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Exploateringsforvaltningen vy Goteborgs
P-4 Stad

Tjansteutlatande Handlaggare

Utfardat 2025-09-19 Sema Kadir

Arendenummer EXF-2024-00256 Telefon: 031-368 12 55

EXN 2025-10-20 E-post: sema.kadir@exploatering.goteborg.se

Tilldelning av markanvisning till TB-Gruppen
Projekt AB for studentbostader vid
Gamlestads torg, Gamlestaden 80:4

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

1. Exploateringsndmnden tilldelar TB-Gruppen Projekt AB en avgiftsfri markanvisning
for studentbostider vid Gamlestads torg i ett &r till och med 2026-10-20.

2. Exploateringsnimnden ger exploateringsforvaltningen i uppdrag att teckna
genomforandeavtal med bolaget, eller annat heldgt bolag inom samma koncern, i
enlighet med beslutspunkt 1.

Sammanfattning

I exploateringsndmnden den 21 oktober 2024 beslutades krav och kriterier for aktuell
markanvisning. Markanvisningen annonserades under perioden 23 april till 8 augusti
2025 och har genomforts med ett jimforelseforfarande. De angivna kraven och
utvarderingskriterierna har legat till grund for bedémningen av inkomna forslag och valet
av exploator.

Markanvisningen ar en del i arbetet med atgérder for 6kat studentbostadsbyggande enligt
beslut i exploateringsndamnden den 23 oktober 2023. Enligt beslutet ska
exploateringsforvaltningen anpassa krav och bedomningskriterier i markanvisningar for
att ta till vara de sérskilda forutsittningar som géller for studentbostéder.

Totalt inkom atta ans6kningar och samtliga har utvérderats. Kontroll av grundkraven har
genomforts. Den foreslagna aktoren har d&ven genomgatt kontroll av ekonomisk stabilitet,
seriositetskontroll samt kontroll av tidigare dtaganden gentemot kommunen.

Utifrén genomford bedomning foreslar forvaltningen att TB-Gruppen Projekt AB tilldelas
markanvisningen vid Gamlestads torg. Bolagets anbud har bedomts uppfylla kraven och
har erhallit hogst totalpoédng i utvarderingen.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Utifran exploateringsndmndens beslut om krav och kriterier har markanvisningen
genomforts med ett jamforelseforfarande, dir angivna krav och utvérderingskriterier har
legat till grund for val av exploator och faststéllande av pris.

Exploateringsforvaltningen har sékerstéllt att sokande bolag har tillrdckliga ekonomiska
forutsattningar for att kunna genomfora projektet. Ekonomisk-, seriositets- och
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sdkerhetskontroll av TB-Gruppen Projekt AB ar utford av exploateringsforvaltningen
2025-09-04.

Bedomning ur ekologisk dimension

Ett grundkrav i markanvisningen har varit att projektet ska genomforas i enlighet med
Goteborgs Stads program for miljoanpassat byggande. Detta sékerstéller en gemensam
kravniva for nyproduktion inom staden.

Aktoren avser att miljocertifiera fastigheten och uppna Svanenmérkning, vilket innebér
att byggnaden ska leva upp till hogt stdllda krav avseende miljoprestanda,
energianvindning och materialval. Byggnaden planeras att uppforas med robusta och
langlivade material, dir klimatforbéttrad betong lyfts fram som ett exempel pé ett mer
hallbart val med lagre klimatpéverkan. Vidare avser aktdren att installera solceller pd
taket for att tillgodose delar av fastighetens energibehov med fornybar el. Ett system for
individuell métning och debitering (IMD) av el och vatten planeras ocksa att installeras i
syfte att minska onddig resursanviandning och samtidigt 6ka medvetenheten kring
energiforbrukning hos de boende.

Sammantaget bedoms de foreslagna atgdrderna bidra till minskad klimatpaverkan och ett
mer resurseffektivt boende.

Beddomning ur social dimension

Valet av kriterier och bedomningsmetod var avgorande for att sikerstilla att social
hallbarhet inte endast beaktades utan ocksa prioriterades i bedomningen.
Studentrepresentanternas medverkan i beddmningsprocessen var viktig for att sékerstélla
att de planerade bostdderna utformas i enlighet med malgruppens behov och
forvantningar. Deras deltagande i bedomningsgruppen har bidragit till en mer heltdckande
och mélgruppsanpassad process, vilket bedoms kunna resultera i mer andamalsenliga
bostéder for studenter.

Bland de dtaganden som har inkommit kan ndmnas god belysning, trygghetskameror samt
ett digitalt passersystem som endast ger behoriga tillgéng till fastigheten.

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

Bilagor som ingar i beslutsunderlaget
1. Protokollsutdrag exploateringsndmnden 2024-10-21 § 249
2. Exploateringsforvaltningens tjansteutlatande 2024-09-20

3. Bedomningsmatris Gamlestaden

Protokollsutdrag skickas till
TB-Gruppen Projekt AB
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Arendet

Det aktuella drendet avser beslut om tilldelning av markanvisning fér uppférande av
studentbostdder vid Gamlestads Torg. Bedomningen resulterade i hogst
utvirderingssumma till TB-Gruppen Projekt AB.

