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Ekonomisk atgardsplan for Alvstaden

Forslag till beslut
| fastighetsndmnden

1. Fastighetsndmnden godkanner fastighetskontorets rapportering av uppdraget och
Oversander arendet till kommunstyrelsen for slutligt stallningstagande i
kommunfullméktige.

2. Fastighetsnamnden tar i 6vrigt inte stallning till de atgardsalternativ eller den
rekommendation som presenteras i detta tjansteutlatande.

Sammanfattning

I enlighet med aterremissyrkandet (§463 1377/19) i kommunstyrelsen den 20 maj 2020
fran Socialdemokraterna, Moderaterna, Liberalerna, Centerpartiet och Kristdemokraterna
har fastighetsnamnden fatt i uppdrag att ta fram en atgardsplan for att hitta en
exploateringsekonomi i balans for Alvstaden.

Utgangslaget for genomlysningen ar ett underskott pa -2 200 mkr, enligt Fardplan
Alvstaden version 2020-2021. Under en begransad utredningstid har fastighetskontoret
inhdmtat underlag, genomlyst och analyserat de ekonomiska forutsattningarna for de
delomraden som ingdr i Alvstaden. Kontoret redogér for ett antal méjliga
atgardsalternativ for respektive delomrade. Utifran dessa lamnar fastighetskontoret en
rekommendation pa atgardsalternativ for samtliga delomraden som sammantaget uppvisar
forutsattningar for en vasentligt forbattrad exploateringsekonomi for Alvstaden som
helhet.

En forbattrad exploateringsekonomi kan sannolikt uppnas pa flera satt och
fastighetskontoret vill understryka att det &r majligt for politiken att fritt kombinera
atgardsalternativ utifran respektive delomrade. Fastighetskontoret bedomer emellertid att
forutsattningarna for att vasentligt forbattra Alvstadens exploateringsekonomi i huvudsak
ar beroende av principiella stallningstaganden av olika karaktér for Skeppsbron,
Frihamnen och Backaplan. Fastighetskontoret vill ddrmed understryka att de foreslagna
atgarderna for dessa tre omraden utgér grundforutsattningar for en ekonomi i balans.

Ekonomiskt perspektiv

Fastighetskontorets arbete har utgatt fran att inom Alvstadens delomraden foresla sddana
atgarder som fastighetskontoret bedémer skulle kunna bidra till en exploateringsekonomi
i balans for Alvstaden enligt stadens finansiella inriktning.
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Fastighetskontoret anser att den finansiella inriktningen fér kommunens
exploateringsverksamhet, som innebdr att inkomster och utgifter éver en rullande
tioarsperiod ska vara i balans, ar bra och &ndamalsenlig ur ett risk- och
finansieringsperspektiv.

Fastighetskontoret bedomer samtidigt att en utvérdering av exploateringsekonomin
utifran den finansiella inriktningen inte ger en heltackande bild av
exploateringsverksamhetens paverkan pa stadens ekonomi i ett bredare perspektiv.
Uppdraget och den finansiella inriktningen fokuserar pa kassaflodet som
exploateringsverksamheten genererar. Fastighetskontoret bedémer att ett ensidigt fokus
pa exploateringsverksamhetens kassaflode inte ger en helhetsbild av dess paverkan pa
stadens langsiktiga finansiella stallning. Exploateringsprojektens driftpaverkan och
kapitalkostnadernas arliga resultatpaverkan skulle, enligt fastighetskontorets bedémning,
utgora en kompletterande bild av exploateringsverksamhetens paverkan pa stadens
ekonomi och langsiktiga finansieringsformaga.

En sadan analys har dock inte varit mojlig att genomfora inom ramen for det aktuella
uppdraget. Fastighetskontoret anser att en analys som fokuserar pa
exploateringsverksamhetens resultatpaverkan, det vill saga hur exploateringsekonomin
paverkar stadens resultat pa kort och lang sikt hade kompletterat det aktuella uppdragets
syfte. Det innebér att driftskonsekvenser i form av reavinster, upplatelseintakter,
anlaggningarnas kapitalkostnader samt schablonmassiga kostnader for drift och
underhall, kan komplettera det aktuella uppdragets fokus pa inkomster och utgifter. Detta
for att underlatta for politiska stallningstaganden i fraga om ekonomiska prioriteringar
och planering for stadsutvecklingen och god ekonomisk hushallning. Fastighetskontoret
anser dock att denna typ av kompletterande ekonomiska analyser, det vill sdga
driftpaverkan hos andra namnder till foljd av exploateringsverksamheten, rimligen
behdver inrymmas i det faststédllda reglementet for fastighetsnamnden. Kontorets
uppfattning ar att det idag inte ar tydligt klarlagt huruvida denna typ av analyser ingar i
fastighetsnamndens uppdrag.

Staden &r inne i en period med ett flertal stora pagaende stadsutvecklingsprojekt, bland
annat de omraden som ska utvecklas inom ramen for Alvstaden. Stadsledningskontoret
har i samband med framtagandet av den nya riktlinjen for god ekonomisk hushallning
gjort bedomningen att det &r relevant att aven fortsattningsvis behalla en finansiell
inriktning som &r kopplad till stadsutveckling och exploatering. Enligt denna riktlinje for
god ekonomisk hushallning ska exploateringsverksamheten, som huvudprincip, over tid
béara investeringsutgifterna for iordningstéllande av kvartersmark och utbyggnad av
allman plats som uppstar som en direkt konsekvens av exploateringsprojekten.

Socialt perspektiv

Den senaste versionen av fardplanen (2020-2021) omfattar kommunal service och social
infrastruktur, fordelat pa en kortfattad beskrivning av hur behovet av kommunal service
sasom forskola och skola omhéandertas i utvecklingen av Alvstaden samt att den sociala
dimensionen synliggors i vissa av kvalitetsbeskrivningarna i de ingaende delomradenas
beskrivningar av omradets utveckling. Eventuella malkonflikter behdver klarlaggas och
hanteras i tidiga skeden, exempelvis planprogramsskede, och de konkreta konsekvenserna
for den sociala dimensionen behdver hanteras i arbetet med detaljplaner, markanvisningar
och avtal.
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| forhallande till uppdraget om att nd en ekonomi i balans i Alvstaden bedémer
fastighetskontoret att andra malsattningar om till exempel blandade upplatelseformer i
nyproduktion blir en frdga om finansiering av de ataganden som planeringen medfor.
Principiellt handlar fragan om att stadens marktillgangar saljs till ett lagre pris, eftersom
byggréattsvarden for hyresrétter &r lagre &n for bostadsrétter, for att finansiera en
blandning av upplatelseformer. Upplatelseform paverkar marknadsvardet pa stadens mark
och far darfor konsekvenser for exploateringsekonomin. Som uppdraget &r formulerat kan
darfor malsattningar om blandade upplatelseformer och malsattningar ur ett socialt
perspektiv komma att fa negativa konsekvenser for stadens exploateringsekonomi. Pa
motsvarande satt kan malséttningar om en exploateringsekonomi i balans forsvara
maluppfyllser om en blandning av upplatelseformer och ett socialt blandat boende.

Fastighetskontoret bedomer att de forslag till atgarder som presenteras i detta
tjansteutlatande inte har vésentliga negativa sociala konsekvenser i jamforelse med
Fardplanen version 2020-2021.

Ekologiskt perspektiv

Den senaste fardplanen for Alvstaden beror till viss del den ekologiska dimensionen i
delomradesbeskrivningarna. Bland annat beskrivs buller, luft- och markmiljé samt behov
av klimatanpassning. Overgripande fokuserar fardplanen pa de mest centrala
genomforandefragorna och redovisar behov inom bland annat klimatanpassning.

Malkonflikter och de konkreta konsekvenserna for den ekologiska dimensionen hanteras i
ovrigt i det I6pande arbetet med planering och genomférande inom projektverksamheten.
Den fortsatta utvecklingen av Alvstaden paverkas av styrande dokument pa miljo- och
klimatomradet sasom kommande miljoé- och klimatprogram med dess mal, delmal och
strategier.

Fastighetskontoret bedémer att de forslag till dtgarder som presenteras i detta
tjansteutlatande inte har vasentliga negativa ekologiska konsekvenser i jamforelse med
Fardplanen version 2020-2021.

Bilagor
1. Aterremissyrkandet §463 1377/19
2. Fardplan Alvstaden version 2020—-2021
3. Utdrag ur kommunstyrelsens protokoll, 8463, 2020-05-20
4. Kartor dver delomraden inom Alvstaden
5. Innehallsforteckning for tjansteutlatande
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Arendet

| enlighet med aterremissyrkandet (8463 1377/19) i kommunstyrelsen den 20 maj 2020
fran Socialdemokraterna, Moderaterna, Liberalerna, Centerpartiet och Kristdemokraterna
har fastighetsnamnden fatt i uppdrag att ta fram en atgardsplan for att hitta en
exploateringsekonomi i balans for Alvstaden.

Beskrivning av arendet

Ett forslag till fardplan Alvstaden version 20202021 har tagits fram inom ramen for
samverkansorganisationen inom Alvstaden och godkandes av Alvstadens
portféljstyrgrupp efter forvaltningsremiss till berdrda forvaltningar och bolag. Den
senaste versionen av fardplanen utgor en del av underlaget till budgetforutséttningar for
budget 2021.

Kommunstyrelsen beslutade den 20 maj 2020, i enlighet med aterremissyrkande och
sarskilt yttrande fran Socialdemokraterna, Moderaterna, Liberalerna, Centerpartiet och
Kristdemokraterna, att fastighetsndmnden som ansvarig for stadens totala
exploateringsekonomi, tillsammans med samverkansorganisationen for Alvstaden,
kommunstyrelsen och 6vriga berérda namnder och bolag inom stadsutvecklingsomradet,
far i uppdrag att ta fram en ekonomisk atgardsplan och en reviderad version av Fardplan
Alvstaden. Utgéngspunkten for detta arbete ska vara att hitta en exploateringsekonomi i
balans.

Nettoinvesteringen enligt den senaste versionen av fardplanen for Alvstaden ar
prognostiserat till 2 200 mkr for de delar av Alvstaden som befinner sig i detaljplane-
Iprogramskede och genomforandeskedet. Enligt aterremissyrkandet ska
nettoinvesteringen hanteras for att na en ekonomi i balans.

Aterremissyrkandet innehaller flera deluppdrag, bland annat att ta fram en reviderad
Fardplan dar social infrastruktur ska sakerstallas. Fastighetskontoret beddmer att
uppdraget om en reviderad Fardplan maste omhandertas utifran den politiska inriktning
for Alvstaden som anges med utgangspunkt i de forslag till &tgéarder som presenteras i
detta tjansteutlatande.

Forvaltningens 6vervaganden

Fastighetskontoret har identifierat atgarder som, enligt fastighetskontoret, sammantaget
skulle kunna vidtas for att uppna en vasentligt forbattrad exploateringsekonomi for
Alvstaden. Kontoret vill uppmarksamma att det finns flera mojliga atgarder och
kombinationer av dessa som bidrar till olika utfall. Med hénvisning till de évervaganden
som framfors i detta tjansteutlatande lamnar fastighetskontoret, i slutet av detta
tjansteutlatande, en rekommendation till atgarder.

Forutsattningar for uppdraget

Fastighetsndmnden ansvarar fér kommunens mark- och exploateringsverksamhet och
ndmnden ska ha en samordnande roll for de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som behdvs for att en detaljplan ska kunna genomforas.
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Begransad tid for uppdraget

Fastighetskontoret vill understryka att uppdragstiden har utgjort en begrénsande
grundforutséttning for genomlysningen och de forslag som foljaktligen har varit mojliga
att presentera. Kontoret vill &ven uppmarksamma att flera av Alvstadens delomraden
tidigare ar genomlysta och analyserade utifran ekonomiska 6vervaganden. Dessa tidigare
genomlysningar har utgjort en viktig utgangspunkt for fastighetskontorets arbete.

Uppdragstiden har inneburit att genomlysning, analys, slutsats och framtagande av
tjansteutlatande har genomforts under tva manaders tid. Bland annat innebar det att
fastighetskontoret inte har genomfort exempelvis nya markmiljoutredningar eller nya
geotekniska utredningar.

Finansiell inriktning for Alvstaden

Den finansiella inriktningen for kommunens exploateringsverksamhet &r bra och
andamalsenlig ur ett risk- och finansieringsperspektiv. Samtidigt anser fastighetskontoret
att de finansiella principer som galler for Alvstaden har varit svartolkade i relation till det
aktuella uppdraget. Enligt den finansiella inriktningen ska staden, a ena sidan, balansera

kassaflodet for att undvika att staden bar stora risker eller underskott in i framtida etapper.

A andra sidan ska staden anvénda sin finansiella styrka for att successivt bygga
markvarden. Fastighetskontoret bedomer att det finns en motsagelsefull innebdrd i denna
finansiella inriktning. Enligt fastighetskontorets uppfattning ar det ndédvandigt att
investera i exempelvis allméan platsutbyggnad for att skapa forutsattningar for
markvardeutvecklingen, samtidigt som detta kan innebéra en nddvandig finansiell risk.

