Utvarderingsrapport
Direktanvisning ldentiteten 2
Vallastaden 2023



Sammanfattning

Milj6- och samhallsbyggnadsférvaltningen har under varen 2023, via kommunens
webbplats, erbjudit exploatdrer som ar intresserade av en direktanvisning att lamna
in forslag angaende fastigheten Identiteten 2 i Vallastaden.

Med utgangspunkt i Riktlinjer for kommunala markanvisningar inom Linkdpings
kommun har forvaltningen angett att forslag ska innehalla en utforlig beskrivning av
projektet tillsammans med féljande:

- Beskrivning av exploatorens tidigare erfarenheter fran projektutveckling och
genomférande av projekt.

- Beskrivning av hur projektet ska I6sa fragor som ror social, ekologisk och
ekonomisk hallbarhet.

- Beskrivning av ambitioner fér projektets nytdnkande och innovation som ar av
betydelse for platsen eller orten.

Eftersom Milj6- och samhallsbyggandsforvaltningen ar angelagen om en snabb
byggprocess har forvaltningen ocksa angett att en tidplan for byggnation ska
redovisas i intresseanmalan.

Forslagen har utvarderats utifran foljande bedomningssteg:

- BedOmningssteg 1 - Tidplan for byggnation.

- Bedodmningssteg 2 - Exploatérens genomférandeférmaga.

- BedOdmningssteg 3 - Hur projektet loser fragor som ror social-, ekologisk- och
ekonomisk hallbarhet. Har bland hallbarhetskriterierna har sarskilt fokus lagts
pa hur projektet bidrar till att komplettera och bredda bostadsutbudet i
Vallastaden, hur projektet bidrar med levande bottenvaningar samt om
byggnaderna inom projektet uppférs med trabyggnadsteknik.

- Beddmningssteg 4 - Projektets ambitioner for nytdnkande och innovation.

Mard Lind. Enligt Mard Lind vill bolaget med projekt Identiteten 2 "tilliféra omradet
och kvarteret en ny typ av boende - framtidens trygghetsboende for aldre”.

Milj6- och samhallsbyggnadsfdrvaltningens sammanfattning av forslaget:

Ett hyresrattsprojekt med forvaltning i egen regi. Trygghetsbostader for aldre i
kombination med vanliga hyresbostader i varierande storlek. Lagenheterna i
trygghetsboendet ar tankt att ha en forhojd niva pa tillganglighet jamfort med dagens
ordinarie trygghetsboende.

Tornet. Enligt Tornet ar fokusomradet for projekt Identiteten 2 "det sociala boendet
med kunskapsdrivna cirkulara och klimatsmarta perspektiv, dar tyngdpunkten ligger i
att med en kombination av beteendevetenskaplig innovation och artificiell intelligens
underlatta en hallbar och klimatomstalld livsstil”.

Milj6- och samhallsbyggnadsfdrvaltningens sammanfattning av forslaget:
Ett hyresrattsprojekt med forvaltning i egen regi. Fokus pa méten mellan manniskor
genom bland annat variation i lagenhetsstorlekar och vintertradgard. Fokus pa




tekniska losningar for resurs- och energieffektivitet kombinerat med en Al-app som
ska underlatta en hallbar livsstil fér de boende.

Milj6- och samhéallsbyggnadsférvaltningens forslag:

Utifran genomford utvardering har Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen kommit
fram till att bada forslagen ar tillrackligt bra for att motivera en direktanvisning.
Forvaltningen anser att Mard Lind har lamnat det sammantaget basta forslaget.

Mard Lind har en béttre bevisad genomforandeférmaga i Vallastaden &n Tornet.

Mard Lind har lamnat en tidplan for byggnation utan reservationer. Tornet har kravt
att fa in en reservation i den tidplan man lamnat.

Darmed foreslar forvaltningen att Mard Lind Forvaltning AB erbjuds direktanvisning
for fastigheten Identiteten 2 i Vallastaden

Karta som visar fastigheten Identiteten 2 markerat med rott.