Beskrivning av arendet
Markanvisningen sker inom detaljplan for Gamlestads torg etapp 1, som vann laga kraft
2014.

I exploateringsndmnden den 21 oktober 2024 beslutades krav och kriterier for aktuell
markanvisning. Markanvisningen annonserades under perioden 23 april till 8 augusti
2025 och har genomforts med ett jimforelseforfarande. De angivna kraven och
utvirderingskriterierna har legat till grund for bedomningen av inkomna forslag och valet
av exploator.

Markanvisningen ar en del i arbetet med atgérder for 6kat studentbostadsbyggande enligt
beslut i exploateringsndamnden den 23 oktober 2023. Enligt beslutet ska
exploateringsforvaltningen anpassa krav och bedomningskriterier i markanvisningar for
att utnyttja de speciella forutsittningar som géller for studentbostéder. Innan den 6ppna
markanvisningsprocessen ska exploateringsforvaltningen sikerstélla attraktiva och
kostnadseffektiva projekt genom att samrada med relevanta byggaktdrer. I detta fall har
samrad skett med samverkansparterna inom Gbg7000+. Gbg7000+ &r en
samverkansgrupp dar deltagarna gemensamt verkar for byggandet av minst 7 000
studentbostdder under perioden 2016-2026.

Jamforelseforfarande

For den aktuella markanvisningen tillimpas jdmforelseforfarande. Det innebir att den
aktdr som accepterar grundkraven, uppfyller kvalificeringskraven och tilldelas hogst total
utvirderingspoédng géllande utvirderingskriterierna foreslas tilldelas markanvisningen.

Krav enligt Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar
Det har varit en forutséttning for bedomningsarbetet att aktorerna accepterat dessa
grundkrav samt uppfyllt kvalificeringskraven.

e Mdngfald i boendet
o Inriktningen for denna markanvisning ar studentbostider.
Studentbostidderna ska uppldtas med hyresrétt. For att sékerstélla
bevarandet av hyresritter, kommer fastigheten att overlatas med ett
forfogandeforbud.

o FEkologisk hallbarhet
o Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs Stads
program for miljoanpassat byggande. Som alternativ ges bolaget
mojlighet att tillampa ett ldmpligt miljocertifieringssystem och inom
detta uppné en certifieringsniva.

e Specifika krav for bebyggelsen
o Parkering
Parkeringsbehovet kan 16sas genom ett underjordiskt garage inom
fastigheten Gamlestaden 80:4, vilket nés via kvarter B1. Garaget 4r en
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forutséttning utifrén detaljplanens utformning. Detaljplanen har en
bestammelse om infartsforbud mot gata runt hela byggratten. For att
kunna angora garaget (inom fastigheten Gamlestaden 80:4) ingar
fastigheten i gemensamhetsanldggningarna GA:34 (ramp) och GA:35
(tekniska anldggningar). Gemensamhetsanldggningen GA:34 (ramp)
innehas tillsammans med grannfastigheten och ar redan bebyggd. Antal
parkeringsplatser som skall uppforas styrs vid provning av bygglov i
enlighet med géllande riktlinjer fér mobilitet och parkering samt utifran
géllande lagkrav for parkering.

o Gestaltning
Den markanvisade parten ska, i samrad med kommunen, ta fram ett
gestaltningsprogram for byggnaden utifran detaljplanens riktlinjer om
stadsbyggnadskvaliteter (ingar i detaljplanchandlingarna).

o Ovriga kriterier

o En forutsittning for markanvisningen ar att den sokande aktéren
forbinder sig att uppfora bebyggelsen. Detta krav stills for att sékerstélla
att aktor inte agerar mellanhand och siljer fastigheterna utan bebyggelse.

o Markanvisningen kommer stélla krav pa bebyggelseplikt, vilket innebér
att byggnationen maste paborjas inom en specificerad tidsram. Detta krav
stélls for att sdkerstilla en snabb och effektiv utveckling av det tilldelade
markomradet.

o Sokande aktor ska forbinda sig att genomfora de 16sningar och
beskrivningar som anges i anbudet till markanvisningen samt uppfylla de
utfastelser som den atagit sig i sitt anbud.

o Sokande aktor ska ha 16pande avstamningar med
exploateringsforvaltningen om de utféstelser som den atagit sig sitt
anbud.

o Kommunen ska ges mojlighet att granska bygglovshandlingar och
kommer att krdva en redogorelse for hur exploatoren ska uppfylla
utféstelserna i forhallande till urvalskriterier samt dtaganden i
genomforandeavtal/Overlatelseavtal.

o Sokande aktor accepterat dvriga villkor enligt bilagt genomforandeavtal
och forbinder sig att underteckna genomforandeavtalet.

