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Forandring av krav i markanvisning samt
tecknade av tillagg till genomforandeavtal
med Bjorkhojden Bostads AB inom detaljplan
for bostader och forskola vid Bjorkhojdskolan
avseende fastigheten Tynnered 34:5

Forslag till beslut
I exploateringsndmnden

1. Exploateringsndmnden forédndrar markanvisning till Bjorkhojden Bostads AB
inom detaljplan for bostidder och forskola vid Bjorkhdjdskolan avseende
fastigheten Tynnered 34:5 med fordndrade villkor:

a. flexibilitet avseende upplatelseform

2. Exploateringsnimnden ger exploateringsforvaltningen i uppdrag att teckna tillagg
till genomforandeavtal med Bjorkhojden Bostads AB eller annat heldgt bolag i
samma koncern enligt punkt 1.

Sammanfattning

For att sdkerstilla genomforandet av detaljplan for bostdder och forskola vid
Bjorkhojdskolan inom stadsdelen Tynnered, berérande fastigheten Tynnered 34:5
foreslas markanvisningen till Bjorkhdjden Bostads AB, nedan (”Bolaget”), férdndras.
Detaljplanen vann laga kraft den 22 september 2017 och medger uppforandet av cirka
300 lagenheter i flerbostadshus, mindre lokalytor avsedda for verksamheter, tva radhus
samt en forskola om sex avdelningar.

Fastighetsndmnden beslutade den 1 september 2014 om gemensam markanvisning till
Bolaget (tidigare Opaltorget Forvaltning AB) och Seniorgarden AB. Villkoren i
markanvisningen till Seniorgarden AB avsag ca 100 seniorbostidder i bostadsrattsform,
medan anvisningen till Opaltorget Forvaltning AB avsag ca 100 bostadsrétter eller
dganderitter for en bredare malgrupp. Inom detaljplanen har markanvisning dven skett till
Botrygg Goteborg AB den 10 december 2018 med villkoren 90 hyresrétter och 20
bostadsritter bland annat.

Bolaget tecknade genomforandeavtal den 1 mars 2019 och den 16 maj 2022 forvarvade
Bolaget fastigheten Tynnered 34:5. Utifran rdidande omvérldsldge har produktionsstarter
inom omrédet generellt paverkats.-Bolaget ser, trots radande marknadsldge och faktumet
av att ha forvérvat fastigheten till bostadsrattspris, en mdjlighet att fa framdrift i
bostadsproduktionen om markanvisningen med avseende pa upplatelseform kan goras
mer flexibel och &ven tillata hyresritter.
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Genom att mojliggéra en mer flexibel upplatelseform bedoms en produktionsstart komma
i gang relativt omgéende pé en centralt beldgen plats inom detaljplanen.

En o6kad flexibilitet i upplatelseform kan péverka projektets ekonomi marginellt.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Eftersom genomforandeavtal &r tecknat och dverlatelsen redan fullbordad bedoms det att
en flexibilitet 1 upplételseformen inte medfora nagon storre paverkan pé projektets totala
ekonomi. I de fall en tilliggskdpeskilling blir aktuell kommer den att bli lagre om Bolaget
viljer att uppfora bostdderna som hyresritter.

Mojligheten att i framtiden erhélla tilldggskdpeskillingar vid en eventuell ombildning till
bostadsrétter kvarstér.

Seriositetskontroll av Bolaget ér utford av exploateringsforvaltningen i augusti 2025.

Bedomning ur ekologisk dimension
Exploateringsforvaltningen har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran
denna dimension.

Bedomning ur social dimension

Genom att medge en flexibilitet i upplatelseformen innebér det en 6kad mojlighet till
ytterligare ca 100 bostdder inom ca 2 ar. For de boende i ndromradet och for barnen i den
snart nybyggda forskolan intill innebér det att bade arbets- och boendemiljon kommer
forbattras avsevart. I dagslaget upplevs narmiljon som ofardig dér den centrala platsen
enbart utgdr en grusad yta. Tillkommande bostidder kommer ddrmed dven bidra positivt
till omradet ur ett socialt perspektiv.

