
 

Göteborgs Stad Exploateringsförvaltningen, tjänsteutlåtande 1 (4) 
  

   

Förändring av markanvisning gällande 
Markanvisad part inom Detaljplan för 
bostäder vid Plutovägen och Stjärnbildsgatan 
inom stadsdelen Bergsjön 
Förslag till beslut 
I Exploateringsnämnden 

1. Markanvisning inom detaljplan för bostäder vid Plutovägen och Stjärnbildsgatan, 
föreslås överlåtas från 4D Bygg AB i samverkan med Gamlestadens Rör AB till 
Utbybergen AB med i övrigt oförändrade villkor t.o.m. 2024-12-12.  

2. Exploateringsförvaltningen får i uppdrag att upprätta markanvisningsavtal med 
Utbybergen AB i enlighet med ovan. 

Sammanfattning  
Fastighetsnämnden beslutade 2018 att 4D Bygg i samverkan med Gamlestadens Rör AB 
skulle tilldelas markanvisning för 15 småhus. Förlängning har skett vid två tillfällen; 
2020 samt 2022.  

Tingsrätten beslutade 2023-02-10 om att sätta 4D Bygg AB i konkurs. 
Exploateringsförvaltningen har haft dialog med konkursförvaltaren samt Gamlestadens 
Rör AB. Konkursförvaltaren, som företräder 4D Bygg AB i konkursen, och 
Gamlestadens Rör AB önskar nu att markanvisningen överlåts till Utbybergen AB, som 
ett koncerngemensamt bolag för de båda tidigare markanvisade parterna. 

Förvaltningens föreslår att överlåta markanvisningen till det helägda bolaget Utbybergen 
AB som tillhör samma koncern som de tidigare markanvisade bolagen. Bedömningen är 
att bolaget har tillräckligt goda ekonomiska och organisatoriska förutsättningar för att 
kunna genomföra projektet och berörs inte av beslutet om konkurs för 4D Bygg AB.  

Markanvisningen föreslås därför överlåtas på oförändrade villkor och nytt 
markanvisningsavtal ska tecknas med bolaget.  

Bedömning ur ekonomisk dimension 
Utbybergen AB är ett koncerngemensamt bolag för de båda tidigare markanvisade 
parterna som ägs av Salängens projektutveckling AB och 4D Förvaltning AB, se bilaga 3 
för bolagsstruktur. 

Kreditupplysning har gjorts på 4D Förvaltning AB och de uppfyller krav om minst 40 i 
rating under 12 månader. En av företrädarna har dock kopplingar till insolventa bolag, 
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dvs 4D Bygg AB som sattes i konkurs 2023-02-10. Enda borgenären i konkursen 
förefaller vara staten för biltullar med ett lägre belopp.  

4D Förvaltning AB har tillgångar i ett annat exploateringsprojekt på Tredje Långgatan, 
Kvarteret Barken, där staden har ett tecknat Exploateringsavtal med Långgatans smedja 
AB, se bilaga 3 för bolagsstruktur. 

Kreditupplysning har även gjorts på Salängens projektutveckling AB som också uppfyller 
kommunens krav kring ekonomiska förutsättningar och förmåga att genomföra projektet. 

Förvaltningens förslag om överlåtelse av markanvisning bedöms inte ge någon vare sig 
positiv eller negativ påverkan på invånarnas och stadens ekonomiska situation på kort 
eller lång sikt. 

Bedömning ur ekologisk dimension 
Exploateringsförvaltningen inte har funnit några särskilda aspekter på frågan utifrån 
denna dimension. 

Bedömning ur social dimension 
I markanvisningen gjordes bedömning huruvida sökande aktör är ny och/eller mindre för 
att främja konkurrens och mångfald på marknaden. Bedömning gjordes också bl.a. utifrån 
aktörernas ambitioner gällande social hållbarhet. 

Samtliga aktuella aktörer har lämnat relevanta förslag avseende social hållbarhet och 
bedömdes komplettera varandra väl. 