Kvalificeringskrav
o  FEkonomisk stabilitet
o Seriositetskontroll
o Tidigare dataganden gentemot kommunen

Prissattning pa marken

Marken genererar en forsiljningsintdkt om 5 500 kr/kvm BTA for studentbostdder och 3
300 kr/BTA for centruméndamal. Den slutliga kdpeskillingen kommer att vara beréiknad
pa faktisk ljus BTA i enlighet med bygglovsbeslutet, dock som minst byggbar ljus BTA
om 5 700 kvm BTA for bostédder och 800 kvm BTA for centrumindamal.

Utvarderingskriterier
Baserat pa inriktningen fran Budget 2024 ”Arbetet med de tre hallbarhetsdimensionerna
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social, ekologisk och ekonomisk héllbarhet ska integreras i ordinarie arbete.” och beslut i
exploateringsnimnden 2023-10-23, atgirder for okat studentbostadsbyggande, har
kriterier och bedomningsmetoder valts for sdkerstélla att social hallbarhet och utnyttjande
av de speciella forutséttningar som géller for studentbostéder tas hinsyn till och att
attraktiva projekt inte bara beaktas utan ocksa prioriteras i bedomningen av koncept for
markanvisning av studentbostéder.

Utvarderingskriterierna 1-2 ar utvalda efter en rapport, Hur vill studenter bo (2021) av
WSP pa uppdrag av Studentbostadsforetagen dir syftet var att ta reda pa varderingar och
preferenser vad géller var och hur man vill bo som student. Denna rapport har fungerat
som grund for att identifiera och prioritera de kriterier som dr mest relevanta for att
bedéma anbud till studentbostidder. Genom att integrera studenternas behov och 6nskemal
i utvérderingskriterierna forsikras att forslagen bedoms utifrén faktorer som ar centrala
for att skapa en gynnsam och héallbar boendemiljo for studenterna.

Foljande kriterier har utvérderats:

1. Hur aktdren avser bidrar till trygghet och en héllbar livsstil for studenterna. (0-25
poéng)

2. Hur aktdren skapar ett boende med kvalitet och funktioner for studenterna. (0-20
poédng)

3. Hur aktoren skapar ett yteffektivt boende med plats for manga studenter. (0-270
poéng).

Vid beddmningen utvérderades hur vél kriterierna uppfylls enligt tilldelade skalor, se
bilaga 3. I kriterium 1 och 2 ska medelvirdet av totala utvirderingspodngen utgora nedan
minsta utvirderingspoédng for att bli tilldelad.

o Utvirderingskriterium 1: 6 poing
o Utvirderingskriterium 2: 4 poing
o Utvérderingskriterium 3: poéngsitts utifrén antal studenter.

Bedomningsmetod

Exploateringsforvaltningen har genomfort en kontroll for att sékerstélla att intressenterna
accepterat de grundldggande krav som kravs for markanvisningen. Dérefter har
utvérderingskriterierna 1 och 2 bedomts av en grupp bestdende av sex studenter, utvalda
av Goteborgs forenade studentkarer (GFS), medan kriterium 3 har bedomts av tva
personer frén exploateringsforvaltningen. Studentrepresentanterna samlades vid ett
tillfalle for att utvérdera de inkomna anbuden. Samtliga studentkarer i Géteborg ér
medlemmar i GFS och har representanter i dess styrelse och dessa personer utgjorde
gruppen av studenter som deltog i bedomningsprocessen.

Exploateringsforvaltningen har kontrollerat att kvalificeringskriterierna uppfylls samt
genomfort erforderliga interna avstamningar. Exploateringsforvaltningen har endast att
kontrollerat kvalificeringskraven for den aktor som erholl hogst total utvarderingspoédng.
Resultatet av helhetsbeddmningen redovisas i en beddmningsmatris.

Inkomna anbud
Totalt inkom atta ans6kningar och samtliga har utvarderats. Kontroll av grundkraven har
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genomforts. Den foreslagna aktoren har dven genomgatt kontroll av ekonomisk stabilitet,
seriositetskontroll samt kontroll av tidigare ataganden gentemot kommunen.

De aktorer som har inkommit med anbud ér:

Aktor Summa
utvarderingspoang

1. TB-Gruppen Projekt AB 427
2. ByggVesta AB 404
3. K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB 402
4. Studentbostidder i Norden AB 384
5. BentallGreenOak Advisors (UK) LLP 383
6. Mecon Bostad AB 344
7. Radar arkitektur & planering AB 296
8. RE Equity Fund AB 288

Forvaltningens forslag till tilldelad aktor
Utifrén genomford bedomning foreslas att TB-Gruppen Projekt AB for tilldelning.

Forvaltningens bedomning
Forvaltningen foreslar att TB-Gruppen Projekt AB tilldelas markanvisningen for
Gamlestaden eftersom deras anbud erh6ll hogst podng vid utvérderingen.

