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Beslutsdrende — utékad avsattning
Lindholmshamnens genomférande

Forslag till beslut

e Styrelsen for Norra Alvstranden Utveckling AB, for Fastighets AB Fribordets
rikning, beviljar 60 mnkr f6r dtaganden enligt genomfGrandeavtalet.

Sammanfattning

Huvudsyftet med detaljplanen "Blandad stadsbebyggelse vid Gotaverksgatan™ &r att
genom tillférande av fler bostider skapa blandstad inom Alvstadens delomrade
Lindholmen. Omradet dominerades tidigare av verksamheter i form av kontor samt
skolverksamhet. Detaljplanen, som vann laga kraft 2014-12-15 skapade mdéjlighet for en
blandad stadsbebyggelse med cirka 450 ligenheter i flerfamiljshus.

Fastighet AB Fribordets dtaganden i projekt Lindholmshamnen regleras i GenomfGrande-
avtalet med Fastighetsndimnden samt Exploaterings- och Markférdelningsavtal med
byggherrarna i konsortiet.

Konsortiet gér Lindholmshamnen bestar av HSB Géteborg, Peab Bostad, Skanska Nya
Hem samt Alvstranden Utveckling genom Fastighets AB Fribordet.

I projektet Lindholmshamnen har bade intikter och kostnader dkat sedan ursprungs-
kalkylen 2016 till foljd av bland annat:

* Riksbyggen beslutade att bygga avsevart fler bostadsritter istéllet for kooperativa
hyresratter vilket medforde en dndringskopeskilling.

e Byggherrarna har utdkat sin byggda yta (BTA) och tilliggskdpeskilling har
erhallits.

o Intdkterna fran forsiljningen av Restaurangtomten genererade intékter som
initialt inte kalkylerats med.

e Okade kostnader for sanering pé kvartersmark.

e  Okade kostnader for byggnation av torg och bryggdick.

Alvstranden Utveckling AB

Lindholmspiren 58 info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Goteborg www_alvstranden.com




Alvstranden Utveckling AB

Olika dimensioner

Beddmning ur en ekonomisk dimension

Eftersom Fastighets AB Fribordet star for risken kopplad till markmiljén och sanering av
kvartersmark i projektet, fanns det en risk att den uppskattade avsittningen kunde 6ka.
Detta lyftes vid styrelsesammantradet 2016-10-28 (dnr 0923/16) da beslut togs om
ekonomisk omdisponering av investeringsmedel. Det 4r alltid en ekonomisk risk med
genomférandeavtal eftersom exploatdren betalar det faktiska kostnaden for utbyggnad av
allmén plats och den upphandlas och regleras flera ar efter undertecknandet av avtalet.

I projektet har nya rutiner tagits fram for uppf6ljning av kostnaderna for allmén plats
nagot som kommer att ge sikrare prognoser framéver.

I arsbokslutet 2021-12-31 uttkades avséttningarna med 58 mnkr enligt god redovisnings-
sed vilket redovisades pa styrelsesammantriadet 2022-02-07 av bolaget och den
auktoriserade revisom fran PWC.

Bedémning ur en ekologisk dimension

Marken i Lindholmshamnen har varit kraftigt férorenad. Nér fororeningarna ar
avldgsnade minskar ldckage till mark och vattendrag, vilket bidrar till en giftfri milj6 for
kommande generationer.

Parkeringsytor har ersatts av gronska, bostidder och service i omrédet vilket skapar
forutsattningar for 6kad biologisk méngfald och for de boende att leva héllbart.

Bedémning ur en social dimension

Projektet Lindholmshamnen bidrar, genom tillskapande av bostéder, verksamheter 6ppna
storre delen av dygnet och trivsamma mdtesplatser, till att 6ka Lindholmens attraktivitet.
Det gynnar néringslivet och bidrar dven till att Lindholmen alltmer uppfattas och upplevs
som en del av innerstaden.

Utbyggnaden av allmén plats med Maskinparken och bryggdacket har bidragit till nya
gronytor och attraktiva motesplatser for alla som verkar och bor pa Lindholmen.
Bryggdacket kommer bli ett konkret exempel pa hur Alvstaden méter vattnet.

Bostidder och omradets nyetablerade verksamheter i bottenvaningar skapar liv storre delen
av dygnet vilket Gkar attraktiviteten och tryggheten i omradet.

Bed6mning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedémer att drendet inte 4r av principiell beskaffenhet.