Utvecklingen av Alvstaden innebér stora investeringar under en lang tid for staden, varfor
en utvardering av balansen mellan utgifter och inkomster inte &r rattvisande.
Fastighetskontorets bedomning ar att markvardeutvecklingen i manga fall bor utvarderas
under en langre period. | detta arbete har fastighetskontoret utgatt ifran att staden behéver
investera for att 6ka stadens markvérden och skapa forutsattningar for att dver en langre
tid balansera inkomster, byggrattsvarden och investeringsutgifter. Staden behdver darfor
nogsamt analysera i vilken utbyggnadsordning och omfattning som stadsutvecklingen bor
ske.

Byggréttsvarden

Beskrivningen av utgangslaget som framgar av Fardplan Alvstaden version 20202021
har kompletterats med ett utgangslage som baseras pa fastighetskontorets dversiktliga
bedomning av byggrattsvéarden. Detta far ett genomslag pa bedomningen av de
ekonomiska forutsattningarna for exploateringen av flertalet delomraden.

Vision Alvstaden

Fastighetskontoret bedomer att det riskerar att uppsta malkonflikter mellan Vision
Alvstadens malsittningar och en ekonomi i balans inom Alvstaden.

Sverigeférhandlingen

Uppdraget ar komplext mot bakgrund av exempelvis sddana beroenden som
Sverigeforhandlingen utgér, dar genomférandet av de projekt som ingar i Alvstaden &r en
forutséttning for delfinansieringen inom ramen for Sverigeforhandlingen. Det innebdr att
de eventuella ekonomiska underskott som kan uppsta som en konsekvens av
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genomfdrandet av vissa projekt ar en forutsattning for delfinansiering i
Sverigeforhandlingen. Det skulle kunna innebéra att bostadsbyggandet i Alvstaden for att
uppna malsattningarna inom Sverigeférhandlingen &r prioriterat ur ett
finansieringsperspektiv. Investeringsvolymen inom Sverigeférhandlingen ar totalt 7,2
mdkr (inkl. linbanan) varav cirka 3,3 &r statligt medfinansiering kopplat till
bostadsatagandet for Goteborgs Stad pa totalt 45 680 fardigstallda bostader inom
influensomradena till och med 2035.

Fastighetskontoret beddmer att en inriktning som innebér att bostéder permanent utgar
och andras till kontor eller annat andamal skulle innebara en utmaning for
Sverigeforhandlingens bostadsatagande. Fastighetskontorets prognos visar att staden for
tillfallet ligger nagot under den niva som ar nédvandig for att uppfylla atagandet.

De ekonomiska konsekvenserna om atagandet inte uppnas ar i dagslaget svarbedémda.
En fjardedel av de statliga investeringsmedlen i nationell plan for Sverigeférhandlingen,
halls tillbaka till dess att bostadsatagandet &r uppnatt. Om bostadsbyggandet inte skulle
na upp till avtalade nivaer fram till ar 2035 finns ett antal mekanismer for att forlanga
tidsfristen. Det finns &ven klausuler och mojligheter till omfoérhandling. Sammantaget ar
konsekvenserna dock svarbedomda. Bedomningen dr dock att om en stor andel bostader
permanent skulle utga fran Sverigeférhandlingens influensomraden forsvaras stadens
mojligheter att uppna atagandet.

Exploateringsekonomin i korthet

Exploateringsinvesteringar omfattar markberedande atgarder, om staden ar markéagare,
for att skapa forutsattningar for kvartersmark samt av utbyggnad av den allméanna plats
som krévs i enlighet med detaljplanen.

lordningstallande av kvartersmark finansieras av exploateringen, direkt av exploatoren,
eller via markférsaljning om staden &r markégare. lordningstéallande av kvartersmark for
stadens egna verksamheter sasom forskola, skola och vard finansieras genom
kommunalskatten. Utbyggnaden av allmén plats finansieras delvis av
exploateringsinkomster (exploateringsbidrag eller markforséljning) och dels av
skattemedel. Exploateringen ska delfinansiera den del av allman plats, parker, torg och
gator som kravs for detaljplanens genomfdrande och som ér till nytta for bebyggelsen till
en standard som &r normal p& orten. Atgérder som enligt PBL inte kan tas ut av en
exploator eller fastighetsdgare, sadana som till exempel ger nytta for ett stérre omrade
eller utgor extra kvaliteter som staden dnskar, finansieras av skattemedel. Foérdelningen
utgar fran Plan- och bygglagens bestammelser, dar det framgar att atgarderna, for att
kunna finansieras av exploatdr, ska vara nédvandiga for detaljplanens genomférande och
ska sta i rimligt forhallande till nyttan. Exploateringen far exempelvis inte enligt gallande
lagstiftning finansiera utbyggnad av lokaler for kommunal verksamhet eller finansiera
framtida drift- och underhallskostnader fér kommunala anlaggningar. Utbyggnad av
vatten och avlopp finansieras via taxor och avgifter och inte genom exploateringsbidrag
eller genom stadens markforséljning.

Overgripande infrastrukturinvesteringar som krévs for eller blir en foljd av den
tillkommande bebyggelsen, som exempelvis huvudvéagnat och sparutbyggnad eller
investeringar i lokaler fér kommunal service, innefattas inte av
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exploateringsverksamheten och exploateringsekonomin. Dessa hanteras inom ramen for
stadens och ansvariga nd&mnders ordinarie investeringar.

Fastighetsndmnden har ett budget- och samordningsansvar for kommunens samlade
exploateringsekonomi. Budgetansvaret innefattar dock inte de taxefinansierade delarna.
Utover investeringsekonomin har exploateringsverksamheten en direkt paverkan pa
namndernas driftsekonomi. Okade ytor och fler anlaggningar i form allman plats 6kar
drift- och underhallsbehovet, dar kapitalkostnaden utgor en stor del, for den verksamhet
som ansvarar for den enskilda anlaggningen.

Exploateringsverksamheten paverkar kommunens resultat. Resultatet av
markexploatering utgors av inkomsten vid markfdérsaljning minus de utgifter som
kommunen haft for att iordningsstélla kvartersmarken i séljbart skick, till exempel
markforvérv, marksanering, och arkeologi. Inkomster och utgifter for anlaggningar som
kommunen skall fortsatta att aga, till exempel allmén plats eller kvartersmark ingar inte.
Resultatet av verksamheten tillfaller inte fastighetsnamnden utan fors manadsvis éver till
kommuncentrala poster. Resultatet bor inte anvandas for finansiering av kommunens
I6pande verksamhet da inkomsten inte ar garanterad varje ar. Ett Gverskott kan emellertid
anvandas till finansieringen av stadens investeringar. Resultatet avraknas da kommunens
balanskravsresultat faststalls.

Om malet for god ekonomisk hushallning for exploateringsverksamheten uppnas, som
innebér att sjélvfinansieringsgraden ska vara minst 100 procent dver en rullande 10-
arsperiod, medfor detta att verksamheten (investeringarna) inte belastar skattekollektivet.

Exploateringsekonomin paverkas i hog grad av de avvagningar och de malkonflikter som
hanteras i detaljplanarbetet och i genomforandet. Val av upplatelseformer, omfattningen
och kvalitetsnivaer pa allman plats eller volymen mark som behdvs for att sakerstélla
behovet av kommunal service paverkar bade majliga inkomster och utgiftsnivaerna.
Darfor behdver de ekonomiska konsekvenserna vara baserade pa dvervagda och aktiva
val bade for enskilda projekts ekonomi och for hela projektportfoljens struktur.

Overgripande investeringar

Ut6ver den samlade exploateringsverksamheten genererar Alvstaden dkade krav pa en
overgripande fungerande kommunalteknisk infrastruktur sasom bland annat
ledningsstrak, huvudvagnat eller huvudstrak for kollektivtrafik, tidigare kallade
generalplaneinvesteringar. Dessa atgarder utgor ett grundlaggande atagande for staden
genom att investera for en vaxande befolkning, ett hallbart resande och hog tillganglighet
i regionens kérna. Dessa hanteras inte inom ramen for stadens exploateringsverksamhet
utan hanteras inom ramen for den langsiktiga investeringsplaneringen i respektive namnd.

Overgripande kommunalteknisk infrastruktur avser anlaggningar som syftar till att
betjana staden som helhet och fler omraden an exploateringsomradet. Darav omfattas inte
atgarderna av exploateringsverksamheten, eftersom de inte till nagon del finansieras av de
inkomster som exploateringen genererar. Utgangspunkten for dessa ataganden &r att de
fullt ut finansieras av kommunala skattemedel, avgifter eller via delfinansiering fran stat
och region.

Tidplaner och investeringsvolymer utgar fran namndernas langsiktiga investeringsplaner,
tidigare inriktnings- och genomférandebeslut och i delar av kompletterande uppgifter om
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planerade uppdrag och behov som genomfors och planeras inom eller i direkt anslutning
till Alvstadens geografiska omrade.

Alvkantsskydd

UtOver dessa Overgripande investeringar tillkommer &ven investeringar i dlvkantsskydd,
dar finansieringsformerna ar under utredning. Investeringar i alvkantsskydd hanteras pa
olika sitt i delomradena, ndgot som utgor en generell osakerhet for Alvstadens ekonomi.

Social infrastruktur

Kommunal service sasom skolor och forskolor behéver tillskapas i bostadsproduktionens
takt for att inte begransa mojligheten att tillfora fler bostader inom ett omrade som idag
inte har kapacitet for fler barn och elever. Goteborgs Stads lokalfoérsorjningsplan och
arbetet med Goteborgs Stads program for lokalforsorjning ar déarav viktiga
utgangspunkter i forhallande till Alvstadens bostadsmal. Utifran behovet av kommunal
service uppstar ett ekonomiskt atagande for staden for att etablera och sékra nodvandig
kapacitet. Fastighetskontoret bedomer att en redovisning av dessa ataganden inte ingar i
detta uppdrag.

Tillkommande politiska beslut inom Alvstadens geografiska omréde sedan Fardplanen
o Tillfallig Arena Frihamnen

Kommunfullméktige beslutade 2020-02-20 § 11 att ge Alvstrandens Utveckling AB i
uppdrag att genomfora ett fordjupat utredningsarbete och under forutsattning att
kalkylerna haller, uppféra en temporéar hall i form av dvertryckskonstruktion i Frihamnen.

Kalkylerad utgift: 55-70 mnkr (2019 ars prisniva)

Driftkonsekvens: En 6vertryckshall uppskattas fa ett arligt underskott pa ca 6-7 mnkr
baserat pa en 30-arig avskrivningstid och 7-8 mnkr om den avvecklas efter 15 ar.
Kostnaden for Got Event AB som i dagslaget upplater Scandinavium for elithandboll
uppskattas till 4-5 mnkr arligen.

e Nytt centralbad i Goteborg

Kommunfullmaktige beslutade 2020-09-10 § 12 att ge idrotts- och féreningsndmnden i
uppdrag att ta fram en mer detaljerad forstudie och underlag som mojliggor for ett
genomforandebeslut, med utgangspunkt i kommunfullméaktiges beslut i mars. Underlaget
ska omfatta forutsattningar och strategier for projektets genomférande, en specificering
av ekonomi och volymer, en riskbedémning och en nyttoanalys. Underlag och forstudie
ska innebé&ra en forbéattrad totalekonomi. Den fortsatta utredningen ska sarskilt prova
exploatering av mark som ej behovs da utomhusbadet utgar.

Kalkylerad utgift:
Investering i badanldggning: ca 2000 mnkr

Exploatering (iordningstéllande av mark): ca 700 mnkr
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Minskad exploateringsinkomst AUAB: ca 600 mnkr (alternativkostnaden)
Tidplan: Byggklar 2026

Driftkonsekvenser: Uppskattad nettodriftkostnad till ca 110 mnkr/ar. Lagre reavinst for
AUAB paverkar bolagets ekonomiska driftutrymme i forhallande till en alternativ
markutvecklingsaffar.

e Backaplan Kulturhus

Behovet &r identifierat i stadsutvecklingen for Backaplan och i Fardplanen har behovet av
ett kulturhus om 300 mnkr redovisats som en del av det samlade behovet av social
infrastruktur.

Metod och systematik for fastighetskontorets arbete

Fastighetskontoret har delat in arbetet i tre faser: genomlysning, analys och slutsats.
Genomlysning

Fastighetskontoret har utgatt fran underlaget till halvarsrapporteringen (H1 2020) inom
Alvstaden. Kontoret har efterfragat kompletterande uppgifter for delomréadena.
Fastighetskontorets omradesansvariga och kontaktperson for respektive delomrade har
tillsammans med berérda huvudprogramledare/programledare genomlyst delomradenas
ekonomiska och fysiska forutsattningar.