I deras ansokan har TB-Gruppen Projekt AB redovisat flera konkreta ataganden for att
forbattra studentboendet. Samtliga 1agenheter planeras med eget kdk, we och sovrum,
vilket ger forutséttningar for integritet och sjalvstandighet. Det kommer att erbjudas olika
lagenhetstyper for att tillgodose varierande livssituationer och méjligheten att byta bostad
inom huset bedoms bidra till 6kad flexibilitet ver tid. For att frimja gemenskap och
resurseffektivitet planeras gemensamma utrymmen sasom verkstad, cykelservice,
studierum och gemenskapsrum. P& byggnadens Oversta vaning foreslas ett allrum som
alla boende har tillgang till, avsett som studieplats, samlingspunkt eller festlokal. I direkt
anslutning till allrummet planeras en takterrass i sollage. Trygghet och sékerhet beaktas
genom installation av god belysning, digitalt passersystem for fastigheten och de
gemensamma utrymmena samt trygghetskameror vid entréer och andra centrala punkter.
For sdker och funktionell cykelforvaring planeras dessutom en inomhusparkering.

Marie Persson Kristina Lindfors

Avdelningschef mark och boende Exploateringsdirektor

Goteborgs Stad Exploateringsforvaltningen, tjansteutlatande

6 (6)



Exploateringsndmnden

Protokoll
Sammantradesdatum: 2024-10-21

§ 249 Arendenummer EXF-2024-00256

Faststallande av krav och utvarderingskriterier gallande
markanvisning for studentbostader vid Gamlestads torg,
Gamlestaden 80:4

Beslut
Enligt yrkande fran C, S, MP, V, L och KD:

1. Exploateringsndmnden faststéller krav och utvérderingskriterier for markanvisning for
studentbostidder vid Gamlestads torg, Gamlestaden 80:4 i enlighet med de som
faststilldes for markanvisningen for studentbostidder vid Tunnlandsgatan av
exploateringsndmnden 2024-05-20. Priset sétts till det planerade lagsta pris enligt
tjdnsteutlatandet.

2. Exploateringsforvaltningen far i uppdrag att ta fram erforderliga handlingar och
genomfOra annonsering av markanvisningen

Tidigare behandling
Aterremitterat 2024-05-20 § 128

Handlingar
Exploateringsforvaltningens tjansteutlatande 2024-09-20
Yrkande fran C, S, MP, V, L och KD 2024-10-20

Yrkanden
Robert Hammarstrand (S) yrkar bifall till yrkande fran C, S, MP, V, L och KD.

Jav
Zagros Hama Aga (M) och Patrik Hostmad (D) deltar inte 1 handlaggningen av drendet pa
grund av jav.

Ann Catrine Fogelgren (L) utses som justerare i stéllet for Patrik Hostmad (D).
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44 Goteborgs
Stad

Exploateringsférvaltningen

Tjansteutlatande Handlaggare

Utfardat 2024-09-20 Sema Kadir

Arendenummer EXF-2024-00256 Telefon: 0735662739

EXN 2024-10-21 E-post: sema.kadir@exploatering.goteborg.se

Faststallande av krav och
utvarderingskriterier gallande markanvisning
for studentbostader vid Gamlestads torg,
Gamlestaden 80:4

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

1. Exploateringsnimnden faststéller krav och utvarderingskriterier for
markanvisning for studentbostéder vid Gamlestads torg, Gamlestaden 80:4
i enlighet med de forutséttningar och villkor som framgar i férvaltningens
tjdnsteutlatande.

2. Exploateringsforvaltningen far i uppdrag att ta fram erforderliga handlingar och
genomfOra annonsering av markanvisningen.

Sammanfattning

Arendet ingér i detaljplan for Gamlestads torg etapp 1 som vann laga kraft 2014,
Stadsutvecklingen i Gamlestaden har pagatt under en ldngre tid och sedan négra ar ar
knutpunkten for kollektivtrafik samlad vid ett nytt resecentrum vid Gamlestads torg
(buss- och sparvagnstrafik samt pendel- och regiontég).

Exploateringsndmnden &terremitterade drendet 20 maj 2024 och forvaltningen fick i
uppdrag att komplettera tjédnsteutlatandet med information om parkeringsgaraget ar
avsett for hyresgésterna i den aktuella fastigheten eller om det ska bidra till att 10sa
parkeringsbehovet i omradet, hur parkeringsgaraget ska finansieras, ekonomiska
konsekvenser av detta samt om kostnaden ska belasta hyresgésterna.

Det underjordiska garaget ar avsett for de boende i1 den aktuella fastigheten. Om

garaget byggs kommer kostnaderna att inga i byggnadens totala produktionskostnad.