Expedieras

Styrelsesekreteraren diariefor och ldgger ut handlingen tillsammans med protokoll inom
tva veckor efter avslutat sammantriade pa goteborg.se
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Arendet

Avsittningen for Lindholmshamnen behdver utékas med 60 mnkr for att fardigstalla
allmén plats enligt genomf6randeavtalet.

Beskrivning av drendet

Bakgrund

Lindholmen har dominerats av verksamheter i form av kontor samt utbildnings-
verksamhet. Detaljplanen, som vann laga kraft 2014-12-15, skapar, genom tillférande av
fler bostider, mojlighet for en mer blandad stadsbebyggelse.

Detaljplanen planerades med cirka 450 ldgenheter i flerfamiljshus. Nar omradet ar fardigt
kommer cirka 650 lagenheter vara byggda. Projektet levererar dven forskola med plats for
4—6 avdelningar, cirka 2 000 kvm lokaler i bottenvaningar mot Gétaverksgatan och
Lindholmsallén, en friliggande restaurangbyggnad med kontor om cirka 800 kvm, tva nya
parker och ett torg med bryggdick.

Tidigare planerades att ca 25 % av bostdderna skulle upplatas som hyresritt och cirka
75 % som bostadsritt. Nar omradet dr fardigt kommer 6 % kooperativa hyresritter och
94 % bostadsritter att vara byggda.

Fyra av fem bostadskvarter, parker och en stor del av kvartersgrinderna ir fardiga och nu
Aterstdr att fardigstilla det sista kvarteret som Riksbyggen uppfor samt gator, torg och
bryggdack.

Bostdderna med bottenvaningar och forskolan har byggts av ett konsortie som
Alvstranden Utveckling AB samordnat. Konsortiet for Lindholmshamnen bestar av HSB
Géteborg, Peab Bostad, Skanska Nya Hem, Riksbyggen samt Alvstranden Utveckling
genom Fastighets AB Fribordet. Bottenvaningarna i Riksbyggens och HSBs kvarter har
salts till Atrium Ljungberg, som fyller dessa med verksamheter.

Inflyttningen i Lindholmshamnen sker etappvis under 2018-2024. Utbyggnaden av
allmén plats sker i takt med att kvarteren blir klara. Ursprungligen bedémdes hela
projektet vara klart 2022, men vintas nu vara fardigstallt under 2025. Restaurang-
byggnaden som ska byggas pa bryggdicket byggs darefter, men ingér inte i projektet eller
ar bolagets ansvar.

Kvarstaende kostnader dr framfor allit kopplade till byggnation av torg, bryggdick och
fardigstéllande av resterande gator. Enligt Genomf6randeavtalet ansvarar Trafikndmnden
(numera Exploateringsndmnden) for projektering och byggnation.

Arendets historik

o 2016-02-12 avsattes enligt styrelsebeslut 180 mnkr for konsortiesamordning,
projektering och utbyggnad av allmén plats.

e 2016-10-28 omdisponerades intdkterna och kostnaderna i projektet.
Avsittningarna utékades med 24,2 mnkr till 204,2 mnkr. Intdkterna 6kade ocksa
med motsvarande belopp om 24,2 mnkr.

e 2018-02-09 informerades styrelsen om att saneringskostnaderna for
kvartersmarken blivit hdgre dn beriknat i ursprungsbudgeten. Den
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prognostiserade 6kningen innebar vid det tillfillet att avsatta medel pa
204,2 mnkr understeg den nya prognosen med 4,8 mnkr.

2017 avyttrades sista byggritten till Riksbyggen som erhéll en direktanvisning
for att bygga kooperativa hyresritter. Under 2020 stod det klart att Riksbyggen
inte klarade att bygga de kooperativa hyresritterna och maste ombilda
majoriteten till bostadsritter. En dndringskopeskilling pa 40 miljoner foll d& ut
enligt avtal samt ytterligare 20 mnkr i vite.

2022-02-07 informerades styrelsen om ny prognos for ataganden till 262,2 mnkr.
Okningen hirrdrde fran ytterligare kade kostnader for sanering pa kvartersmark
och allmén plats samt &kade samordningskostnader och byggnation av torg och
bryggdick.

