta av
flerbostadshus. Ca 30 tomter for par/radhus kommer att markanvisas i ett senare skede.
Ca 30 bostader kommer aven att sparas for en bygg- eller bogemenskap och/eller
mindre byggare. Dessa bostader kommer att markanvisas i ett senare skede efter fardig
detaljplan.

Volymerna ovan dr i nuldget endast preliminéra och vidare diskussioner kring
exploateringsgrad kommer att ske inom detaljplanearbetet.

Specifika krav pa bebyggelsen

Omradet ligger mittemellan tva delar av Ostra Goteborg som skiljer sig valdigt mycket
at bade bebyggelse- och befolkningsméssigt: Bergsjon och Utby. Det nu aktuella
omradet for markanvisning blir en viktig del i att fora dess olika delar narmare varandra.
Ambitionen &r darfor att ny bebyggelse ska bidra till en 6kad integration mellan
Bergsjon och Utby.

BedOmningskriterier

Vid den fortsatta bedomningen av de intressenter som uppfyllt/accepterat ovanstaende
grundkrav har fokus vid den har markanvisningen varit intressenternas ambitioner
gallande social hallbarhet. I markanvisningen har det efterfragats en beskrivning av en
idé eller koncept pa hur det nya omradet kan utformas for att skapa en okad integration
mellan Bergsjon och Uthy.

Aven erfarenhet av projekt med jamforbara forutsattningar har varit en del av
beddmningen.

Det slutliga urvalet har skett genom en samlad bedémning med utgangspunkt fran
forutsattningarna och samtliga relevanta kriterier.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 4172/16 4 (8)



Bedémning och val av intressenter
Inkomna ansokningar

De intressenter som har [amnat in ansokningar for markanvisningen ar:

e OBOS Sverige AB

e Jutabo AB

e Botrygg Goteborg AB

e Skeppsviken fastighets AB/AB Lejonstaden/Prime Living AB
e SHH Bostad AB

e Trenum AB

e Boet Bostad Utveckling AB

e Bovieran AB/Fastighets AB Balder

e Skanska Projektutveckling Hyresbostader/BoKlok Housing AB
e Rikshyggen Ekonomisk Forening

e Willhem AB

e Svenska Vardfastigheter AB

e Holdingaktiebolaget Knut Hansson

e Jarngrinden AB/Mjo6béacks entreprenad AB
e JMAB

e Wastbygg Projektutveckling Sverige AB

e Wallenstam AB

e lkano Bostad AB

e Studor AB och Varbergs Stenfastigheter AB
e Princip projektutveckling AB

e Bonava Sverige AB

e Gotenehus AB

e BJC Group AB

Totalt har 23 ansokningar inkommit varav 20 uppfyller de grundkrav som
fastighetskontoret stallt for markanvisningen.

Vad géller bedémningskriterierna kring idé och koncept géllande ambitioner for social
hallbarhet for omradet konstaterar fastighetskontoret att ambitionsnivan och
angreppssattet varit olika hos de sokande foretagen men att flera haft inbdrdes likheter.
Samtidigt har manga s6kande visat pa unika idéer och tydliga koncept.

Val av intressenter

Utifran en helhetsbedomning baserat pa kriterierna for markanvisningen foreslar
kontoret att markanvisning lamnas till:

e JM AB (nedan kallad JM)
e Botrygg Goteborg AB (nedan kallad Botrygg)
e Boet Bostad Utveckling AB (nedan kallad Boet)
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Fordelningen till aktérerna &r enligt féljande:

Aktor Hyresratter | Bostadsratter | Totalt
JM 80 80
Boet 60 60
Botrygg 60 40 100
Totalt 120 120 240

Antal bostéder &r endast ungefarligt. Narmre forutsattningar for omfattning och volymer
ska provas vidare i detaljplanearbetet. Markanvisningarna &r inte lagesmassigt
specificerade inom omradet, utan aktorerna forutsatts delta i planarbetet och gemensamt
verka for att en sa bra helhetslosning som mojligt uppnas och forst nar en sadan har
uppnatts ska en uppdelning géras. Ambitionen for uppdelningen &r att en blandning ska
uppnas mellan hyresratter och bostadsratter for samtliga delomraden i detaljplanen. For
det norra och sodra delomradet vaster om Gardsasgatan foreslas flerbostadshus blandas
med par/radhus. Aktérerna forvantas darmed samverka kring bland annat framtagande
av gemensamma skisser for utveckling av omradet. | detta arbete ingar aven att
samverka kring de tillkommande bostaderna for par/radhus samt bygg- eller
bogemenskap.

Overvagande
JM ér fokuserade pa nyproduktion av bostader med tyngdpunkt pa expansiva storstader.

JM har i sin ans6kan visat pa konkreta metoder for hur man knyter samman de olika
omradena, bland annat genom att upplata en aktivitetslokal for det lokala foreningslivet
hyresfritt i tre ar. Formedling av lokalen &r tankt att ske genom stadsdelen Ostra
Goteborgs kultur- och fritidsforvaltning och kopplas till EU-projektet Unga i Ost, som
syftar till att forbattra 15-24 aringars livssituation i stadsdelen.

For att skapa en blandning av aldrar, familjer och singelhushall skapas lagenheter med
blandade storlekar fran 1-5 rum och kok.

JM kommer att arbeta med arbetsmarknadsinsatser i form av larlingsplatser samt
mentorsverksamhet och platsbesok for skolor.