Markanvisningen ar en del i arbetet med atgarder for 6kat studentbostadsbyggande enligt
beslut i exploateringsndmnden den 23 oktober 2023. Enligt beslutet ska
exploateringsforvaltningen anpassa krav och bedomningskriterier for att utnyttja de
speciella forutséttningar som géller for studentbostéder. Innan den 6ppna
markanvisningen ska exploateringsforvaltningen sékerstélla attraktiva och
kostnadseffektiva projekt genom att samrada med relevanta byggaktorer. I detta fall har
samrad skett med samverkansparter inom Gbg7000+. Aktorernas énskan om 6kad
yteffektivitet och mojligheten att tillhandahalla s& manga studentbostidder som mgjligt har
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beaktats genom att renodla och ta bort kravet pa trygghetsbostéder. Synpunkter om
trygghet och gestaltning kan ocksa anses tillgodoses genom gestaltningsprogrammet och
allménplatskvaliteter.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Detaljplanen (Gamlestads torg etapp 1) ingar som en del i den pagaende
stadsutvecklingen i Gamlestaden. Davarande fastighetsndmnden beslutade den 19 oktober
2020 (§189) att ge fastighetskontoret i uppdrag att redogdra for exploateringsekonomin
och investeringsram for portfoljen Gamlestaden, dar denna detaljplan ingér.
Kommunfullméktige fattade beslut i d&rendet den 29 februari 2024.

Utifran den prisutveckling som skett pd marknaden sedan foregdende markanvisning
bedoms det sannolikt att projektnetto bade for exploateringsprojektet Gamlestads torg
etapp 1 (cirka -395 miljoner kronor prisniva 2022) och fér Gamlestaden i sin helhet (cirka
-920 miljoner kronor prisniva 2022) paverkas negativt.

Bedomning ur ekologisk dimension

Forvaltningen bedomer det positivt ur ekologisk dimension da platsen ligger i direkt
anslutning till Gamlestads torg med god kollektivtrafikforsorjning vilket skapar goda
forutséttningar for hallbart resande.

Beddmning ur social dimension

Forvaltningen bedomer det positivt ur social dimension dé studenter tillfor platsen liv och
rorelse. Studenter tillfor &ven méngfald och inkludering vilket skapar en varierad och
inkluderande social milj6 pa platsen.

Samverkan
Exploateringsforvaltningen har inte funnit nagra skél till samverkan med de fackliga
organisationerna i detta fall.

Bilagor
1. Oversiktskarta och detaljkarta
2. Protokollsutdrag exploateringsndmnden 2024-05-20 § 128
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Arendet

Arendet omfattar faststillande av krav och kriterier for markanvisning inom fastigheten
Gamlestaden 80:4 samt uppdrag att genomfora annonsering av markanvisningen.

For den aktuella markanvisningen forslas jamforelseforfarande att tillimpas. Det innebér
att exploateringsforvaltningen kommer annonsera ut den aktuella markanvisningen med
mojlighet for alla intresserade att ansdka. Inkomna ansdkningar kommer att utvarderas
utifrén en urvalsmodell baserad p& Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar.

Beskrivning av arendet

Arendet ingér i detaljplan for Gamlestads torg etapp 1 som vann laga kraft 2014,
Stadsutvecklingen i Gamlestaden har pdgatt under en léngre tid och sedan nagra ar ar
knutpunkten for kollektivtrafik samlad vid ett nytt resecentrum vid Gamlestads torg
(buss- och sparvagnstrafik samt pendel- och regiontig). I anslutning till resecentrum har
bostider, kontor, bibliotek (Varldslitteraturhuset) och Goéteborgs forsta parkeringshus for
cyklar fardigstillts. Det som kvarstar ar byggnation av kvarter B2 (denna markanvisning),
se bilaga 1.

Kvarter B2 har markanvisats till olika aktorer och andamal, delvis under planarbetet men
ocksa pa fardig detaljplan. Initialt var inriktningen hotell men det bedémdes vid
tidpunkten for genomforandet inte vara mojligt bland annat pa grund av pandemin. Ar
2020 beslutade davarande fastighetsndmnden att dndra inriktningen till studentbostider
och det gavs mojlighet att prova att en del av bostdderna skulle bli trygghetsbostiader
inklusive gemensamhetsytor. Magnolia Bostad AB markanvisades for studentbostdder
och trygghetsbostidder. D& Magnolia inte kunde fullfolja projektet i enlighet med villkor
och krav i markanvisningen har denna inte forlangts.

Forvaltningen foreslar att den aktuella byggrétten markanvisas da det anses vara av stor
vikt att omrédet kring knutpunkten Gamlestads torg fardigstélls. Markanvisningen
foreslas dven utifran arbetet med atgéarder for 6kat studentbostadsbyggande enligt beslut i
exploateringsnimnden den 23 oktober 2023.

IDatum Tidigare beslut i EXN (eller tidigare nimnder)

2012-10-01 Markanvisning Skanska Sverige AB (Hotell) inkl. forldngningar
(2014-11-24, 2016-06-13)

2017-09-25  |[Uppdrag till kontoret att sélja fastigheten Gamlestaden 80:4
(kvarter B2) pa 6ppna marknaden

2020-12-07  |Fastighetsndmnden ger kontoret i uppdrag att genomfora
markanvisning for fastigheten Gamlestaden 80:4 (kvarter B2) med
inriktning pa studentbostdder och trygghetsbostader

2021-06-14  [Markanvisning Magnolia Bostad AB (studentbostdder och
trygghetsbostéder)

Markanvisningens omfattning
Aktuell markanvisning omfattar studentbostéder upplatna med hyresritt. Platsen lampar

sig vil for studentbostidder med hiansyn till dess narhet till kollektivtrafikknutpunkten
Gamlestads torg med resecentrum, varldslitteraturhus och kommersiell service. Det ar
ocksa i linje med forvaltningens mal om att tillskapa flera studentbostéder.
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Byggritten innehaller d4ven tvingande bestdmmelser om lokalyta for centrumfunktioner i
bottenvéningen.