Inkomna anbud

Under sommaren/htsten 2023 har forslag kommit in fran foljande aktorer:

- Mard Lind Férvaltning AB (nedan kallad Mard Lind)
- Tornet Bostadsproduktion AB (nedan kallad Tornet)

Utvardering

Miljo- och samhallsbyggnadsfdrvaltningen har utvarderat forslagen utifran inlamnat
material. Forvaltningen har ocksa genomfort kompletterande intervjuer med
forslagsstallarna. Utvarderingen har genomfdorts for att kunna ta stallning till om
forslagen ar tillrackligt bra for att motivera en direktanvisning samt att, vid behov,
avgora vilket av forslagen som ar bast lampat for en direktanvisning.

BedOmningssteg 1 - Tidplan fér byggnation

Mard Lind. Under férutsattning att marktilldelningsavtal tecknas i borjan pa april
2024 anger exploatoren att bostaderna kan vara fardigstallda under Q4 2026.

Tornet. Under forutsattning att marktilldelningsavtal tecknas i borjan pa april 2024
anger exploatdren att bostaderna kan vara fardigstallda under Q1 2027.

| kommunikationen med exploatérerna har forvaltningen varit tydlig med att en snabb
byggprocess ar viktig for kommunen. Forvaltningen har ocksa varit tydlig med att
redovisad tidplan inte far innehalla reservationer. Trots det har Tornet valt att halla
fast vid foljande skrivning i sitt forslag:

"Tidplanen forutsatter att byggplanprocessen gar snabbt och att entreprenadpriserna
stabiliseras eller sjunker.”

Tornet har vidare meddelat att dagens prisnivaer i kombination med kommunens
krav omojliggor en avkastning som agarna accepterar, och att man darféor maste ha
mojlighet att vanta in en prisniva som mojliggor produktion.

Milj6- och samhallsbyggnadsforvaltningens beddmer att det ar relativt liten skillnad mellan de
redovisade tidplanerna. Mard Lind anger dock en nagot snabbare fardigstallandetid. Den
stora skillnaden ar att Tornet villkorar sin tidplan med att entreprenadpriser stabiliseras eller
sjunker, trots att forvaltningen har informerat om att redovisad tidplan inte far innehalla
reservationer.



Bed('jmningssteg 2 - Exploatérens genomférandeférmaga

Mard Lind fick markanvisning for fastigheten Identiteten 3 i markanvisningstavling
Vallastaden 2022. Bolaget har fardigstallt projektet innan avtalad sluttid och har i
ovrigt genomfort projektet i enlighet med tecknade avtal.

Tornet fick markanvisning for fastigheten Identiteten 2 i markanvisningstavling
Vallastaden 2019. Miljé- och samhallsbyggnadsforvaltningen atertog dock
markanvisningen eftersom bolaget inte kunde genomféra ett antal av de utfastelser
som man hade atagit sig i sitt anbud.

Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningens bedémer darfor att forvaltningens tidigare
erfarenhet av exploattrerna tydligt talar till Mard Linds fordel nar det galler
genomforandeférmaga.

Forvaltningen har fragat Mard Lind hur bolaget ser pad marknaden for
trygghetsbostader i Vallastaden med tanke pa att ett nyligen fardigstallt projekt med
trygghetsbostader i omradet har haft svart med uthyrning. Mard Lind menar att
konceptet med forhojd niva pa tillganglighet i trygghetsboende innebar en hdg
kvalitet pa produkten som gor att deras projekt kommer att fungera pa ett battre satt
an befintligt trygghetsboende i Vallastaden. Bolaget anger att man inte tror att det
kommer att bli hdég vakans i projektet. Bolaget anger att férdelningen
trygghetsboende/vanliga lagenheter inom projektet kommer att bestammas under en
forstudie.

Bedt')mningssteg 3 - Hur projektet I6ser fragor som ror social-, ekologisk-
och ekonomisk hallbarhet

Inom kriteriet hallbarhet har Milj6- och samhallsbyggandsforvaltningen lagt fokus pa
hur projektet bidrar till att komplettera och bredda bostadsutbudet i Vallastaden, hur
projektet bidrar med levande bottenvaningar, samt om byggnaderna inom projektet
uppfors med trdbyggnadsteknik.

Forvaltningen beddmer att bada forslagen bidrar till att komplettera bostadsutbudet i
Vallastaden da de innehaller lagenheter i flera olika storlekar. Mard Linds projekt
innehaller ocksa trygghetsbostader for aldre, vilket forvaltningen uppfattar som
positivt da det ytterligare breddar bostadsutbudet i omradet.