I mikroldget kommer tillkommande bostdderna som hyresrétter komplettera omradet som
i dagsldget domineras av dganderitter och bostadsritter.

Ytterligare bostdder kommer &ven inverka positivt pd naringslivet i omrédet.

Samverkan
Forvaltningen har bedomt att facklig samverkan inte ar aktuellt i detta drende.

Bilagor

1. Oversiktskarta

2. Detaljkarta

3. Omradeskarta microperspektiv

Protokollsutdrag skickas till
Bjorkhojden Bostads AB
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Arendet

For att sdkerstilla genomforandet av detaljplan for bostdder och forskola vid
Bjorkhojdskolan inom stadsdelen Tynnered, berérande fastigheten Tynnered 34:5
foreslas markanvisningen till Bjorkhdjden Bostads AB, (”Bolaget”) fordndras for att
mdjliggora en flexibilitet kring upplételseform. Detaljplanen vann laga kraft den 22
september 2017 och medger uppforandet av cirka 300 lagenheter i flerbostadshus, mindre
lokalytor avsedda for verksamheter, tva radhus samt en forskola om sex avdelningar.

Beskrivning av arendet

Datum Tidigare beslut i EXN (eller tidigare nimnder)
2014-09-01 Markanvisning
2016-09-26 Forlangning av markanvisning

Bolaget tecknade genomf6randeavtal den 1 mars 2019 och den 16 maj 2022 férvirvade
Bolaget fastigheten Tynnered 34:5 till markpriset for bostadsrétter 7000 kr/kvm, ljus
BTA (bruttoarea). Parallellt tecknade Seniorgarden AB genomférandeavtal tillsammans
med JM AB den | mars 2019 och den 28 september 2021 forvérvades intilliggande
fastigheterna Tynnered 34:6 och Tynnered 34:10. Den ursprungliga inriktningen i
markanvisningen hade, vid tiden for tecknade av avtal, fordndrats till att Bolaget
respektive JM AB och Seniorgarden skulle uppfora ca 100 bostdder vardera.

Inom detaljplaneprojektet var man dverens om att JM AB och Seniorgarden AB startade
bostadsbyggnationen. Byggstart skedde i augusti 2021 efter en nédvéndig rivning av
befintliga byggnader innehéllandes skyddsrum, utbyggnad av allmén plats gata inklusive
teknisk forsorjning samt en tid av planering och osékerhet kring tillrdcklig volym i
forsdljningen. Projektet fardigstilldes i oktober 2023. JM AB och Seniorgérden AB har
totalt uppfort 119 lagenheter varav 80 bostadsritter och 39 seniorbostider med
dganderitt. Projektets sista nyproducerade bostad séldes slutligen i juni 2025.

Ovissheten och osdkerheten nér covid-pandemin eskalerade paverkade produktionsstarten
for Bolaget parallellt med att J]M AB och Seniorgérden AB redan hade ett pagéende
liknande projekt. Aven om pandemidren generellt innebar en 14g rinta och hog kdplust
bland spekulanterna ville Bolaget avvakta hur JM AB och Seniorgarden AB’s projekt
fortlopte. Osédkerheten hos hushallen holl i sig till f61jd av kriget i Ukraina, elpriset och
den hoga inflationen. Dessutom hade material- och produktionskostnaderna stigit.

Det samlade omvérldsliaget skapade ytterligare osdkerhet till nya produktionsstarter
samtidigt som det blev svart att motivera kreditinstitut att finansiera ytterligare 100
bostadsritter inom samma omrade.

Effekterna av det som fortfarande pagér i omvirlden péverkar bostadsmarknaden i hog
grad vilket ocksa i forldngningen paverkar mojligheten till en produktionsstart for
Bolaget. Hyresmarknaden ser starkare ut &ven om hyresnivéerna ar relativt hdga.