Fastighetskontoret har inte Gverprovat eller reviderat de inrapporterade uppgifterna om
utgifter. Kontoret har dock kompletterat underlaget med att tillampa fastighetskontorets
Oversiktliga byggrattsvérden.

| genomlysningsarbetet har dven ingatt att beskriva och komplettera utgangslaget for
respektive delomrade. Mot bakgrund av att uppdraget &r stallt till fastighetsnamnden har
fastighetskontoret i beskrivningen av utgangslaget utgatt fran kontorets dversiktliga
bedémning av byggréattsvarden for att berdkna framtida inkomster genom
markforséljning. Fastighetskontoret byggrattsvardenivaer har historiskt stamt val verens
med markforséljningsinkomsterna och kontoret bedomer att de byggrattsnivaer som
ligger till grund for utgangslaget i vissa omraden, som det beskrivs i fardplanen, inte ger
en rattvisande bild av de potentiella inkomsterna inom Alvstaden.

Den ekonomiska kalkylen &r genomlyst utifran exempelvis nyckeltal, innehall vad avser
upplatelseformer, 6versiktliga byggrattsvéarden, ingaende risker med mera. Ytterligare en
viktig utgangspunkt for genomlysningens resultat ar att fastighetskontoret har erhallit
ekonomisk information i tidigare genomférda projekt inom delomrédena, sésom Ostra
Kvillebacken och Lindholmen.

Analys

Analysarbetet har utgatt fran det uppdaterade och kompletterade underlaget.
Fastighetskontoret har i analysarbetet prioriterat sdidana mojliga atgardsalternativ som
kontoret bedomer ha en vasentlig effekt pa delomradenas ekonomiska utfall.
Fastighetskontoret har darfor inte i forsta hand fokuserat pa att hitta atgarder som
omfattar enskilda investeringsobjekt eller en férandrad planutformning.
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Genomlysningen och analysen har framst utgatt fran en alternativ utbyggnadsordning,
fastighetskontorets uppskattning av oversiktliga byggrattsvérden, fordelning av
upplatelseformer, tidigare utredda forslag vad avser exempelvis Skeppsbron, inventering
av kommunalt markinnehav, évergripande och strukturellt paverkande forutsattningar
sasom tomtratter och avtal inom staden, med mera.

Analysen har utgatt fran att inte foresla sddana atgarder som bedoms ha patagligt negativa
effekter vad avser delomradets syfte, beddmda nyttor och kvaliteter vad avser den fysiska
utformningen.

Rekommendation av atgardsalternativ

Fastighetskontoret har arbetat med att, utifran analysen, sammanstélla en
rekommendation utifran de atgardsalternativ som har identifierats med utgangspunkt i
uppdraget. | detta arbete har fastighetskontoret stravat efter att na uppdragets mal utan att
gora for stora avkall pa de nyttor och kvaliteter som ar definierade for respektive
delomrade och for Alvstaden som helhet.

De atgardsalternativ som presenteras bedomer fastighetskontoret i det har skedet vara
genomforbara, samtidigt som flera av de atgardsalternativ som presenteras behéver
utredas vidare. Utover det rekommenderade atgardsalternativet som presenteras for
respektive delomrade lamnar fastighetskontoret ett flertal principiella och Gvergripande
forslag som kontoret pa olika satt bedomer skulle forbattra forutsattningarna for styrning
och kontroll av exploateringsekonomin.

Overgripande atgardsforslag for Alvstaden

Ut6ver de atgardsalternativ som presenteras for respektive delomrade inom Alvstaden vill
fastighetskontoret redogdra for sadana forslag som enligt fastighetskontoret pa ett
Overgripande satt kan forbattra forutsattningarna for en béttre exploateringsekonomi.

Utbyggnad enligt plan och ekonomiska inriktningsbeslut

Fastighetskontoret bedomer att det ar lampligt att det for samtliga pagaende
exploateringar inom respektive delomrade faststélls ett ekonomiskt inriktningsbeslut for
stadens nettoinvesteringar. Ett sadant inriktningsbeslut finns endast for ett fatal
stadsutvecklingsprojekt och inom Alvstaden enbart for ramavtalsomréadet inom
Backaplan.

Fordelning av upplatelseformer

Generellt galler att byggrattsvarden paverkas beroende pa upplatelseform.
Byggrattsvarden for hyresrétter ar normalt l&gre &n for bostadsratter, vilket innebér att
fordelningen av upplatelseformer i stor utstrackning paverkar exploateringsekonomin.

Anvisa mark genom anbud pa pris

For att sakerstalla marknadsmassiga byggrattspriser foreslar fastighetskontoret att
forfarande genom anbud pa pris tillampas i sddan omfattning att det finns forutsattningar
for att stadens inkomster fran forsaljning av kvarvarande och tillkommande byggratter
inom Alvstaden motsvarar marknadsmassigt pris. Det skulle dven skapa forutsattningar

Goteborgs Stad, Fastighetskontoret, tjansteutlatande

10 (35)



for att inkomsterna motsvarar de nivaer som fastighetskontoret har bedémt ar nédvandiga
for att nd en ekonomi i balans.

Planerad utbyggnadsordning och markanvisning i ratt skede

Utvecklingen av Alvstaden innebér stora investeringar under en Iang tid for staden.
Fastighetskontoret vill uppmarksamma att utbyggnaden av Alvstaden utgér endast en del
av stadens exploateringsverksamhet. Det innebar att de resurser som utbyggnaden av
Alvstaden kraver konkurrerar med resurserna som ar nddvandiga for stadsutvecklingen i
dvriga staden. Fastighetskontoret vill darfor understryka att det foreligger saval
kapacitets- som investeringsrisker i att planera for och exploatera flera stora och
komplexa stadsutvecklingsomraden samtidigt.

Utover vikten av att minska stadens risktagande vad galler investeringsutgifterna kan
staden minska risktagandet och exponeringen mot konjunktur- och markprisrisker.
Fastighetskontoret bedomer att skedet for nar staden anvisar mark ar av stor betydelse for
markfdrsaljningsinkomsterna. Det ar viktigt att det finns en samordnad bild av nar och
var det ar lampligt att anvisa mark inom Alvstaden, for att skapa bast forutsattningar for
att markforsaljningsinkomsterna motsvarar de byggrattsvarden som ligger till grund for
bedémningen av Alvstadens ekonomi enligt detta tjansteutlatande.

For att inte skapa ett for stort utbud av kommunal mark och for att sdkerstélla en stabil
prisutveckling och forutsagbara byggrattsvarden bedémer fastighetskontoret att det &r
lampligt att avvakta med exploateringen exempelvis Gullbergsvass, den andra etappen av
Masthuggskajen, Frihamnens yttre delar och Ringdn. Det dr angeléget att inte bidra till
fallande priser pa kommunal mark till foljd av ett for stort utbud i de mest centrala och
attraktiva delarna av staden samt for att forbattra forutsattningarna for att uppna en balans
mellan utgifter, inkomster och byggréattsvarden enligt den finansiella inriktningen.

Stallningstagande kring tomtréattsupplatelser enligt avtal

For att skapa béttre forutséttningar for en balans mellan inkomster och utgifter, samt for
att i storsta mojliga utstrackning undvika att staden behover I6sa in mark for kommunala
behov, beddmer fastighetskontoret att det vore l[ampligt att staden tar ett principiellt
stallningstagande till de tomtrattsupplatelser som i nartid bedoms kunna ségas upp och
nyttjas for kommunala andamal eller anvisas for exempelvis bostadsandamal.

Fordelning av finansieringen av allméan plats

Fastighetskontoret bedémer att fordelningen mellan skattefinansierade investeringar och
exploateringsfinansierade investeringar behdver klarldggas. Dels behdver fordelningen
mellan exploatérsfinansiering och skattefinansiering klarlaggas i ett tidigt skede, dels bor
staden strava efter en sa lag skattefinansieringsgrad som ar mojlig och som é&r skalig
gentemot saval skattekollektivet som exploatorer.

Alternativt forfarande vid markférsaljning och férdelning av risk i samband med
utbyggnad av allmén plats

Det géangse tillvagagangssattet innebar att fastighetsnamnden saljer kvartersmark
inklusive kvartersmarkens erforderliga kostnadsandel av allménna platser. Det innebar att
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fastighetsnamnden far en inkomst fran forsaljning av kvartersmark i tidigt skede. Darefter
far fastighetsnamnden en utgift for iordningstallande av allman plats som krévs for den
salda kvartersmarken. Fastighetsnamnden star saledes for all risk i handelse att utgifterna
for iordningstéllande av allmén plats blir hdgre &n som tidigare bedomts.

Fastighetskontorets erfarenhet ar att utgifterna for iordningstéllande av allménna platser
ofta 6kar i jamforelse med den uppskattning som har gjorts i ett tidigt skede och som
utgdr underlag i exploateringskalkylen. En utgiftsokning innebar att fastighetsndmndens
projektresultat minskar, och kan till och med 6verga fran ett Gverskott till ett underskott.
Utgiftsdkningen kan exempelvis bero pa bristfalliga uppskattningar i tidigt skede eller att
fa entreprendrer lamnar anbud i forfragningsprocessen. | samband med antagande
detaljplanen staden skyldig att iordningstalla allméanna platser.

Som ett alternativ till den konventionella forsaljningsprocessen bér mojligheten att
minska stadens risk i samband med markforsaljning och exploatering utredas. Ett sadant
forslag skulle kunna innebéra att forsaljningspriset reduceras med den bedémda utgiften
for iordningstéallandet av allmén plats. Darefter avtalas att exploatdren ansvarar for
finansiering av iordningstallandet av kvartersmarkens erforderliga allménna
platsutbyggnad.

For vissa exploateringsprojekt kan ovanstaende modell innebéara att kvartersmark overlats
och att exploattren tryggar fullstandig finansiering och 6vertagande av risk for
utbyggnaden av allman plats, nagot som kommer att aterspeglas i markpriset.
Fastighetskontoret bedomer att det skulle finnas storre incitament for exploatorer att bista
fastighetskontoret i arbetet att bevaka genomforbarheten och lamna forbattringsforslag pa
kostnadsdrivande atgarder for allman plats i tidiga planeringsskeden.

Ett sadant forfarande behdver utredas vidare.
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Atgéardsalternativ for Alvstadens delomréden

| detta avsnitt redogor fastighetskontoret for atgardsalternativ for respektive delomrade
inom Alvstaden. For respektive delomrade redogors for en beskrivning av utgangslaget
for fastighetskontorets genomlysning, beroenden for delomradet, risker och osakerheter
samt atgardsalternativ och konsekvenser.

Delomrade: Sodra alvstranden - Masthuggskajen, etapp 1
Beskrivning av utgangslage for genomlysning

Detaljplanen for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m.fl. inom stadsdelen
Masthugget i Goteborg vann laga kraft 2019-03-01. Genomforandetiden &r 10 ar. Arbete
pagar med planering for genomférandet och merparten av byggratterna &r markanvisade
och salda. Trafikkontoret arbetar med att fardigstalla genomfoérandestudien, inklusive de
arbetet med att identifiera besparingar. Alvstranden Utveckling arbetar tillsammans med
konsortiet med planering och projektering for utbyggnaden av halvon. Nagra exploatorer
har pabdrjat sin byggnation, bland annat byggnationen av hotellet bakom Folkets hus,
kontor pa flertalet byggratter. Utbyggnaden av allmén plats har pabdrjats med
ledningsomlaggningar bakom Folkets hus.

Trafikkontoret arbetar med ett besparingsarbete eftersom GFS-kalkylen éversteg
utgiftsramen. Trafikkontoret kommer att foresla ett flertal besparingsatgarder som innebéar
att projektramen halls.

Kommunfullmaktige beslutade i juni 2020 om en hanteringsordning fér utbyggnad av
halvon och underbyggnad av allmén plats. Alvstranden Utveckling AB, tillsammans med
fastighetsnamnden och 6vriga berdrda, gavs i uppdrag att rapportera alla eventuella
ekonomiska avvikelser avseende utbyggnaden av halvon och underbyggnad av allmén
plats inom detaljplanen skyndsamt, med utgangspunkt i projektramen om 2 020 mkr
(2017 ars prisniva), till kommunstyrelsen.

Alvstranden har fatt i uppdrag att teckna ett avtal som fordelar gransdragningar, utgifter
och risker i grundlaggningen av halvon. Enligt uppgift fran Alvstranden Utveckling
skulle avtalet ha varit klart den 2020-09-30. Nagot sadant avtal &r, enligt
fastighetskontorets kannedom, annu inte tecknat. Beroende pa utkomsten av detta avtal
kan det tillkomma ny kunskap som kan paverka fordelningen av utgifter for utbyggnaden
av allmén plats och som f6ljd av detta &ven totalekonomin i projektet. Avtalet ar en
forutsattning for att fastighetskontoret ska kunna aterkomma med ett forslag om
utbyggnad i sarskild ordning enligt kommunfullméktiges beslut.