For att skapa gemenskap och trygghet i bebyggelsen kommer JM att skapa
gemensamma tvattstugor i bottenplan som utformas till gemenskapsutrymmen. Man
kommer &ven att arbeta med att utforma trapphusen for att skapa mojlighet till moten
mellan grannar. Langs forsta vaningen kommer en del lagenheter att fa egen entré direkt
mot Gardsasgatan. JM kommer dven att skapa odlingslotter som kan hyras av de boende
i omradet.

JM har visat pa bra och relevanta referensprojekt med bland annat gemensambhetslokaler
samt arbetsmarknadsatgarder och har tidigare genomfort framgangsrika projekt i
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Goteborg. Bolaget bedéms ha saval organisatoriska som ekonomiska forutsattningar for
att utveckla bostader pa platsen.

Boet marknadsfor sig som ett nytdnkande foretag baserat i Stockholm och Goéteborg
med en uttalad vision om att skapa bostader at alla och bidra till en fungerande och
effektiv bostadsmarknad. Bolaget arbetar framst med att skapa boenden med hyresrétt.
Boet &r ett dotterbolag till Séderbergs Forvaltnings AB, ett familjeédgt fastighetsbolag
grundat 1946 som har lang erfarenhet av att utveckla, forvalta och salja primart
kommersiella fastigheter. Boets affarsidé ar att erbjuda kvalitativa boenden med smarta
men kostnadseffektiva l6sningar. Boet ar aktiva i storstader, regionstader och
universitetsstader och for en 16pande dialog med kommuner och andra fastighetsagare
for att hitta lampliga projekt.

For att skapa bostader som attraherar en bred malgrupp kommer Boet att ansoka om det
statliga investeringsstodet for sma och klimatsmarta hyresrétter i detta projekt, vilket
medfor en normhyra pa 1 350 kr/kvm BOA och ar (utover de 10 % av hyresratterna som
ska ha en maxhyra pa 1 000 kr/kvm bostadsarea och ar). Detta innebar att ldgenheternas
manadshyra blir mycket lag i jamforelse med andra nyproducerade objekt.

Delar av Boets bottenvaningar kan ha publika andamal for att bidra till tryggheten i
omradet. Man kommer aven att arbeta med utformningen av kvarteren och
gardsutrymmena for att skapa en tydlighet mellan privat och offentligt samt skapa
motesplatser.

Boet avser genom sina underentreprenader skapa arbetstillfallen for en till tva personer
lokalt i stadsdelen.

Boet ar en ny aktor pa Goteborgsmarknaden som inte tidigare fatt markanvisning av
staden.

Aktoren har visat pa relevanta referensprojekt dar man bland annat arbetar med det
statliga investeringsstodet. Bolaget beddms ha savél organisatoriska som ekonomiska
forutsattningar for att utveckla bostader pa platsen.

Botrygg bygger och férvaltar bostader och samhallsfunktioner sasom éldreboende,
gruppboenden, forskolor och skolor. Botrygg ar verksamma i Linkdping, Stockholm,
Norrképing, Géteborg och Orebro. Idag omfattas fastighetsbestandet av mer &n 93
fastigheter med ca 2 600 lagenheter och ca 300 lokaler av olika storlek. Byggnationen
sker i egen regi.

For bostadsratterna avser Botrygg att prova Gardsstensmodellen i projektet, vilket
innebér att bostaderna kan kdpas med en lagre insats av egenkapital och pa detta satt
skapa bostader som attraherar en bred malgrupp. Botrygg uppger i sin ansokan att deras
hyror ligger ca 10-15 % under allmé&nnyttans hyror, vilket gors medvetet som en social
aspekt i deras arbete.

Botrygg har som ambition att tillskapa trygghetsbostéader.

Till bostaderna avser Botrygg skapa en gemensamhetslokal samt hobbyrum dér det
bland annat ska vara mojligt for cykelservice samt ha redskapsutrymme for gardarnas
skotsel.
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Botrygg avser att anstalla arbetslosa ungdomar fran stadsdelen som star utanfor
arbetsmarknaden. Aktdren har dven ett nara samarbete med frivilligorganisationer och
kommer bland annat att erbjuda dem lokaler om det finns efterfragan.

Botrygg har sedan tidigare undertecknat samarbetsavtal med kommunen rérande
kommunala kontrakt, och ocksa levererat lagenheter enligt faststallt tagande. Utdver
ordinarie samarbetsavtal har Botrygg dven undertecknat en dverenskommelse dér de
atar sig att hyra ut lagenheter till kommunen, i syfte att mojliggora vidareuthyrning av
genomgangslagenheter till malgruppen for bosattningslagen. Botrygg har lamnat ca 15
lagenheter till kommunen for nyanlanda under 2016 och 2017.

Bolaget bedéms ha saval organisatoriska som ekonomiska forutséttningar for att
utveckla bostader pa platsen och har visat pa bra referensprojekt med billiga lagenheter
och gemensamhetslokaler.

Bilagor
Bilaga 1 — Oversiktskarta samt Detaljkarta

Bilaga 2 — Ungefarlig avgransning av omrade

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef

Protokollsutdrag till:

joachim.arcari@botrygg.se

ferdinand.grumme@boetbostad.se

sara.johansson@boetbostad.se

kristin.cadier@jm.se

henrik.orrsjo@jm.se
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Bilaga 1 till tjansteutlatande
till fastighetsnamnden

Oversiktskarta 2017-09-04. Dnr 4172/16
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Bilaga 2 till tjansteutlatande
till fastighetsnadmnden
2017-09-04. Dnr 4172/16

Ungefarlig avgransning av omrade
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