2022-02-07 den auktoriserade revisorn frdn PWC foredrog bokslutsgranskningen
pa styrelsesammantriddet och informerade om den ut6kade avs#ttningen om

58 mnkr i enlighet med god redovisningssed som gjordes i arsbokslutet 2021-12-
31 till foljd av uppdaterad prognos. Formellt beslut om utdkade kostnader togs
inte vid det tillféllet i styrelsen, d& det var bittre att invénta sikrare prognoser for
utbyggnaden av allmin plats. Ingen utbetalning av likvida medel avseende de

58 mnkr har gjorts utan beloppet 4r endast reserverat i redovisningen.

Bolagets bedémning

Ekonomi
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Nedan redogors 1us s....
och sociala héllbarhetsdimensionerna. Fokus iy, .

Ekonomisk dimension

I utbyggnaden av Lindholmshamnen finns det flera ekonomiska dimensioner att ta hinsyn
till. Genom att tillskapa bostédder, verksamheter som har Gppet storre delen av dygnet och
métesplatser 6kar omréadets attraktivitet, vilket gynnar savil utvecklingen av niringslivet
och omradet som helhet. Genom att omrédets attraktivitet 6kar bidrar detta till att
Alvstranden pa sikt kan 6ka hyrorna i befintliga och kommande fastigheter.

Nya rutiner har inférts for att tydligare f6lja upp projektets ekonomi, ndgot som bér bidra
till sékrare prognoser och kostnadskontroll i projektets slutfas.
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Eftersom utbyggnadstiden pagatt under ménga &r har boende och verksamma givetvis
paverkats. For verksamheterna kan byggnation som péverkar tillgingligheten och trivseln
i ndra anslutning vara avgdrande for verksamheternas éverlevnad. Dialog och involvering
av verksamheterna infor och under utbyggnadsfasen har dérfor prioriterats.

Ekologisk dimension

Lindholmshamnen bidrar starkt till att 6ka forutséattningarna for en god livsmiljo. Drygt
100 000 ton férorenade massor har tagits bort frAn marken och ersatts med bostéder, gator
och gronytor. Fororeningarna har funnits i utfyllnadsmassor som hogst troligt 4r en
kvarvara fran varvsindustrin.

Massorna dr mycket heterogena och relativt rena massor dr blandade med skrot, tegel och
mycket férorenade massor av metaller, petroleumkolviten, PCB (polyklorerade bifenyler)
och PAH. Utslépp till vatten kan paverka mikrolivet och fiskebestindet under lang tid da
flera av féroreningarna &r svarnedbrytbara och fastnar i sedimenten. Fér ménniskor dr
dmnena cancerogena.

Omradets nya parker och gréna gardar har 6kat den biologiska mangfalden pa
Lindholmen i stort. I omrédets véstra del har ett langsmalt parkstrik med lekplats byggts
klart under 2020. I den Gstra delen har Maskinparken etablerats, en 3 000 kvm stor
skyfallspark i direkt anslutning till forskolan i kvarteret intill. UtGver det har nya trad
planterats pa lokalgatorna och trad som behdvts flyttas pd i Lindholmsallén eller
Gotaverksgatan har fatt ny plats inom omradet. Utdver det har “regnbaddar” anlagts i
gatorna, vilket har varit ett sérskilt utpekat pilotprojekt i omradet och bidragit till
betydelsefull kunskap och nya erfarenheter till Staden.

Med det nya bryggdicket intill restaurangen skapas en for hela Norra Alvstranden unik
plats. Har kommer géteborgarna komma néra vattnet. Nir tillgéngligheten till vattnet
forbattras och platser &r attraktiva och omsorgsfullt utformade minskar dven
nedskrapning och méinniskor tenderar att bry sig mer om naturen och miljén.

Social dimension

Lindholmshamnen utvecklas och blir alltmer ett trevligt omrade att vistas i. Sarskilt
bryggdicket vid vattnet, Maskinparken och restauranger och caféer ger nya métesplatser
for saval verksamma som boende. Maskinparken blir som en grén lunga och kommer
tillsammans med lekstriket ge plats at bamn att leka och métas. Lindholmshamnen bidrar
till liv och skapar trygghet &ven tider nér det 4r mindre folk som vistas pa Lindholmen.

Langs med de starka striken Gotaverksgatan och Lindholmsallén &ppnar stindigt nya
verksambheter. Det ger forutsittningar for en enklare vardag for alla som vistas i omradet.

I det inre straket lockas forbipasserande in bland konstverk och gronska. Tva av tre
konstverk, av konstndren Vanna Bowles, ar fardigstéllda och har redan blivit mycket
uppskattade och uppmérksammade.
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