Fastighetsnamnden har i uppdrag att aterkomma till kommunfullméktige med ett
reviderat investeringsbeslut i samband med att genomférandestudien (GFS) &r
genomford, vilket innebér att innehall och omfattning for utbyggnad av allman plats har
sékerstallts ytterligare. Kommande beslut i uppdraget:

o Preliminart beslut i trafikndmnden (2020-10-22) om GFS. GFS-arbetet
avslutades 2020-06-30. GFS-kalkylen Gverskred projektramen som var
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faststélld till 2 020 mkr. Trafikkontoret har gjort en 6versyn av GFS-
kalkylen och kommer att foresla besparingsalternativ for trafiknamnden
som innebér att projektramen halls.

o Preliminart beslut i fastighetsnamnden (2020-11-16) om aterkoppling
kring slutford GFS.

o Preliminart slutligt beslut i kommunstyrelsen/kommunfullmaktige i
boérjan av 2021.

Beslut har fattats i trafikndémnden, kommunfullméktige och regionfullméktige i VVastra
Gotalandsregionen att avsluta linbaneprojektet. Byggnadsnamnden har aven beslutat att
avbryta arbetet med detaljplaner fér linbanan mellan Jarntorget och Lindholmen inom
stadsdelarna Masthugget och Lindholmen.

| samband med detaljplanens antagande fattade kommunfullméktige (2018-06-07 § 8)
beslut om en projektram om 2 020 mkr (2017 ars prisniva) for genomférandet av
detaljplanen. Av de totala investeringarna finansieras 1 860 mdkr av exploateringen.
Resterande belopp, 160 mkr finansieras inom ramen for fastighetskontorets
skattefinansierade exploateringsbudget. Alvstrandens styrelse har, fattat beslut om att
skjuta till 125 mkr for Alvstrandens genomférande for tackning av byggherrekostnader
och lagre inkomster. Vidare bedémer Alvstranden att inkomsterna &r ytterligare 13 mkr
lagre an beraknat. Det innebér att prognosen for Masthuggskajen &r ett underskott pa -300
mkr. Fastighetskontoret bedomer att det inte finns rimliga férutsattningar att minska detta
underskott.

Upparbetade utgifter:

Trafikkontoret har utgifter i form av GFS/systemhandling pa cirka 60 mkr och
Alvstranden Utveckling har utgifter for utveckling av detaljplanen pa cirka 190 mkr.
Totalt finns saledes utgifter pa cirka 250 mkr upparbetat i projektet.

Inkomster:

Alvstranden Utveckling har erhallit inkomster genom forsaljning av byggratter pa 966
mkr och Fastighetskontoret har erhallit inkomster genom forséljning av byggratter pa 88
mkr. Totalt har saledes projektet erhallit inkomster pa cirka 1 055 mkr.

Beroenden

Flera byggnadsarbeten har startat. Exempelvis har Stena, NCC och Balder paborjat
byggnation.

Eftersom detaljplanen har vunnit laga kraft, uppstar en skyldighet for kommunen att
bygga ut allmén plats enligt detaljplanen inom genomférandetiden. Merparten av
byggratterna ar dessutom salda, vilket innebér att sakagaranspraken okar.

Detaljplanen for Skeppsbron innehaller exempelvis ett paseglingsskydd som ar till nytta
for Masthuggskajens halvé. Om paseglingsskyddet pa Skeppsbron inte byggs behdver ett
péseglingsskydd byggas for halvon. Fastighetskontoret och Alvstranden Utveckling
uppskattar att en sadan investering innebar en utgift pa cirka 30 mkr.
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Linbanan ar pausad/avslutad, vilket innebér att linbanetomten som fastighetsnamnden
ager enligt genomférandeavtal med Alvstranden Utveckling ska dverlatas till bolaget.
Bolaget kan sedan markanvisa fastigheten for andamalet centrumverksamheter.

Risker och osakerheter

Trafikkontoret arbetar fortsatt med besparingsatgérder i GFS-kalkylen for allmén plats.
Det foreligger en risk att utgifterna for allmén plats blir hogre &n vad ramen anger samt
att vissa delar 1aggs utanfor projekt Masthuggskajen. Det skulle innebéra att
investeringsmedel behover dskas genom trafikndamnden, om dessa investeringar ska
utforas.

Fastighetskontoret bedémer att det foreligger stora ekonomiska risker och osékerheter
aven med avseende pa utgifterna i samband med utbyggnaden av saval halvon som
genomforandet av detaljplanen som helhet.

Atgérdsalternativ och konsekvensbeskrivningar

Fastighetskontoret har inte kunnat identifiera nagra konkreta och andamalsenliga forslag
pa atgarder som vasentligt kan forbattra totalekonomin i projektet. Exploatering av
omradet pagar och fastighetskontoret anser att arbetet har gatt for langt i genomfaérandet
for att géra genomgripande fordndringar avseende planandringar eller nya detaljplaner.
Eftersom detaljplanen har vunnit laga kraft, uppstar en skyldighet for kommunen att
bygga ut allmén plats enligt detaljplanen inom genomférandetiden.

Féirdplan Alvstaden FK alternativ t.o.m. ar

Masthuggskajen, etapp 1 (mkr) ver. 2020-2021 2035
1 2
Utgéangslage (Fardplan ver. 2020-2021) 160 ) }
Utgangslége (fastighetskontoret) - -300 -300
Varav utgifter hittills ) -250 250
Varav inkomster hittills - 300 300
Markanvisa resterande fastigheter genom anbud pa pris - 0-50 0-50
Paseglingsskydd (ersattning for Skeppsbron) - . 30
Exploateringsnetto Masthuggskajen, etapp 1 160 -300 -330

Fastighetskontoret bedémer att det inte finns rimliga forutsattningar att minska
underskottet. Kontoret foreslar darfor kommunfullméktige att genomfora exploateringen
enligt plan och fatta ett inriktningsbeslut pa en ny ekonomisk ram pa -330 mkr. Forslaget
omfattar aven ett paseglingsskydd som ersatter Skeppsbron. Det ar viktigt att staden hittar
en for staden rimlig fordelning av de risker som dr férenade med grundldggning och
utbyggnad av allmén plats, i huvudsak avseende utbyggnaden av halvon.

For att minimera risken att underskottet okar ytterligare foreslar fastighetskontoret
foljande atgarder:

- Sdlj resterande fastigheter genom anbud pa pris for bostadsandamal med
upplatelseform bostadsratt for att optimera den aterstaende inkomstpotentialen.
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- Genomfor exploatering enligt plan och faststall ny ekonomisk ram pé -330 mkr.

- Sakerstall en noggrann kontroll pa och uppféljning av utgifter for utbyggnaden av
allmén plats och halvon.

Delomrade: Sédra élvstranden - Masthuggskajen, etapp 2

Fastighetskontoret rekommenderar att en exploatering av Masthuggskajen etapp 2
genomfors efter 2040. Kontoret beddmer att det ar rimligt att stélla kravet att en framtida
utveckling av omradet ar forenat med ett krav att exploateringen kan redovisa en ekonomi
i balans. Som ett alternativ till detta kan kommunfullméktige dvervaga att faststélla ett
avkastningskrav pa en utveckling av omradet.

Delomrade: Sodra Alvstranden - Skeppsbron

Fastighetskontoret & medvetet om att ett drende i kommunfullméktige angaende
Skeppsbron ligger infor beslut eller nyligen har fattats nar detta tjansteutlatande uppréttas.
Det innebdr att ett sérskilt beslut om Skeppsbron kan komma att ha tagits innan
fastighetsndmnden och kommunfullméktige har tagit del av de slutsatser som
fastighetskontoret redovisar i detta tjansteutlatande. Arbetet har utgatt utifran det aktuella
uppdraget fran kommunstyrelsen 2020-05-20. Oavsett sarskilt stallningstagande kring
inriktningen for Skeppsbron anser fastighetskontoret att det ar lampligt att
kommunfullméktige faststéller en ekonomisk ram for projektet.

Beskrivning av utgangslage for genomlysning

Detaljplanen for Skeppsbron syftar till att skapa géteborgarnas nya métesplats vid vattnet
och innehaller cirka 450 bostader och cirka 500 arbetsplatser. Pa den breda kajen skapas
en ny motesplats med stora vistelseytor och den nya Redareparken. Ett viktigt
utvecklingsomrade &r att skapa ett levande gatuplan dar innehallet i bottenvaningarna och
utvecklingen av allman plats attraherar manniskor fran stadens olika delar till
Skeppsbron. Projektet har en lagakraftvunnen detaljplan fran 2015, men véntar pa ett
politiskt beslut om finansiering av utbyggnad av allmén plats innan byggstart kan ske.

Trafikkontoret genomforde en genomférandestudie (GFS) mellan 2016-2017.
Parkeringsbolaget har genomfort projektering av det underjordiska garaget samt byggt
delar av en in- och utfartsramp. Alvstranden utveckling AB har markanvisat byggratterna
utmed kajen och tre kvarter utmed Stora Badhusgatan samt salt byggratten i Kv Merkur
dar byggnation av kontor och verksamheter pagar.

P& uppdrag fran kommunstyrelsen och kommunfullmaktige har Skeppsbron etapp 2
mellan 2018 och 2020 befunnit sig i ett arbete med utredningar i syfte att minska det
skattefinansierade atagandet som ett genomforande av detaljplanen skulle innebéra.

Ut6ver ovanstaende har Géteborgs Stads Parkerings AB fatt i uppdrag att redovisa en
uppdaterad ekonomisk kalkyl, en riskbeddmning och ett antal fortydliganden avseende

Goteborgs Stad, Fastighetskontoret, tjansteutlatande

16 (35)



anlaggningen av parkeringsgaraget. Bolagets styrelse fattade 2020-08-20 beslutet att en
forutsattning for investeringen ar att kommunfullméktige garanterar aktiedgartillskott for
infrastrukturdelen, beréknat till 330 mnkr, samt dess eventuella fordyringar.
Parkeringsbolagets beslutsunderlag visar att parkeringsbolaget har utrymme att
genomfora investeringen pa egen balansrakning utan att aventyra bolagets finansiella
stéllning. | handelse att kommunfullmaktige fattar beslut att garantera aktiedgartillskottet
belastas exploateringsprojektet med ytterligare -330 mkr.

Upparbetade utgifter

Goteborgs Stads Parkerings AB har upparbetade utgifter pa cirka 110 mkr for
genomforande av delar av en in- och utfartsramp, arbete med projektering och planering
och arbete med aterremitteringar. Bolaget har hittills inga inkomster i projektet.

Alvstranden Utveckling AB har bokforda varden pé cirka 180 mkr, vilket belastar
utgiftssidan i projektet.

Trafikkontoret har upparbetade utgifter for allman plats pa cirka 40 mkr for arbete med
GFS, besparingsutredningar, planering och aterremitteringar.

Sammantaget bedomer fastighetskontoret att det finns upparbetade utgifter i projektet
motsvarande cirka 350 mkr.

Inkomster:
Alvstranden har inkomster p& 11 mnkr for forsaljning av byggratter i Kv. Merkur.
Beroenden

Skeppsbropiren fungerar som paseglingsskydd for halvon i Masthuggskajen. Om denna
inte byggs maste det anlaggas ett paseglingsskydd for att skydda halvon inom projektet
Masthuggskajen.

Over Rosenlundskanalen finns kopplingar i form av gang- och cykelstrak mellan
Skeppsbron och Masthugget och gangférbindelse mellan halvon i Masthugget och
Skeppsbropiren.

Markanvisningarna ar formulerade pa ett satt som kan innebara risk for skadestand till

exploatorer och sakagare inom omradet om Skeppsbron etapp 2 avbryts. Byggratten i Kv.

Merkur ar sald och byggnation av kontor och verksamheter pagar.

Alvstranden utveckling har &nnu inte markanvisat triangeltomten, huset pa
Skeppsbropiren (Nocken) och en byggrétt framfér Rosenlundsverket.

Risker och osékerheter

De olika grundladggningsmetoderna i Skeppsbron innebdr att sattningsdifferenser mellan
garaget och de sattningsfria stodpalade delarna uppkommer, vilket kommer innebara
forsamrad tillganglighet samt 6kade drift- och underhallskostnader. For att erhalla
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sattningsfria ytor behdver garaget grundlaggas med palar till fast botten, dessa utgifter ar
inte medraknade vilket kan innebéra att projektet belastas med ytterligare utgifter.

Garaget ar grundlagt pa en niva cirka 0,3 m under allméan plats vilket innebér att det inte
kommer att vara mojligt att plantera tréd och vaxter i samma utstrackning i parken och
kajstraket enligt detaljplanens kvalitetsprogram. Att grundlagga garaget pa en niva enligt
trafikkontorets GFS och enligt detaljplanen innebar 6kade utgifter pd upp till 130 mkr for
garagenaldggningen. Dessa 6kade utgifter har tidigare inte specificerats inom program
Skeppsbron.