Krav enligt Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar
Foljande krav baseras pd Goteborgs Stads riktlinje fér markanvisningar och utgor

grundkrav for markanvisningen. For att en ansdkan om markanvisning ska bedémas
utifran utvarderingskriterierna méaste foljande grundkrav accepteras.

Madngfald i boendet

Kommunen stravar efter att uppnd méngfald i boendet inom det aktuella omrédet och
stadsdelen som helhet. For att skapa en bra blandning av bostéder i omrédet &r
inriktningen for denna markanvisning studentbostéder. Studentbostidderna ska upplatas
med hyresrétt. For att sdkerstélla bevarandet av hyresritter kommer fastigheten att
Overlatas med ett forfogandeforbud. Som en del av anbudsprocessen forvintas aktdrerna
tydligt redovisa sina strategier for att sékerstilla att lagenheterna hyrs ut till studenter.

Ekologisk hallbarhet

Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs Stads program for
miljoanpassat byggande. Som alternativ ges bolaget mojlighet att tillimpa ett 1ampligt
miljocertifieringssystem och inom detta uppné en certifieringsniva som, enligt
exploateringsforvaltningens beddmning, pa dvergripande nivd motsvarar Goteborgs Stads
ambitioner inom omradet.

Specifika krav for bebyggelsen
Parkering

Parkeringsbehovet kan 16sas genom ett underjordiskt garage inom fastigheten
Gamlestaden 80:4, vilket nas via kvarter B1. Garaget ar en forutsittning utifran
detaljplanens utformning. Detaljplanen har en bestimmelse om infartsforbud
mot gata runt hela byggratten. For att kunna angdra garaget (inom fastigheten
Gamlestaden 80:4) ingér fastigheten i gemensamhetsanldggningarna GA:34
(ramp) och GA:35 (tekniska anlédggningar). Gemensamhetsanldggningen
GA:34 (ramp) innehas tillsammans med grannfastigheten och ar redan
bebyggd. Antal parkeringsplatser som skall uppforas styrs vid provning av
bygglov i enlighet med géllande riktlinjer for mobilitet och parkering samt
utifrdn gillande lagkrav for parkering.

Det underjordiska garaget &r avsett for de boende i den aktuella fastigheten.
Om garaget byggs kommer kostnaderna att ingé i byggnadens totala
produktionskostnad. Detta innebér att intékterna fran bade bostadshyror och
parkeringsavgifter kommer att finansiera hela produktionskostnaden. Eftersom
marknadspriserna for parkering i omradet sannolikt inte ticker kostnaderna for
garaget kan ett eventuellt underskott behdva finansieras genom
bostadshyrorna.

Gestaltning

Den markanvisade parten ska, i samrad med kommunen, ta fram ett
gestaltningsprogram for byggnaden utifrén detaljplanens riktlinjer om
stadsbyggnadskvaliteter (ingar i detaljplanehandlingarna). Den markanvisade
parten ska forbinda sig att bekosta framtagandet av gestaltningsprogrammet samt
att folja programmet. Gestaltningsprogrammet, tillsammans med bestdmmelser
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pa plankartan, &r underlag for kommande projekteringsarbete och kommer ligga
till grund f6r beddmning av gestaltningen i samband med bygglov. Samtliga
Ovriga markanvisade parter inom ramen for detaljplanen har haft detta som en
forutsittning.

Ovriga kriterier
e En forutséttning for markanvisningen &r att den sokande aktoren forbinder sig att
uppfora bebyggelse. Detta krav stélls for att sdkerstilla att aktor inte agerar
mellanhand och séljer fastigheterna utan bebyggelse.
e Markanvisningen kommer stélla krav pa bebyggelseplikt, vilket innebar att
byggnationen méste paborjas inom en specificerad tidsram. Detta krav stélls for
att sdkerstélla en snabb och effektiv utveckling av det tilldelade markomrédet.

Prissattning pa marken
Anbudspriset ska avse totala summan for byggratten.

Markanvisningsmetod

For den aktuella markanvisningen forslas jamforelseforfarande att tillimpas. Det innebér
att exploateringsforvaltningen kommer annonsera ut den aktuella markanvisningen med
mdjlighet for alla intresserade att ansdka. Inkomna ansékningar kommer att utvirderas
utifrén en urvalsmodell baserad p& Goéteborgs Stads riktlinje for markanvisningar.

Bedomningskriterier
Bedomningskriteriet foreslds vara pris.