Att tillskapa en större variation inom området bedömdes som viktigt, varpå området om 
cirka 45 småhus fördelats på tre aktörer: 

• 4D Bygg AB och Gamlestadens Rör AB (sökte i samförstånd och bedöms som en 
sammanslagen aktör) 

• BoKlok Housing AB 
• FB Bostad AB 

Ett byte av markanvisad part från 4D Bygg AB och Gamlestadens Rör AB till 
Utbybergen AB innebär fortsatt att markanvisad part är en både ny och mindre aktör så 
att konkurrens och mångfald främjas på marknaden. Då övriga krav föreslås vara 
oförändrade gäller samma förutsättningar gällande social hållbarhet. 

 

Bilagor  
1. Översiktskarta 
2. Detaljkarta 
3. Bolagsstruktur Utbybergen AB 
4. Markanvisningsavtal – 4D Bygg AB och Gamlestadens Rör AB 
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Ärendet 
Exploateringsförvaltningen föreslår Exploateringsnämnden att överlåta markanvisning för 
15 småhus inom Detaljplan för bostäder vid Plutovägen och Stjärnbildsgatan inom 
stadsdelen Bergsjön från 4D Bygg AB i samverkan med Gamlestadens Rör AB till 
Utbybergen AB med i övrigt oförändrade villkor från markanvisning 2018-11-26. 

Beskrivning av ärendet  
Fastighetsnämnden beslutade, 2018-11-26 §269, att 4D Bygg AB i samverkan med 
Gamlestadens Rör AB skulle tilldelas markanvisning för 15 småhus. Förlängning har 
skett vid två tillfällen; 2020-11-16 §216 samt 2022-12-12 §264. 

Efter att nämndens beslut vunnit laga kraft i januari 2023 skickades avtalet för 
förlängning av markanvisningen till 4D Bygg och Gamlestadens rör AB för 
undertecknande. Avtalet hann emellertid inte undertecknats från 
Exploateringsförvaltningens sida innan förvaltningen meddelades att 4D Bygg AB 
försatts i konkurs. 

Stadsbyggnadskontoret förändrade partsförhållandena i planavtalet 2022-04-28 – från att 
ha varit tecknat med 4D Bygg AB i samverkan med Gamlestadens Rör AB till att i stället 
vara tecknat med Utbybergen AB. Fastighetskontoret fick aldrig förfrågan om ändring av 
markanvisning då bolagen trodde att detta var hanterat i och med ändring av 
partsförhållandena i planavtalet. Markanvisningen har därmed fortsatt varit ställd till 4D 
Bygg AB och Gamlestaden Rör AB i enlighet med beslutet från 2018.  

Tingsrätten beslutade 2023-02-10 om att sätta 4D Bygg AB i konkurs. 
Exploateringsförvaltningen har haft dialog med konkursförvaltaren samt Gamlestadens 
Rör AB. Konkursförvaltaren som företräder 4D Bygg AB i konkursen och Gamlestadens 
Rör AB önskar nu att markanvisningen överlåts till Utbybergen AB. Utbybergen AB är 
det bolag som tecknat och ska betala enligt planavtal med Stadsbyggnadsförvaltningen.  

Datum Tidigare beslut  
2016-01-19 Godkännande av program för Bergsjön i Byggnadsnämnden. 
2018-11-26 Beslut om markanvisning i Fastighetsnämnden (45 småhus vid Plutovägen) 
2019-05-21 Beslut om planbesked för småhus och BmSS vid Plutovägen i Byggnadsnämnden. 
2020-11-25 Beslut om planbesked för bostäder vid Plutovägen/Stjärnbildsgatan i Byggnadsnämnden. 

Positivt planbesked innebar att ärendet slås ihop med tidigare planbesked för småhus och 
BmSS vid Plutovägen i kommande detaljplan. 

2020-11-16 Beslut om förlängning av markanvisning i Fastighetsnämnden (45 småhus vid 
Plutovägen). 