Enligt uppgifter behtdver garagets utformning och placering samt GFS for allmén plats
och kvarteren utredas igen med konsekvenser med avseende pa hur anlaggningarna
paverkar varandra och den géllande miljédomen.

| tidigare aterremitteringar har fragan berorts om besparingar genom att flytta ut garaget
mot alven. En sadan besparing kan uppga till i storleksordningen cirka 80 mkr, samtidigt
som utgifterna for allman plats kan 6ka i ungefar samma utstrackning. Nyttan med
atgarden kan darfor ifragasattas eftersom besparingen totalt sett ar valdigt liten i
forhallande till andra risker som kan uppsta, exempelvis i form av behov av planandring
for kajen.

Plandndring &r en forutséttning for att det ska vara mojligt att anlégga en pumpstation for
dagvatten- och skyfall. Nuvarande detaljplan kan alltsa inte betraktas som genomfor i sin
helhet och nagon annan genomforbar 16sning har inte identifierats i Skeppsbrons olika
utredningar. Risken &r att en sadan planandring ar svar att genomfora eftersom det
innebér att en pumpstationshyggnad pa cirka 75 kvm skulle behéva anlaggas i parken.

Det finns risker i genomforandet eftersom genomfdrandeplaneringen inte ar klar.
Fastighetskontoret bedémer att det finns stora risker att utgifterna for exempelvis garage
och allman plats 6kar samt att det finns anledning att ifragasatta om alla utgifter ingar i
tidigare beslutsunderlag.

Atgérdsalternativ och konsekvensbeskrivningar

Nedan redog0dr fastighetskontoret for tidigare de utredda alternativen fér Skeppsbron.
Dessa utgor atgardsalternativ aven i fastighetskontorets genomlysning.

la — Helt enligt detaljplan, GFS

Alternativet innebdr att befintlig detaljplan genomférs i sin helhet. Fastighetskontoret
bedomer att alternativet innebar en nettoinvestering for staden pa cirka 1 295 mkr.

1c- GFS utan pir Boch C

Alternativet innebdr, enligt tidigare utredningar i samband med aterremittering hosten
2019, att tva pirer (B och C) utgar. Alternativet medfor ett mindre antal batplatser och
forsamrad kontakt med vattnet samt en besparing pa 60 mkr (inkl. riskreserv) for allman
plats, jamfort med en utbyggnad enligt gallande detaljplan. Paseglingsskydd utformas pa
annat sétt enligt alternativ i miljédomen. Fastighetskontoret bedémer att alternativet
innebar en nettoinvestering for staden pa cirka 1 235 mkr.
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2a — Garage under kvarteren

Alternativet innebar, enligt tidigare utredningar i samband med aterremittering hosten
2019, att det underjordiska garaget utgar och en mindre omfattande utbyggnad av allman
plats och kajstrak.

Alternativet innebar att antalet parkeringsplatser minskar fran 700 till cirka 350-400.
Detaljplanen medfor ett behov om cirka 350 parkeringsplatser, motsvarande ett p-tal pa
0,3. Kajhusen utgar i detta alternativ och innebar minskade inkomster pa cirka 40 mkr.
Det uppstar utgifter for utford parkeringsramp péa uppskattningsvis cirka 60 mkr samt
aterkop av garagets byggratt, motsvarande 22 mkr. Det uppstar behov av aterkop av p-
platser som en konsekvens av ett minskat antal p-platser. Mellanskillnaden mellan p-
kopen och utgifterna for anlaggning av garage under kvarteren kan uppga till
uppskattningsvis cirka 50 mkr. Alternativet innebér besparing for utbyggnad av allmén
plats pa 280 mkr (inkl. riskreserv), jamfort med en utbyggnad enligt gallande detaljplan.
Fastighetskontoret beddmer att alternativet innebar en nettoinvestering for staden pa cirka
1 025 mkr.

Alternativet kommer att krava samrad med lansstyrelsen och det uppstar risk for
skadestandsansprak fran exploatorer och sakagare inom omradet.

2b — Garage under kvarteren och garage under Redareparken

Alternativet innebar, enligt tidigare utredningar i samband med aterremittering hosten
2019, att det underjordiska garaget utgar och en mindre omfattande utbyggnad av allméan
plats och kajstrak. Parkeringarna anordnas istallet under kvarteren samt i en
garageanlaggning under Redareparken, det vill séga ett halvt underjordiskt garage jamfort
med ursprungsforslaget.

Alternativet medfor i dvrigt i princip motsvarande forandringar som alternativ 2a, men
innebar besparingar for allman plats pa 320 mkr (inkl. riskreserv), jamfort med en
utbyggnad enligt gallande detaljplan. Fastighetskontoret bedémer att alternativet innebar
en nettoinvestering for staden pa cirka 985 mkr.

3 — Omarbetat forslag med minimal utbyggnad, ny detaljplan

Alternativet innebar, enligt tidigare utredningar i samband med aterremittering hosten
2019, en sa liten utbyggnad som mojligt i dlven och darmed besparingar for allman
platsutbyggnad pa 520 mkr (inkl. riskreserv), jamfort med en utbyggnad enligt gallande
detaljplan, men beddéms paverka méjligheterna att leva upp till Vision Alvstaden. Aven
detta alternativ bedoms innehalla stora risker med avseende pa utbyggnad i dlven.

Vidare innebér alternativet att en ny detaljplan behdver tas fram, vilket innebdr att en ny
miljodom kan forandra forutsattningarna. Alternativet medfor dven risk for
skadestandsansprak fran markanvisade parter och sakagare inom omradet. Ett
paseglingsskydd for Masthuggets halvo maste byggas innan inflyttning, motsvarande
cirka 30 mkr. Fastighetskontoret bedomer att det & mojligt att anldgga en spréngstensvall
i samband med att halvon fardigstélls. Utgiften for detta bor darfor tillforas
exploateringsprojektet for Masthuggskajen, da vallen ar till direkt nytta for detaljplanen.
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Ett forslag ar att de markanvisade parterna deltar som aktiva parter och inkluderas i ett
kommande detaljplanearbete.

Fastighetskontoret bedoémer vidare att risken for hojdskillnader och sattningar till foljd av
olika grundférstarkningsmetoder som ingar i flera av alternativen ar hég. Det kan komma
att innebdra ytterligare kostsamma investeringar i framtiden for att kompensera for dessa.
Fastighetskontoret bedomer att alternativet innebér en nettoinvestering for staden pa cirka
785 mkr.

Utredningsalternativ

Skeppsbron (mkr) 1a 1c 2a 2b 3
Allman plats (2017 ars priser) -1 250 -1200 -1 020 -980 -820
Riskreserv allman plats -250 -240 -200 -200 -160
Inkomster ledningsarbeten, trafikkontoret 45 45 35 35 35
Utgifter, Alvstranden Utveckling -585 -585 -585 -585 -585
Inkomster, Alvstranden Utveckling 745 745 745 745 745
Exploateringsnetto -1295 -1235 -1 025 -985 -785
B_e§par|ngsfors_lag och tillkommande utgifter enligt 1a 1e 22 2%b 3
tidigare utredningar (mkr)

Okad exploatering 150 150 150 150 150
Minska pa kvalitén allman plats 15 15 10 10 10
Ta bort badet 50 50 50 50 50
Inkomst byggrétt kajhusen utgar. Bottenvaningar utgar - - -40 -40 -40
Skadestand exploatdr, sakagare - - ? ? ?
Risker och tillkommande utgifter -200 -200 - -100 -
Summa besparingsatgérder 15 15 170 70 170
Exploateringsnetto inkl. besparingsatgérder -1 280 -1 220 -855 -915 -615
Fastighetskontoret vill uppmérksamma att en 6kad exploateringsgrad enligt alternativen

ovan kraver planéndring eller frimdrksplan i samtliga fall, exempelvis avseende

Triangeltomten.

Utover ovanstaende alternativ for utbyggnaden av Skeppsbron har fastighetskontoret

kunnat identifiera ytterligare foljande atgardsalternativ inom ramen for de olika

alternativen som tidigare har utretts (se tabell nedan). Det & mdjligt att ytterligare 6ka

andelen bostadsratter i omradet, samtidigt som det i flera av alternativen har identifierats

tillkommande utgifter som inte tidigare har framgatt, bland annat med avseende pa

aterkop av parkeringsplatser och inlésen av p-ramp.

Fastighetskontorets atgardsalternativ (mkr) 1a 1c 2a 2b 3
Andrad upplatelseform 200 200 200 200 200
Mellanskillnad p-kép garage under kvarter - - -50 -50 -50
Aterkdp av byggratt garage fran P-bolaget - - -20 -10 -20
Kostnad 18s in av P-bolaget byggd p-ramp - - -60 -60 -60
Utgifter enligt antagande om ny DP - - - - -
Riskreserv for 6kade utgifter - - - - -
Inkomster enligt antagande om ny DP - - - - -
Summa FK atgérdsforslag 200 200 70 80 70
Exploateringsnetto inkl. FK atgardsforslag -1 080 -1 020 -785 -835 -545
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Fastighetskontorets menar att forutséattningarna for ett genomférande av Skeppsbron
enligt gallande detaljplan och andra alternativ som innebdr att planandringar ar
nodvandiga ar val utredda, samtidigt som forutsattningarna standigt ar foranderliga. Mot
bakgrund av detta, tillsammans med fastighetskontorets beddmning att samtliga utgifter
inte har ingatt i tidigare beslutsunderlag, bedémer kontoret att forutsattningarna for ett
genomforande &r s& osakra att en tillforlitlig prognos for det ekonomiska utfallet inte &r
mojlig att gora.

Fardplan FK alternativ t.o.m. ar 2035
Skeppsbron (mkr) Alvstaden ver.
2020-2021 1(1a)  2(1c)  3(2a) 4 (2b) 5(3)
Utgangslage (Fardplan ver. 2020-2021) 1400 . . ; . -
Utgangslage (fastighetskontoret) - 1295 1230 -1025 085 785
Varav utgifter hittills ; -350 -350 -350 -350 -350
Varav inkomster hittills ) 11 11 11 11 11
Risk for dkade utgifter avs. sénkning av garage samt palning m.m. . 200 200 . -100
Risk for skadestand och tillkommande utgifter ) )
Atgérdsalternativ enl. spec. 1a 3 415 . -
Atgérdsalternativ enl. spec. 1c ) ) 415 R
Atgérdsalternativ enl. spec. 2a R 240
Atgérdsalternativ enl. spec. 2b i i i ) 250 )
Atgérdsalternativ enl. spec. 3 i . . - . 240
Utgifter forenade med exploatering enligt ny DP ) }
Riskreserv for 6kade utgifter
Inkomster férenade med exploatering enligt ny DP _ ) ; R . .
Exploateringsnetto Skeppsbron 1400 -1080 -1015 .785 835 -545
Ev. skattefinansiering av infrastrukturdel av p-garage -330 -330 -

Enligt stadsledningskontorets tidigare bedomning har en ny detaljplan for omradet bara
varit motiverat om den syftar till en vasentligt férandrad avsikt med Skeppsbron. Med
hanvisning till uppdraget, att hitta en balans mellan utgifter och inkomster inom
Alvstadens omraden, bedomer fastighetskontoret att forutsattningarna for att minimera
stadens nettoinvestering pa Skeppsbron skulle forbattras genom framtagande av en ny
detaljplan.

Fastighetskontorets 6versiktliga bedomning ar att om en ny detaljplan for omradet skulle
vara aktuell, & det mojligt att minska andelen allmén plats och tillskapa ytterligare

50 000-55 000 BTA byggratt for bostadsandamal samt ytterligare 7 000-8 000 kvm BTA
verksamhetsyta i bottenvaningarna. Samtidigt skulle det vara mojligt att samnyttja
garageanlaggningen som grundldggning och -forstarkning av kvartersbebyggelsen ovan
mark. Fastighetskontoret bedomer att det vore lampligt att minimera antalet involverade
exploatorer for tillkommande byggratter for att underlatta genomférandet. Sammantaget
bedomer fastighetskontoret att framtagandet av en ny detaljplan, med ett tydligt fokus pa
genomforbarhet och ekonomi, har forutsattningar att uppna ett vasentligt forbattrat
exploateringsnetto for Skeppsbron, till och med en ekonomi i balans. Fastighetskontoret
rekommenderar, mot bakgrund av ovanstaende, ett sjatte alternativ (6), att det tas fram en
ny detaljplan for Skeppsbron med en tydlig ekonomisk ram for de skattefinansierade
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investeringarna, tkad exploatering, fortydligad fordelning for exploatdrsfinansierade
ataganden samt ett tydligt fokus pa genomforbarhet och ekonomi.