Bedomningsmetod

Forst gors en beddmning att intressenterna accepterat de grundkrav som stéllts for att
komma ifrdga for markanvisningen. De intressenter som accepterat grundkraven kommer
att f en inbjudan till att delta i en budgivning. Den aktér som erbjuder hogst pris for
marken och uppfyller kvalificeringskraven kommer foreslés tilldelas markanvisningen.

For att faststdlla priset foreslas en oppen budgivning dér alla budgivare som uppfyller
grundkraven kan delta och f6lja budgivningsprocessen. Detta innebér att samtliga
budgivare ges mojlighet att lamna in nya bud under budgivningens ging och att hela
processen ar transparent och tillgidnglig for alla deltagare. For att sdkerstélla paverkan pa
exploateringsekonomin foreslar forvaltningen att budgivningen utgér ifran ett lagstapris
vilket innebar att bud under lagstapriset kommer att forkastas.

Kvalificeringskrav

Ekonomisk stabilitet

Sokande bolag ska ha tillrdckliga ekonomiska forutsattningar och stabilitet for att kunna
genomfora projektet. Aktoren ska inneha god kreditvardighet vid riskbeddmning. For
bedomning av om det ekonomiska kravet uppfylls av bolaget eller ¢j kommer en
kreditupplysning for bolaget att inhdmtas fran Creditsafe AB. For att uppfylla kravet ska
sokande bolag under en 12 ménaders period frén utvérderingstillfillet inte ha understigit
en ratingniva om 40 (medel risk). Om bolaget inte uppfyller niva 40 kommer ansokan att
forkastas.

I det fall som s6kande bolag/organisation inte omfattas av rating av riskbeddmning enligt
Creditsafe aligger det bolaget/organisationen att kontakta Creditsafe for ett manuellt
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framtagande av en riskbeddmning som visar pa att kravet dr uppfyllt. Detta intyg ska
sedan skickas in till exploateringsforvaltningen.

Kontrollen av ekonomisk stabilitet kommer att genomforas av controller och/eller
forvaltningscontroller pa exploateringsforvaltningen. Kontroll kommer endast att ske for
den eller de intressenter som foreslas tilldelning. Observera att kontroll &ven kommer ske
vid eventuell framtida forlangning av markanvisningen samt vid verlatelse av marken.

Seriositetskontroll

For den eller de intressenter som foreslés tilldelning kommer exploateringsforvaltningen
att genomfGra en seriositetskontroll av intressenten/intressenterna. Denna kontroll gors
for att sdkerstélla att det inte finns oegentligheter eller kopplingar till kriminell
verksamhet hos intressenten/intressenterna. Kontrollen kan omfatta kontakt med
kronofogdemyndigheten, folkbokforingen/Skatteverket och eventuellt kommunpolis.

Seriositetskontrollen kommer att genomf6ras av controller och/eller
forvaltningscontroller pa exploateringsforvaltningen. Kontroll kommer endast att ske for
den eller de intressenter som foreslas tilldelning. Observera att kontroll &ven kommer att
ske vid eventuell framtida forléingning av markanvisningen samt vid 6verlatelse av
marken. Exploateringsforvaltningen utfor inte nagon seriositetskontroll av bolag som &r
noterade pd Stockholmsbdrsen eftersom dessa bolag redan stir under omfattande kontroll

Tidigare dtaganden gentemot kommunen

I de fall intressenterna har haft tidigare dtaganden gentemot kommunen kommer
beddmningsgruppen att kontrollera att intressenterna har fullfoljt dessa ataganden t.ex.
markanvisningsavtal, genomforandeavtal, samarbetsavtal, miljdanpassat byggande med
mera.

Forvaltningens bedomning

Exploateringsforvaltningen foreslar att exploateringsnimnden faststéller foreslagna krav
och kriterier samt ger forvaltningen i uppdrag att ta fram erforderliga handlingar och
genomfora annonsering for markanvisning av det aktuella omradet.

Forvaltningen bedomer att det dr angeléget att omradet kring knutpunkten Gamlestads
torg blir fardigstéllt. Platsen 1ampar sig vil for studentbostdder med héansyn till sin narhet
till kollektivtrafikpunkten med resecentrum samt vérldslitteraturhus med bibliotek och
kommersiell service.

Markanvisningen dr en del i arbetet med atgarder for 6kat studentbostadsbyggande enligt
beslut i exploateringsndamnden den 23 oktober 2023. Enligt beslutet ska
exploateringsforvaltningen anpassa krav och bedémningskriterier for att utnyttja de
speciella forutsattningar som géller for studentbostdder. Innan den 6ppna
markanvisningen ska exploateringsforvaltningen sékerstélla attraktiva och
kostnadseffektiva projekt genom att samrada med relevanta byggaktorer. I detta fall har
samrad skett med samverkansparter inom Gbg7000+. Aktérernas dnskan om 6kad
yteffektivitet och mojligheten att tillhandahalla s& manga studentbostidder som mdjligt har
beaktats genom att renodla och ta bort kravet pa trygghetsbostader. Synpunkter om
trygghet och gestaltning kan ocksé anses tillgodoses genom gestaltningsprogrammet och
allménplats-kvaliteter.
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Utifrén den prisutveckling som skett pd marknaden sedan foregaende markanvisning
bedoms det sannolikt att projektnettot bade for exploateringsprojektet Gamlestads torg
etapp 1 och for Gamlestaden i sin helhet paverkas negativt.