Projekten bedoms likvardiga med avseende pa utformning av bottenvaning, dar bada
exploatérerna anger att man tanker sig métes-/samlingslokaler, om &n med olika
inriktning. Bada exploatorerna anger att lokalerna pa sikt kan stéllas om till
kommersiell verksamhet om foérutsattningarna ar de ratta.

Tornet anger att byggnaderna kommer att uppféras med en kombination av
betongkonstruktion och trabyggnadsteknik. Mard Lind anger att man anser att det ar
for tidigt i processen for att kunna gora utfastelser angaende trabyggnadsteknik, men
anger att man har som ambition att del av stommen ska utféras med vertikalt barverk
av KL-trd. Miljo- och samhallsbyggnadsférvaltningen bedémer att Tornet gér en



utfastelse om att byggnaden delvis kommer att uppféras med trakonstruktion, medan
Mard Lind i nulaget inte ar beredd att géra nagon sadan utfastelse.

BedOmningssteg 4 - projektets ambitioner fér nyténkande och innovation

Mard Lind lyfter fram sitt koncept Framtidens trygghetsboende med en forhojd niva
pa tillganglighet jamfort med dagens trygghetsboende. Detta innebar, enligt
exploatoren, férdelar bade for den boende, for anhoriga och for hemtjanstpersonal.
Exploatéren menar att det ocksa innebar en ekonomisk fordel for samhallet eftersom
aldre kan bo kvar langre i sin bostad innan man behover flytta till ett vardboende.

Tornet lyfter fram projektets innovativa Al-drivna solenergisystem vilket, enligt
exploatoren, innebar en betydande minskning av klimat- och miljopaverkan. Tornet
lyfter ocksa fram en Al-applikation som ska underlatta en hallbar livsstil for de
boende.

Milj6- och samhallsbyggnadsforvaltningen bedémer att bada projekten presenterar
intressanta ambitioner for nytankande och innovation, men inom helt olika omraden,
vilket gor det svart att vaga dem mot varandra utifran detta kriterium.

Sammanvagd beddémning

Utifran genomford utvardering har Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen kommit
fram till att bada forslagen ar tillrackligt bra for att motivera en direktanvisning.
Forvaltningen anser dock att Mard Lind har lamnat det sammantaget basta forslaget
av foljande anledningar:

Forvaltningen beddmer att bada forslagen har intressanta idéer kring social-,
ekologisk- och ekonomisk hallbarhet som motsvarar kommunens ambitioner i
Vallastaden.

Forvaltningen beddmer ockséa att bada forslagen presenterar intressanta ambitioner
for nytankande och innovation, men inom helt olika omraden. Mard Lind lyfter fram
utveckling inom trygghetsboende for aldre medan Tornet lyfter fram innovativa
energilosningar och Al-app. Forvaltningen konstaterar att bada forslagen bidrar till
utvecklingen av Vallastaden, men att det ar svart att vaga dem mot varandra utifran
detta kriterium.

Mard Lind har redovisat en tidplan som innebar fardigstallda bostader under kvartal 4
2026. Denna tidplan ar inte forknippad med nagra reservationer. Tornet har redovisat
en tidplan som innebar fardigstallda bostader under kvartal 1 2027. Denna tidplan
forutsatter dock att entreprenadpriser stabiliseras eller sjunker.

Mard Lind har genomfort tidigare projekt i Vallastaden pa ett bra satt, dar bolaget har
fardigstallt projektet innan avtalad tid samt levererat de utfastelser som man utlovade
i markanvisningsanbudet. Samtidigt har kommunen atertagit den markanvisning som
Tornet hade i Vallastaden eftersom bolaget inte kunde genomféra en del av de



utfastelser som man lovade i markanvisningsanbudet. Milj6- och
samhallsbyggnadsforvaltningen anser att Mard Lind darmed har en bevisad
genomforandeformaga. Forvaltningen anser att det ar viktigt att premiera aktérer som
genomfor sina tidigare projekt pa ett bra satt.

Resultat

Utifran genomford utvardering foreslar Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen att
Mard Lind Forvaltning AB erbjuds direktanvisning for fastigheten Identiteten 2 i
Vallastaden.

Andreas Hellstrom
Enhetschef Mark och exploatering