Det &r viktigt att forutsattningarna for en sadan detaljplan beskrivs tydligt. En ny
detaljplan skulle innebdra att det kravs en ny miljddom. Andra forutsattningar handlar om
nyckeltal for gron- och friyta, forskola och skola. Det &r &ven viktigt att forutsattningarna
for klimatanpassningsatgarder och kulturmiljo beskrivs tydligt och riskbeddms. En
forutsattning for att na en ekonomi i balans kan innebéra att det ekonomiska perspektivet
gors dverordnat andra 6vervaganden. Det innebar vidare att det ar sarskilt angelaget att
ovan ndmnda forutsattningar klargors i ett tidigt skede och att namnder och bolag ar
Gverens om dessa.

Fastighetskontoret vill samtidigt poangtera att en sadan forandrad inriktning innebar att
manga av de kvaliteter som den nuvarande detaljplanen beskriver kan komma att
forandras.

Delomrade: Centralenomradet
Beskrivning av utgangslage for genomlysning

Inom Centralenomradet ligger Drottningtorget och Akareplatsen, Centralstationen och
Nils Ericson-terminalen, Gullbergsstrand och den nya Hisingsbron, Lilla Bommen och
Kanaltorget samt Packhuskajen och Packhusplatsen. For Centralenomradet planeras till
overvagande del for verksamhetslokaler, sdisom kontoret, hotell och handel, men dven
viss andel bostéder.

For narvarande pagar utbyggnaden av Hisingsbron, E45:ans nedsénkning och
overdackning samt Vastlanken Centralen och Kvarnberget. Som en del ingdende i
Hisingsbrons sodra kollektivtrafikramp iordningsstalls &ven en ny lastgata till Nordstan.
Dessutom pagar utbyggnaden av ett storre kvarter, Platinan, som kommer att innehalla
hotell och verksamheter, i direkt anslutning till Hisingsbron. Regionens Hus
fardigstalldes under 2019.

Detaljplanering pagar for fyra storre utbyggnadsprojekt i direkt anslutning till Vastlanken
eller E45:ans dverdackning; Vastlanken station Centralen, Norr om Centralstationen,
bebyggelse pa Gotaledens 6verdackning och Norr om Nordstan. Ett flertal av dessa
detaljplaner ar infor antagande. Sammantaget ger dessa projekt forutsattningar for en
utbyggnad om cirka 500 000 — 600 000 kvm BTA, med ett blandat innehall av kontor,
centrumverksamhet, handel och bostader. Inom Centralenomradet planeras aven flera
platser och omraden som offentliga rum.

Projektet Bebyggelse pa Gotaleden, som befinner sig i genomforandeskede, redovisar ett
underskott. Fastighetskontoret bedémer dock att 6vriga projekt i genomforande- eller
planskede kommer att generera 6verskott.

| tidigt skede beréknas de flesta projekten ge ett dverskott forutom projekten Kajstraket
och Vastra 6verdackningen. Kajstraket planeras ske i nartid med hansyn till att det finns
tydliga kopplingar till andra projekt, medan Vistra Overdéackningen, i sin helhet, planeras
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efter 2035. En mindre 6verdackning av omradet kravs dock i projektet Bebyggelse pa
Gotaleden.

Nulagesbedémningen &r att Centralenomradet sammantaget kommer att generera ett
ekonomiskt Gverskott pa cirka 120 mkr. | denna beddémning ingar dven Kajstraket och
Vastra dverdackningen.

Beroenden

| pagaende detaljplaner kan det vara svart att inrymma den mangd forskolor, skolor och
6vrig kommunal service som krévs enligt gjorda berékningar. Det leder till att andra
delomréden i Alvstaden kan behéva ta ett stérre ansvar for social infrastruktur, vilket
maste studeras och bedémas mot helheten. Projektet Packhuskajen och Kanaltorget avses
om mojligt hantera Centralenomradets behov av social infrastruktur. Arbetet med att ta
fram ett planprogram ska paborjas 2021.

Delprojektet Gullbergskajomradet bidrar med ett viktigt tillskott till Centralenomradets
underskott av park, framfor allt med avseende pa projekten Overdackningen av Gétaleden
och Kédmpegatan.

Inom Centralenomradet pagar utbyggnaden av flera stora infrastrukturprojekt som
Vastlanken, Hisingsbron och dverdackningen E45:an vilka paverkar kommande
utbyggnadsetapper. Planering for arbetet med bangardsforbindelsen pagar. Samspelet
mellan trafiklsningar och stadsutveckling ar komplext och komplicerat — nagot som
darfor kraver omfattande samverkan och samordning.

Risker och osakerheter

Underlaget for bade inkomster och utgifter baseras pa Centralenomradets
Stadsutvecklingsprogram (STUP), som redovisar en oversiktlig uppskattad exploatering
for samtliga omraden. Fastighetskontoret vill ocksa uppméarksamma att Centralenomradet
innehaller projekt som befinner sig i alla faser.

Luftmiljofragan ar fortsatt en riskfaktor for innehallet i detaljplanerna och da i huvudsak
gallande bostader, forskolor och skolor i omradet, vilket innebar en ekonomisk osakerhet
vad avser utbyggnadsordningens forvantade exploateringsinkomster bade i storlek och
nér de faller ut i tid.

Utvecklingen av omradet medfor stora investeringar for staden och fastighetskontoret
bedomer att osékerheterna i kalkylerna for hela Centralenomradet ar stora och bor darfor
inte underskattas. Detta mot bakgrund av att flertalet projekt &nnu inte har startat.

Atgardsalternativ och konsekvensbeskrivningar

Fastighetskontoret bedomer att en exploatering av Centralenomradet kommer att generera
ett 6verskott motsvarande cirka 120 mkr. Fastighetskontorets rekommendation &r darfor
att genomfora en exploatering av omradet enligt plan.
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FK alternativ

Centralenomradet (mkr) \Ij::.dg(;zg-;\(l)\;taden t.o.m. ar 12035
Utgangslage enl. fardplan ver. 2020-2021 120 -
Utgangslage (fastighetskontoret) - 120
Varav utgifter hittills -1 955
Varav inkomster hittills 30
Genomfdr exploatering enligt plan 0
Exploateringsnetto Centralenomradet 120 120

Det kan finnas vissa mojligheter att minska stadens investeringar genom att i ett senare
skede minska omfattningen av den planerade Véstra dverdackningen. Dessa mojligheter
ar dock i dagsléget inte tillrackligt utredda och mot bakgrund av de risker for 6kade
utgifter, som i princip alltid foreligger, beddmer fastighetskontoret att det i detta skede
inte ar lampligt att tillrakna delomradet en sadan besparingsmojlighet.

Delomrade: Frihamnen
Beskrivning av utgangslage for genomlysning

Planeringen av Frihamnen har pagatt sedan 2012, da byggnadsnamnden beslutade att ett
planprogramarbete skulle paborjas.

Pa grund av ekonomiska osékerheter beslutades 2018 att pausa pagaende

detaljplanearbete inom Frihamnen och inleda en évergripande genomlysning av projektet.

Processen pagick under 2018 fram till hosten 2019 och bestod av tre delar —
Kunskapsresan, Utvardering och Planeringsforutsattningar Frihamnen 2019.
Planeringsforutsattningarna innehaller bland annat strukturférslag for hela Frihamnen
med tillnérande exploateringskalkyl.

Planeringsforutsattningarna rekommenderar en uppdatering av tidigare planprogram for
Frihamnen samt att utvecklingen av Frihamnen startar med de inre delarna och avvaktar
med de 6vriga delarna som omfattar de mer svarhanterade pirarna och vattenrummen. De
inre delarna framgar huvudsakligen av kartbilagan och bestar av pagaende detaljplanerna
Lundby - Bostader och verksamheter i Frihnamnen etapp 1 och Frihamnen - Blandad
stadsbebyggelse vid Hjalmar Brantingsgatan inom Frihamnen.

Under varen 2020 pabdrjade fastighetskontoret en genomlysning av
exploateringskalkylen horande till Planeringsforutsattningarna. Syftet med
genomlysningen var att kvalitetssakra innehallet i exploateringskalkylen samt att vid
behov foresla atgarder i syfte att uppna en exploateringsekonomi i balans for staden.
Inom ramen for genomlysningen har fastighetskontoret bland annat beddmt att
exploateringsinkomsterna for byggrattsforsaljning inom Frihamnens inre delar inkluderar
ett riskpaslag motsvarande ca 620 mkr. Fastighetskontoret bedémer att riskpaslaget inte
ar rattvisande for byggrattsvardena.
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Inom ramen foér genomlysningen har Alvstranden Utveckling AB &ven rapporterat 6kade
prognostiserade utgifter for Frihamnens inre delar om ca 375 mkr i jamforelse med vad
som framgar av den senaste fardplanen.

Genomlysningen innebar att fastighetskontorets bedémda utgangslage for Frihnamnens
inre delar forbattras fran ett underskott pa -570 mkr (enligt senaste fardplanen) till -325
mkr. Det forbattrade utgangslaget baseras pa mellanskillnaden mellan hogre bedémda
byggrattsvarden och okade utgifter for utbyggnad av allman plats.

Arbetet med genomlysning ar annu inte fardigstallt men har utgjort huvudsakligt underlag
for Fastighetskontorets arbete enligt detta uppdrag.

Upparbetade utgifter

Beslutet att paborja arbeten med Jubileumsparken fattades i kommunstyrelsen i maj 2019
(Handling 2019 nr 108). Enligt beslutsunderlaget ska utgifterna for parkutbyggnaden
fordelas mellan Alvstranden Utveckling AB och Géteborgs stad. Park- och
naturférvaltningen har upphandlat entreprendr for Goteborg Stads ataganden. Utgifterna
for entreprenaden, évriga projektutgifter och byggherrekostnader, med mera, uppgar till
141 mkr.

Alvstranden utveckling AB beraknar sina upparbetade utgifter for utvecklingen av
Frihamnen till cirka 155 mkr.

Stadsbyggnadskontoret beréknar sina utgifter till cirka 22 mkr.

Fastighetskontoret uppskattar sina upparbetade utgifter till cirka 30 mkr, innefattande
upparbetad tid och uppskattad ersattning for uppségning av arrendator.

Sammantaget innebar det att det finns upparbetade utgifter pa cirka 350 mkr.
Beroenden

Frihamnen beddms inga i influensomradet for Sverigeférhandlingen. Utvecklingen av
hela Frihamnen beddms kunna innehalla cirka 10 000 nya bostéder, varav de inre delarna
beddms kunna innehalla cirka 4 000 bostader. | 6vrigt bedoms sparprojektet inom
Sverigeférhandlingen inte vara beroende av utvecklingen av Frihamnen.

Frihamnen &r delvis beroende av utvecklingen av Hjalmar Brantingstraket. Av den
anledningen har del av Hjalmarstraket som bedoms motsvara nyttan for Frihamnen
inkluderats i exploateringsprojektet och ingar darfor i kalkylen for Frihamnens inre delar.
En annan del av investeringen ingar i exploateringskalkylen for Backaplan i omradet
Soder om Hjalmar Brantingstraket. Det kvarstar dock ytterligare vissa delar av straket dar
finansieringen inte &r 16st.

Det finns beroenden mellan detaljplanerna inom Frihamnens inre delar som innebér att
dessa tidsméssigt bor utvecklas i néra anslutning till varandra.
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Risker och osakerheter

| det fall att utvecklingen av Frihamnen pausas finns risk att sparprojektet inom
Sverigeférhandlingen faststaller forutsattningar nar det galler bland annat hojdsattning for
Frihamnsomradet.

Enligt Planeringsforutséattningarnas strukturforslag till utveckling av Frihamnen behover
Frihamnens inre delar ta héjd for en senare utveckling av dvriga delar av Frihamnen. Det
innebér att en exploatering av Frihamnens inre delar medfor stora investeringsutgifter i
tidiga skeden for staden. Exploateringen och utbyggnaden medfér darmed en finansiell
risk for staden.

Atgardsalternativ och konsekvensbeskrivningar

Fastighetskontoret bedomer att utvecklingen av Frihamnen i nartid bor avgrénsas till att
enbart omfatta de inre delarna, enligt rekommendation i Alvstranden Utveckling AB:s
arbete med Planeringsforutsattningar 2019.

| vrigt bestar fastighetskontorets atgardsalternativ huvudsakligen av att 6ka andelen
bostadsratter inom Frihamnens inre delar. Planeringsforutséttningarna utgar fran en 50/50
fordelning mellan upplatelseformerna bostadsratt och hyresratt. En 6kad andel
bostadsratter bedoms relativt enkel att genomféra och konsekvensbeskriva. Dock riskerar
atgardsalternativet att paverka malbilden for Vision Alvstaden.

Baserat pa fastighetskontorets bedémda byggrattsvarden i Frihamnen féreslar
fastighetskontoret att markanvisning inom Frihamnens inre delar bor tilldelas utifran
anbudsforfarande pa pris, i syfte att optimera inkomsterna genom markforsaljning och
bidra med forbattrat underlag for varderingar i omradet.