Markanvisningen foreslas genomforas med jimforelseforfarande och omfatta
studentbostiader med upplatelse av hyresritt. Bedomningskriteriet foreslas vara pris pa
grund av den anstrangda exploateringsekonomin i Gamlestaden. For att faststélla priset
foreslas en Oppen budgivning med ett fast lagstapris vilket innebér att alla bud under
lagstapriset kommer att forkastas. Syftet &r att sdkerstdlla att den negativa paverkan pa
exploateringsekonomin minimeras.

Det foreslagna markanvisningsforfarandet i Gamlestaden grundar sig pa den
anstrdngda exploateringsekonomin samt tidigare beslut i kommunfullméktige. Ett
forfarande med fast pris likt Tunnlandsgatan skulle innebéra att kommunen blir
begransad till det faststdllda beloppet i markanvisningen. Det rddande marknadslaget
praglas av fa transaktioner och osdkerhet kring fastighetsvirderingar vilket gor det
utmanande att faststélla ett marknadsvérde. Genom att anvéinda ett
jamforelseforfarande med ett lidgsta pris och budgivning ges mojlighet att testa
marknadens betalningsvilja. Detta forfarande minskar dven risken att gd miste om
potentiella intdkter vilket kan vara betydande for exploateringsekonomin i
Gamlestaden.

Genom foreslagna krav och kriterier bedomer exploateringsforvaltningen att det finns
goda forutsittningar for att kommande byggnation ska bidra positivt till omradets
utveckling.

Kristina Lindfors Marie Persson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef mark och boende
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Bilaga 3.

Aktor Grundkrav Grundkrav Grundkrav
Enligt inriktning Beskrivning hur sakerstadlla  Redovisa projektekonomin
gron/rod studentbostader gron/réd  gron/rod

TB-Gruppen Projekt AB (projektutvecklingsbolag innom TB-Gruppen)
ByggVesta

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB

Studentbostidder i Norden AB

BentallGreenOak Advisors (UK) LLP

Mecon Bostad AB

Radar arkitektur & planering AB

RE Equity

Kvalificeringskrav
Seriositetskontroll gron/réd Ekonomisk stabilitet gron/réd Tidigare ataganden

Kvalificeringskrav Kvalificeringskrav Utvarderingskriterium 1

gron/rod

75
58
66

64

67
42

19

Utvarderingskriterium 2

82
76
66
50
46
32
27
12

Utvarderingskriterie 3.
Yteffektivitet och antal

270
270
270
270
270
270
250
270

Summa
utvarderingspoang

427
404
402
384
383
344
296
288

Vid bedomningen utvarderas hur val kriterierna uppfylls enligt
tilldelade skalor:

1. Kriterium trygghet och en hallbar livsstil for studenterna (0-25 poang)
(0-25 poang)
0 podang: Mycket daligt eller ingen uppfyllelse av kriteriet.
1-5 poadng: Kriteriet ar delvis uppfylit men med betydande brister
6-10 poang: Acceptabelt, kriteriet ar i allmanhet uppfyllt.
11-25 podng: Utmarkt, kriteriet ar fullstandigt uppfyllt och Gvertraffar forvantningarna pa ett
exceptionellt satt.

Kriterium boende med kvalitet och funktioner for studenterna (0-20 poang)
0 poang: Mycket daligt eller ingen uppfyllelse av kriteriet.

1-3 poang: Kriteriet ar delvis uppfyllt men med betydande brister

4-7 poang: Acceptabelt, kriteriet ar i allmanhet uppfylit. _

8-20 poang: Utmarkt, kriteriet ar fullstandigt uppfyllt och dvertraffar fGrvantningarna pa ett
exceptionellt satt.

Kriterium yteffektivt boende med plats for manga studenter (0-270 poang).
Podngsittning baserat pa antal studenter:

0 poang (0-75 studenter): Mycket daligt eller ingen uppfyllelse av kriteriet.

150 poang(76-115 studenter): Kriteriet ar delvis uppfyllt men med betydande brister

250 poang (116-150 studenter): Acceptabelt, kriteriet ar i allmanhet uppfyllt.

270 poang (151 eller fler studenter): Utmarkt, kriteriet ar fullstandigt uppfyllt och Gvertraffar
forvantningarna pa ett exceptionellt satt

Kriterium 1 och 2:

Medelvardet av totala

utvidrderingspodngen ska utgora

nedan minsta utvarderingspoang for
att bli tilldelad:

Utvarderingskriterium 1: 6 poang
Utvarderingskriterium 2: 4 poang

Aktoren ska klara acceptabelt som
medelvarde i kriterium 1-2 for att kunna bli
tilldelad markanvisningen.

Kriterium 3:
Poangsatts utifran antal studenter.
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