Bolaget ser, trots raidande marknadsldage och faktumet av att ha forvirvat fastigheten till
bostadsrittspris, en mojlighet att fa framdrift i bostadsproduktionen om markanvisningen
med avseende pa upplatelseform kan goras mer flexibel och dven tillata hyresritter. Om
en flexibilitet blir mgjlig, finns en tanke att blockuthyra hyresritterna till en storre
arbetsgivare for sin personal, sirskilt i samband med projektbaserade uppdrag och
tillfalliga arbetsforflyttningar.
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Genom blockuthyrningen sikerstills en stabil och langsiktig uthyrning av bostidderna,
samtidigt som den underléttar for arbetsgivaren att attrahera och behalla kompetens i
regionen. Det &r fortsatt fraga om bostdder for permanentboende, men uthyrningen sker
via arbetsgivaren, som i sin tur tillhandahaller dem till sina anstillda utifran behov.

En flexibilitet i upplételseformen skulle frédmja en socialt blandad och inkluderande
boendemiljo och ge ett positivt tillskott till bostadsmarknaden, sérskilt i tider da ménga
arbetsgivare har svart att I0sa boendefragan for sin personal pa ett effektivt och héllbart
sitt. Det aktuella omradet ur ett microperspektiv framgar i bilaga 3, vilket tyder pa att det
inte finns nagon risk for en for hog koncentration av hyresrétter i nairomradet.

I tecknat genomforandeavtal framgar villkor om tilldggskopeskilling, dels tillkommande
ljus BTA, dels pa grund av projektvirdet. Om Bolaget véljer att uppfora hyresritter
kommer tillaggskopeskillingen att bli ldgre jaimfort om bostadsritter byggs. Faktisk
tillkommande kdpeskilling, med avseende pé ljus BTA, ska utga fran det vid tidpunkten
aktuella markpriset for hyresréitt. Om Bolaget uppfor hyresritter faller kopeskillingen pa
grund av projektvirdet inte ut. Atminstone inte i ett forsta skede.

Eftersom fastigheten redan ar sald kan ett forfogandeforbud om framtida ombildning ej
regleras utan i de fall Bolaget véljer att ombilda till bostadsrétter langre fram faller i
stdllet villkoren i redan tecknade genomforandeavtal och kdpekontrakt ut. Det innebér
saledes en mojlighet till ytterligare kopeskilling bade avseende pa projektvardet och med
avseende pa tillkommande ljus BTA.

Forvaltningens bedomning

Med hénsyn till att flertalet bostadsrétter redan &r fardigstdllda i ndromradet och nyligen
slutsélda samt att kartliggningen 6ver mikroomradet tyder pa en stor variation av
bostdder gor forvaltningen beddmningen att det inom ndromradet inte utgdér nagot hinder
om Bolaget véljer att uppfora hyresrétter inom fastigheten Tynnered 34:5.

Da skilen till férdandringen beror pa det utmanande och komplicerade omvirldslaget och
en mojlighet till produktionsstart, foreslar forvaltningen att villkoret i markanvisningen
fordndras i enlighet med detta tjansteutlatande.

Forvaltningens bedomning &r att byggnation av bostader bor prioriteras framfor
upplételseform for att sékerstélla att omréadet som helhet blir fardigstillt. Fastigheten
utgdrs av en grusad yta som nyttjas som bilparkering intill fardigstillda bostdder och
under aret kommer den intilliggande forskolan att fardigstéllas av
stadsfastighetsforvaltningen. Om ingen flexibilitet medges géllande upplatelseform ar
risken stor att bostadsbyggnationen fordrdjs ytterligare flera ar vilket hade paverkat
ndromradet pa ett negativt sitt.

Vidare maste den risk som kommunen tar genom att medge en flexiblare upplatelseform
anses som lag ur ett ekonomiskt perspektiv i jamforelse med den nytta som nya bostiader
medfor for det direkta ndromradet. Risken ar sérskilt 1ag for kommunen eftersom en
framtida ombildning till bostadsritt ger kommunen en ytterligare kdpeskilling i enlighet
med redan tecknade avtal.

Kristina Lindfors Jakob Andreasson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef, projekt soder
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Bilaga till tjansteutlatande

Oversiktskarta till exploateringsndamnden
2025-09-22, Dnr EXF-2023-00373
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Bilaga till tjansteutlatande
till exploateringsndamnden
2025-09-22, Dnr EXF-2023-00373
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Omradeskarta microperspektiv
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