Vad galler investeringar beddmer fastighetskontoret att det finns potential att minska
utgifterna genom att sanka ambitionsnivan for sociodukten enligt
Planeringsforutsattningarna. Fastighetskontoret bedémer &ven att foreskriven
grundlaggningsmetod och infrastrukturutbyggnad enligt Planeringsforutsattningarna bor
ses Over i det fortsatta arbetet i syfte att identifiera ytterligare ekonomiska atgarder.

. . Fardplan Alv: n FK alternativ t.o.m. ar 2035
Frihamnen, DP 1 och 2 (inre delarna) (mkr) v:r?o;o-zozs:ade 1 ) 3
Utgangslége enl. fardplan ver. 2020-2021 (inre delarna) -570 . - -
Utgangslage, inre delarna (fastighetskontoret) B} 325 325 325
Varav utgifter hittills 3 -350 -350 -350
Varav inkomster hittills - - - -
Fordelning av upplatelseform 60/40 BR/HR B 180 )
Fordelning av upplatelseform 75/25 BR/HR _ . 450
Férenklad sociodukt enligt helhetsgreppet i 70 70 70
Exploateringsnetto Frihamnen, DP 1 och 2 (inre delarna) .570 255 75 195
Eventuell dkad exploateringsgrad B} 100 100 100
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Fastighetskontoret foreslar att andelen bostadsratter 6kar for att forbattra
forutsattningarna for ett forbattrat exploateringsnetto. Kontoret bedémer att en férdelning
av upplatelseformerna, motsvarande 60 procent bostadsratter och 40 procent hyresrétter,
ar genomfarbart och star inte i konflikt med Vision Alvstaden. Kontoret bedomer dock att
en ytterligare 6kning av andelen bostadsratter riskerar att sta i konflikt med visionen
samtidigt som marknadsriskerna dkar. Kontoret beddmer vidare att mojligheterna att
ytterligare dka exploateringen &r sa osakra att en sadan mojlighet inte ar lamplig att
tillrédkna kalkylen i detta skede.

Fastighetskontoret foreslar att ett genomforande av Frihamnens ovriga delar forskjuts till
efter 2035. Fastighetskontoret anser att det &r for tidigt att avgora huruvida det &r mojligt
att uppna en ekonomi i balans for Frihamnens 6vriga delar. Fastighetskontoret forutsatter
dock att utvecklingen av Frihamnens 6vriga delar genererar atminstone en ekonomi i
balans for staden, innan en exploatering av de yttre delarna 6vervags.

Fastighetskontoret bedomer att foreslagna atgarder majliggor en exploateringsekonomi i
balans for Frihamnens inre delar. Planeringen av Frihamnen dr fortfarande i tidigt skede,
med stora osakerheter bade vad galler inkomster och utgifter. Fastighetskontoret bedomer
darfor att det i dagslaget ar svart att forutsatta ett ekonomiskt 6verskott fran delomradet.

Ut6ver atgardsalternativen ovan har fastighetskontoret sett majligheten for ytterligare ett
alternativ som innebér att staden avyttrar hela Frihamnsomradet, det vill séga saval
Frihamnens inre delar som de yttre delarna. Alternativet skulle behtva utredas vidare. Ett
sadant alternativ behdver atminstone villkoras pa ett sadant satt att exploatéren finansierar
hela utbyggnaden av omradet, vilket bland annat skulle inkludera allman plats, samtidigt
som exploattren bar all risk for 6kade utgifter for utbyggnaden. Fastighetskontoret
bedomer att alternativet skulle krava att mark fér kommunala &ndamal som behéver
tillgodoses inom omradet, och som uppstar som en konsekvens av exploateringen, sasom
forskola, skola, idrott och kultur kvarstar i kommunens ago alternativt atergar till
kommunen utan ersattning.

Delomrade: Backaplan
Beskrivning av utgangslage for genomlysning

| tidigare redogorelser for exploateringsekonomin har endast ramavtalsomradet ingatt. |
Fardplan Alvstaden redovisas ett negativt exploateringsnetto pa -240 mkr. For
ramavtalsomradet finns ett inriktningsbeslut om en nettoinvestering pa 245 mkr. Den nu
aktuella kalkylen for omradet visar fortsatt pa en nettoinvestering pa cirka 240 mkr.

For planprogrammets inre delar (ramavtalsomradet) deltar privata fastighetséagare som
tillsammans med staden har tagit fram ett ramavtal som anger fordelning av finansiering
for utbyggnad av allmén plats inom ramavtalsomradet. Inom detta omrade finns en
detaljplan i genomforandeskede och tva detaljplaner i planeringsskede.

Fastighetskontoret har, mot bakgrund av uppdragets syfte, bedémt att det saknas
tillrackliga forutsattningar att vasentligt forbéattra exploateringsekonomin inom det
begransade ramavtalsomradet. For att skapa en helhetsbild av exploateringsekonomin for
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Backaplans delomrade har omradet som analyserats utvidgats till att &ven omfatta tidigare
genomford etapp, Ostra Kvillebacken, samt omradena Vaster om Kvillebacken och Séder
om Hjalmar Brantingsstraket. Dessa omréaden har tidigare inte ingatt i den ekonomiska
redovisningen av Backaplan.

Ostra Kvillebacken ar fardigstallt och exploateringen har, enligt uppgifter fran
Alvstranden Utveckling, bidragit med ett exploateringsnetto pa 200 mkr. Detta 6verskott
har fastighetskontoret inkluderat i helhetsbedémningen av exploateringsekonomin for
Backaplan.

| omradet Vaster om Kvillebacken planeras en blandad stadsutveckling och
fastighetskontoret beraknar att exploateringen kommer att innebéara en nettoinvestering pa
cirka 100 mkr.

Soder om Hjalmar Brantingsstraket ar ett omrade med stora infrastrukturinvesteringar och
projektet bedoms kréava en nettoinvestering om cirka 100 mkr. Omradet bestar idag endast
av kommunal mark, men alternativt kan omradet i framtiden utokas till att &ven omfatta
privat mark. Fastighetskontoret bedomer att marken inte lampar sig for bostader.
Atgardsalternativet omhandertar de kvarvarande ofinansierade delarna av Hjalmar
Brantingsstraket som &r rimliga att exploateringen av Backaplan bidrar till att finansiera.
Investeringsbehovet kommer huvudsakligen av atgarder pa Lundbyleden och anlaggning
av Hjalmar Brantingsstraket. Det kvarstar dock ytterligare vissa delar av straket dar
finansieringen inte ar 1ost.

Sammantaget for delomradet Backaplan innebér detta en nettoinvestering for staden pa
cirka 100 mkr. Fastighetskontoret vill dock understryka att delar av saval inkomster som
utgifter infaller bortom ar 2035.

Beroenden

Backaplan ar beroende av utbyggnaden av Hjalmar Brantingsgatan mellan knutpunkt
Hjalmar och Hisingsbron.

Ett beroende utgors av trafiklosningen for kollektivirafik Backavagen—Brunnsbo
inklusive utbyggnad av sparvag och bussgata enligt den planering som ligger till grund
for besluten inom Sverigeforhandlingen.

Det finns inbordes beroenden mellan planerna som omfattar infrastruktur ovan och under
jord sasom gemensamma stérre gator, park samt ledningar. Trafiksystemet inne i
Backaplansomradet &r beroende av utbyggnaden av Kvilleleden och Kvillemotet och
dessa trafiksystem dar staden samverkar med Trafikverket.

Klimatanpassningsatgarder for omradet behdver 16sas genom hojdsattning vilket skapar
beroenden och konsekvenser mellan planerna.

I angransning till delomradet Backaplan planeras for en elnatstation samt
ackumulatortank for fjarrkyla for forsorjningen av stadsutvecklingen av ett stérre omrade,
inklusive bland annat Lindholmen och Frihamnen.
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Risker och osakerheter

e Finansiering av flytt av gasledning inom Backaplan utgor en osékerhet.
Fastighetségarna ska finansiera flytt av ledning, vilket behdver ske innan
antagande av detaljplan.

e Forsening och/eller ersattning av spar till citybuss i Backavégen.

e Forsening och/eller forandringar av Brunnsbo station.

e Okade krav pa marksanering, klimatanpassning, hojdséttning av Backaplan.

Fastighetskontoret bedomer att riskerna avseende geoteknik och markmiljo &r hoga i
omradet, bland annat pa grund av tidigare markanvandning sasom deponi. For att hantera
eventuella 6kade utgifter kopplat till bland annat sanering och grundlaggning innehaller
exploateringskalkylen for Backaplan hoga risk- och osakerhetspaslag. Fastighetskontoret
har bedomt att det inte ar lampligt att minska riskpaslagen med hanvisning till
osékerheterna.

Atgardsalternativ och konsekvensbeskrivningar

| omradet Vaster om Kvillebacken, vilket dr nasta utvecklingsetapp av delomradet,
planeras cirka 2 000 nya bostader, service och handel. For att en stadsutveckling i denna
omfattning ska kunna genomforas behdver staden tillgodose bland annat skola,
idrottsplatser, med mera.

Den mark som kommunen &ger i omradet Vaster om Kvillebacken utgérs huvudsakligen
av stora fastigheter som ar upplatna med tomtrétt.

En tomtratt kan endast sagas upp till utgangen av vissa tidsperioder, vanligtvis vart 40:e
ar vad galler tomtratter upplatna for bostadsandamal och vart 20:e ar for évriga
tomtratter. Uppsagningen ska ske minst tva ar fore periodens utgang och tidigast fem ar
fore utgangen av perioden. En uppsagning kan 6verklagas av tomtrattshavaren och det
aligger staden att pavisa att uppsagningen ar giltig. Fastighetskontoret vill
uppmarksamma att avtalen inte medfor en l6senskyldighet for staden och bedémer vidare
att det finns juridiska forutsattningar i vrigt for kommunen att sdga upp tomtrétterna
enligt avtal.

Fastighetskontoret foreslar att genomfora exploateringen enligt planprogrammet, vilket
innebar att staden behdver saga upp eller ompréva tomtrattsavtalen inom delomradet. Pa
dessa fastigheter foreslas skola, bostader och kollektivtrafik. Forslaget innebar saledes att
staden kan sakerstalla att behovet av social infrastruktur kan tillgodoses pa kommunal
mark. Staden kan d&rigenom minimera riskerna for stora utgifter for inlésen av fastigheter
for dessa andamal. Forslaget mojliggor aven forséljning av mark for bostadsandamal, det
vill saga forsaljning pa kommande markanvandning. Vidare anser fastighetskontoret att
plan- och genomférandeprocessen i regel l6per effektivare om staden har radighet dver
marken for dessa behov.

Fastighetskontoret bedomer att forslaget ger storst effekt for omradet Vaster om
Kvillebacken dar det medfor ett ekonomiskt dverskott om cirka 200 mkr och att forslaget
skapar forutsattningar for en stadsutveckling av delomradet Backaplan med en ekonomi i
balans.

Goteborgs Stad, Fastighetskontoret, tjansteutlatande

29 (35)



Fastighetskontoret bedémer att uppsagning av tomtrattsavtalen inom delomradet ger

kommunen majligheter att i storre utstrackning finansiera en utveckling av delomradet

genom markvardeutveckling istallet for skattefinansiering. FOr tomtréttsinnehavarna
innebér det att avtalen féljs, men paverkar samtidigt den naringsverksamhet som bedrivs
pa fastigheten liksom tomtrattsinnehavaren, beroende pa vilka investeringar som denne

har gjort pa fastigheten.

Foreslagna atgarder, enligt ovan, samt uppdateringar av kalkylunderlaget ger féljande

resultat for delomradet Backaplan. Oavsett atgardsalternativ vill fastighetskontoret
uppmarksamma att vissa utgifter och inkomster infaller bortom 2035.

Backaplan (mkr) 2020-2021

Fardplan Alvstaden ver.

FK alternativ t.o.m. ar

2035

1

2

Utgangslage enl. fardplan ver. 2020-2021
Utgangslage, ramavtalsomradet (fastighetskontoret)

-240

-240

-240

Varav utgifter hittills
Varav inkomster hittills

Exploateringsnetto Ostra Kvillebacken

Stéllningstagande kring tomtrattsupplatelser, ramavtalsomrade
Stéllningstagande kring tomtréttsupplatelser, Vaster om Kvillebacken
Vaster om Kvillebacken, exkl. tomtratter

S6der om Hjalmar Brantingsstraket

200

-100
-100

200
80
200

-100

Exploateringsnetto Backaplan

Delomrade: Lindholmen

Beskrivning av utgangslage for genomlysning

Redovisningen av delomradet inkluderar foljande exploateringsprojekt i detaljplane- och

genomfdrandeskedet, enligt nedan:

o DP bostéder och verksamheter vid Karlavagnsplatsen
e DP verksamheter vid Pumpgatan etapp 1-2

e DP skola vid Pumpgatan

o DP bostader vid Gotaverksgatan

e DP Lindholmens tekniska gymnasium

Fastighetskontoret bedomer att pagaende exploateringsprojekt pa Lindholmen, utan

atgarder, kommer att innebara ett ekonomiskt underskott pa cirka -135 mkr for

delomradet. Huvudsakligen uppstar underskottet i samband med genomférande av DP

skola vid Pumpgatan samt DP Lindholmens tekniska gymnasium. Anledningen &r att
dessa projekt inte genererar nagra exploateringsinkomster for staden i samband med

genomfdrandet.