2020-12-15 Godkännande planstart i Byggnadsnämnden. 
2021-10-18 Beslut om markanvisning i Fastighetsnämnden (138 lägenheter och 22 småhus vid 

Plutovägen/Stjärnbildsgatan) 
2022-04-28 Stadsbyggnadskontoret förändrade partsförhållandena i planavtalet – Från 4D Bygg AB i 

samverkan med Gamlestadens Rör AB till att i stället vara ställt till Utbybergen AB. 
2022-12-12 Beslut om förlängning av markanvisning i Fastighetsnämnden (45 småhus vid 

Plutovägen). 
2023-02-10 Konkursbeslut 4D Bygg AB i tingsrätten. 

Detaljplanen 
Syftet med detaljplanen är att förtäta kring Rymdtorget i Bergsjön och tillskapa en 
variation av bostadsformer; dels lägenheter, upplåtna med bostadsrätt, dels småhus 
upplåtna med äganderätt. Dessutom syftar detaljplanen till att skapa fler boende med 
särskild service i stadsdelen. 
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Två planbesked har slagits samman till en detaljplan. Förväntningen är att tillskapa ca. 
totalt 250 bostäder, varav ca 95 småhus och 8 BmSS. 

Markanvisningsavtal har tecknats med FB Bostad AB, BoKlok Housing AB och 4D 
Bygg AB/Gamlestadens rör AB 2019 avseende småhusen i söder samt med 
Egnahemsbolaget 2022 avseende flerbostadshusen och småhusen i norr. 
Förlängning av markanvisningsavtalen från 2019 har gjorts vid två tillfällen; 2020 samt 
2022. 

Tidplan 
Just nu pågår utredningar inom ramen för detaljplanen. Samråd planeras till Q4 2023 och 
ett antagande Q1 2025.  

Överväganden 
Exploateringsförvaltningen har gjort bedömningen att man inte ser något hinder mot att 
medge överlåtelse till Utbybergen AB då det är ett helägt bolag inom samma koncern 
som de tidigare markanvisade bolagen tillhör. Kommunens medgivande förutsätter att ny 
part tar över de skyldigheter som gäller för bolagen enligt tecknat avtal. 

Förvaltningen har även gjort bedömningen att bolaget har en tillräckligt goda ekonomiska 
och organisatoriska förutsättningar för att kunna genomföra projektet trots beslut om 
konkurs för 4D Bygg AB. 
Stadsbyggnadsförvaltningen har godkänt Utbybergen AB som ny part i planavtalet, ett 
byte av part även för markanvisningen skulle innebära att kommunen agerar konsekvent 
gentemot exploatören.  

Gamlestadens Rör AB och 4D Bygg AB ansökte om markanvisning i samförstånd. 
Bolagen tilldelades markanvisningen tillsammans. En följd av att överlåta 
markanvisningsavtalet till det gemensamma bolaget Utbybergen AB är att 
aktören/huvudägaren bakom Gamlestadens Rör AB, som står utanför konkursen, får 
behålla sin del av markanvisningen samt att aktören/huvudägaren bakom det konkurssatta 
4D Bygg AB, som har tillgångar i andra bolag, får fullfölja sitt planerade projekt. 

Som en ny och mindre aktör kommer Utbybergen AB fortsatt att bidra till konkurrens och 
mångfald på marknaden. Istället för två parter, för en relativt liten del av exploateringen, 
avtalar staden med en part samt behåller redan insatta exploatörer i ny konstellation. 

Förvaltningens bedömning 
Förvaltningens förslag är att överlåta markanvisningen till det koncerngemensamma 
bolaget Utbybergen AB och att nytt markanvisningsavtal tecknas med bolaget. 
Markanvisningen föreslås överlåtas med oförändrade villkor i enlighet med bifogat 
markanvisningsavtal, bilaga 4.  

 

 

Kristina Lindfors 
Direktör Exploateringsförvaltningen 

Elisabet Gondinger 
Avdelningschef 
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Detaljkarta 

 

Bilaga 2 till tjänsteutlåtande  
till Exploateringsförvaltningen  
2023-05-22.  
EXF-2023-00158 

 



   

Bolagsstruktur – Utbybergen AB 
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