-240
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Beroenden

Behovet av skola inom DP skola vid Pumpgatan &r en rest fran tidigare
exploateringsprojekt pa Lindholmen och kravs for att uppfylla behovet av skolplatser
inom delomradet.

Radande planprogramforslag for Lindholmen &r indelat i tre etapper; ”Centrala straket”,
”S6dra Lindholmen”™ och Propelleromradet”. Inom respektive etapp finns beroenden
som beddms innebéra att hela etappen bor utvecklas som helhet. Dock beddms respektive
etapp kunna utvecklas fristdende fran évriga etapper.

Lindholmen ingar i influensomradet for Sverigeforhandlingen och planprogramfarslaget
beddms kunna generera cirka 2 200 bostader och cirka 14 500 arbetsplatser.

Utmaningar med avseende pa klimatanpassning, hogt vatten och skyfall behover utredas
for delomradet som helhet.

Risker och osakerheter

Fastighetskontoret bedémer att det finns stora osékerheter i exploateringskalkylen fér DP
skola vid Pumpgatan.

Planprogramforslaget kan innebara delvis utbyggnad i alven, nagot som kan foranleda
stora utgiftsosékerheter. Planprogrammets ekonomiska kalkyl baseras pa uppskattningar
av utgifter for utbyggnaden av halvon vid Masthuggskajen. Fastighetskontorets
beddmning &r att en utbyggnad i vatten, enligt nuvarande planprogramférslag, skulle
kunna generera en battre planprogramekonomi &n att inte bygga i vatten. Oavsett
utbyggnad i vatten eller inte beddmer fastighetskontoret att planprogrammet som helhet
innebér en ekonomi i balans for staden.

Att inte ga vidare med ett planprogram for delomradet, nagot som skulle majliggora
etappvis utbyggnad dar investeringar i anldggningar och utbyggnad av allman plats kan
fordelas pa de ingaende detaljplanerna som drar nytta av investeringarna, innebér en stor
risk for kommunen. Fastighetskontoret bedémer att det ar nddvéndigt att ta fram ett
detaljplaneprogram som redovisar principer for exploateringshidrag for sadana atgarder
som stracker sig over flera olika detaljplaner. Redovisningen maste vara inkluderad redan
vid samradet for detaljplaneprogrammet.

Atgardsalternativ och konsekvensbeskrivningar

Beddmningen ar att ett nytt planprogram krévs innan ytterligare detaljplanering kan ske
pa Lindholmen. Fastighetskontoret bedomer att ett planprogram for delomradet &r en
forutsattning bade ur ett ekonomiskt perspektiv och med hansyn till de beroenden har
beskrivits ovan.

Exploateringskalkylen for DP Verksamheter vid Pumpgatan etapp 2 inkluderar
upprustning av kaj om 120 mnkr. Kaj krévs bland annat for angoring av ny férjetrafik till
Pumpgatan. Fastighetskontoret bedémer att det finns kostnadsbesparande alternativ till
kajutbyggnaden utan att franga syftet eller funktionen med étgarden.
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Exploateringen inom DP skola vid Pumpgatan bedéms i tidigt detaljplaneskede generera
ett ekonomiskt underskott for staden. Med anledningen av planomradets
markforutséttningar och att skolandamalet inte genererar nagra exploateringsinkomster
for staden ar fastighetskontorets beddmning att en exploateringsekonomi i balans for
projektet inte & mojlig. | syfte att 6ka projektets inkomster bér dock mojligheten att
kombinera skola med annat &ndamal inom detaljplanen utredas. En méjlighet kan vara att
planldgga och utdka befintliga Santosskolan, i syfte att minska behovet av skola vid
Pumpgatan och darmed moéjliggora for andra andamal. | 6vrigt bedomer
fastighetskontoret att den tidiga exploateringskalkylen fér DP skola vid Pumpgatan
inkluderar hogt tilltagna utgifter for sanering. Det bedoms saledes finnas potential till
nagot lagre saneringsutgifter.

Fastighetskontoret foreslar att fortsatt markanvisning inom delomradet foretradesvis bor
tilldelas utifran anbudsforfarande pa pris, i syfte att optimera inkomsterna genom
markforsaljning och bidra med forbattrat underlag for varderingar i omradet.

Fiirdplan Alvstaden FK alternativ t.o.m. ar

Lindholmen (mkr) ver. 2020-2021 2035
1 2
Utgangslage enl. fardplan ver. 2020-2021 0 . 3
Utgangslage (fastighetskontoret) B} 135 135
Varav utgifter hittills 1195 1195
Varav inkomster hittills 1060 1060
Upprustning av kaj enl. KF beslut (Pumpgatan, etapp 2) 60 60
Pumpgatan, etapp 3 (tillkommande byggrétt) 75 75
Arbeta vidare med ett planprogram for delomradet . 0-100
Exploateringsnetto Lindholmen 0 0 0

Ovanstaende atgardsalternativ (1) beddms generera en ekonomi i balans for pagaende
exploateringsprojekt inom Lindholmen.

Om staden amnar utveckla Lindholmen och samtidigt na en ekonomi i balans vill
fastighetskontoret understryka vikten av att ta fram ett planprogram som redovisar
principer for finansiering av allmén plats. En fortsatt utbyggnad utifran enskilda
detaljplaner medfor en risk for att staden inte far skélig tackning for investeringar i
exempelvis dvergripande allman plats, klimatanpassning och dagvattenhantering. En
sadan utveckling bedomer fastighetskontoret kommer generera ett ekonomiskt underskott
for staden.

Fastighetskontoret bedémer att det finns majligheter att na ett ekonomiskt dverskott for
delomradet genom att fortsatta arbetet med att ta fram ett nytt planprogram (2) for
Lindholmen. Planprogrammet &r dock fortfarande i tidigt skede, med stora osakerheter
bade vad galler inkomster och utgifter. Fastighetskontoret bedémer darfor att det i
dagslaget ar svart att forutsatta ett ekonomiskt dverskott for delomradet.

Goteborgs Stad, Fastighetskontoret, tjansteutlatande 32 (35)



Fastighetskontoret vill framfdra att tre grundforutsattningar galler for att ett planprogram
ska kunna anses vara genomforbart:

1. att planprogrammet ar utformat pa ett sddant satt att en
overenskommelse om planprogrammets innehall, omfattning och
utformning, kan traffas mellan stadsbyggnadskontoret, fastighetskontoret
och Alvstranden Utveckling. ldag &r parterna inte Gverens.

2. att eventuella risker med en utbyggnad i alven sakerstalls mot bakgrund
av erfarenheterna fran utbyggnaden av halvon pa Masthuggskajen. Dessa
ska ligga till grund for lamplighetsbeddmningen av en eventuell utbyggnad
i alven. Det innebdr att planprogrammet behdver avvakta Masthuggskajens
utbyggnad.

3. att en inriktning for framtagandet har en tydlig utgangspunkt i en
ekonomi i balans samt genomforbarhet av planprogrammet.

Delomrade: Gullbergsvass

Fastighetskontoret rekommenderar att en exploatering av Gullbergsvass genomfors efter
2040. Arbete med att utreda planeringsforutséttningar pagar. Kontoret bedomer att det ar
rimligt att stalla kravet att en framtida utveckling av Gullbergsvass ar férenat med ett
krav att exploateringen kan redovisa en ekonomi i balans. Som ett alternativ till detta kan
kommunfullmaktige dvervéga att faststélla ett avkastningskrav pa en utveckling av
omradet.

Fastighetskontoret rekommenderar att gransdragningen mellan Centralenomradet och
Gullbergsvass ses Over for att bidra till en béattre stadsutveckling som helhet, bland annat
mot bakgrund av behovet av kommunal service i centrala staden.

Delomrade: Ringon

Fastighetskontoret rekommenderar att en exploatering av Ringén genomfors efter 2045 i
enlighet med tidigare inriktning. Kontoret bedémer att det ar rimligt att stalla kravet att en
framtida utveckling av Ring0n &r forenat med ett krav att exploateringen kan redovisa en
ekonomi i balans. Som ett alternativ till detta kan kommunfullmaktige dvervéga att
faststalla ett avkastningskrav pa en utveckling av omradet.
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Fastighetskontorets rekommendation

Utifran redogorelsen ovan av majliga atgardsalternativ for respektive delomrade har
fastighetskontoret sammanstéllt dessa i tabellen nedan.

Fastighetskontoret bedomer att forutsattningarna for att forbattra Alvstadens
exploateringsekonomi i huvudsak &r beroende av principiella stallningstaganden av olika
karaktar for Skeppsbron, Frihamnen och Backaplan enligt nedan.

- Inriktningen for planeringen och exploateringen av Skeppsbron far ett stort
genomslag for Alvstadens ekonomi i sin helhet. Fastighetskontoret bedémer att
det saknas forutsattningar for projekt inom évriga Alvstaden att kompensera for
ett underskott enligt tidigare utredningsforslag for Skeppsbron. Med hénvisning
till uppdraget bedomer fastighetskontoret att det kvarstaende alternativet ar att det
tas fram en ny detaljplan for Skeppsbron med utgangspunkt i en ekonomi i
balans.

- Fastighetskontoret bedémer att fordelningen av upplatelseformer i Frihamnen
utgor den enskilt storsta paverkansfaktorn for exploateringsekonomin for
Frihamnens inre delar.

- Kontoret beddmer att ett aktivt politiskt stallningstagande kring
tomtrattsupplatelserna i delomradet Backaplan &r nodvandigt for att forbattra
exploateringsekonomin i séval Backaplan som for Alvstaden i sin helhet.

Ut6ver ovanstaende har fastighetskontoret identifierat nddvéandiga atgarder som, enligt
fastighetskontoret, sasmmantaget ar nodvandiga for att uppna en ekonomi i balans for
Alvstaden. Kontorets bedémning &r att de forslag till dtgarder som presenteras i detta
tjansteutlatande inte har vasentliga negativa sociala eller ekologiska konsekvenser i
jamforelse med Fardplanen version 2020-2021. Fastighetskontoret vill understryka att
det naturligtvis ar mojligt for politiken att fritt kombinera atgardsalternativ utifran
respektive delomrade.

Belopp i mkr Fastighetskontorets rekommendation
Utgangslage,|Utgangslige,
Férdplan fastighets-
Delomrade 2020-2021  |kontoret 1 2 3 4 5 6
Masthuggskajen, etapp 1 -160 -300 -300 -330 - - - -
Skeppsbron -1 400 -1295| -1080 -1015 -785 -835 -545 0
Centralenomradet 120 120 120 - - - - -
Frihamnen, inre delarna -570 -325 -255 -75 195
Backaplan -240 -240 -240 140 -
Lindholmen 0 -135 0 0 -
Exploateringsnetto Alvstaden -2 250 2175 -145

Masthuggskajen, etapp 2
Gullbergsvass
Frihamnen, yttre delarna
Ringdn

Avvakta exploatering

Figur: Fastighetskontorets rekommenderade atgard for respektive delomrade &ar fargmarkerad.
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Utifrén uppdraget att redovisa atgarder som bidrar till en ekonomi i balans for Alvstaden
ar fastighetskontorets rekommendation, som framgar av fargmarkerade atgarder enligt

tabellen ovan, att:

Genomfora detaljplanen for Masthuggskajen etapp 1 enligt plan och faststéll
en ny ekonomisk ram pa -330 mkr for genomforandet,

Ta fram en ny detaljplan for Skeppsbron med 6kad exploatering och tydligt
fokus pa ekonomi i balans och genomforbarhet. Faststall ett inriktningsbeslut
for en ekonomi i balans.

Utveckla Frihamnens inre delar med fordelningen 60/40 BR/HR samt en
enklare konstruktion for sociodukten. Faststall ett inriktningsbeslut for en

ekonomi i balans.

e Genomfora Backaplan enligt plan samt ta aktivt stallningstagande for
uppsagning av tomtrattsavtal for tomtratter inom ramavtalsomradet och

Vaster om Kvillebéacken.

e Genomfora Centralenomradet med inriktningsbeslut om ett Gverskott pa

minst 120 mkr.

e Genomfora pagaende detaljplaneprojekt pa Lindholmen och ta fram ett
planprogram for omradet med utgangspunkt i de grundforutsattningar som
anges under avsnittet Delomrade: Lindholmen. Faststall ett inriktningsbeslut

om minst en ekonomi i balans.

Martin Obo
Fastighetsdirektor

Karin Frykberg
Avdelningschef

Lena Thylén
Ekonomichef

Peter Kim
Avdelningschef

Elisabet Gondinger
Avdelningschef
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