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Bolagsrapport styrelsesammantrade 2023-11-27

Lagesrapport Portfolj Markutveckling

Denna rapport redogdr for status ur ett portfoljperspektiv. Rapporten innehaller de
mest prioriterade aktiviteterna och rapporteras per delomréde i Bilaga 1.

Sakerhetsrapport

Pé styrelsesammantradet 2023-09-19 fick bolaget i uppdrag att i anslutning till
styrelsesammantradena rapportera om bolagets sidkerhetsldage. En rapport finns som
bilaga 2.

Direktupphandlingar

Pé styrelsesammantradet 2023-09-19 gav styrelsen bolaget i uppdrag att dels
aterkomma medfordjupad information kring direktupphandling av Expertrad for
Halvon. Detta redovisas i bilaga 3.

Bolaget har genomfort féljande direktupphandlingar 6ver 50 000 kronor sedan senaste
ordinarie styrelsesammantriade 2023-10-27:

e Gothnet, 71 820 kr.
Gothnet VLAN trunk tekniska nétet. Ingen konkurrensutsittning gjord.
Nuvarande leverantor. Inte mojligt for ndgon annan att genomfora uppdraget.

e SRS sanering rivning service AB, 58 000 kr.
Rivning — Gula Huset. Konkurrensutsatt tre leverantdrer. Pris avgdrande
faktor.

e KPMG momsgranskning. Konkurrensutsatt fyra leverantorer. Pris avgérande
faktor. Arbete utfors pa I6pande rakning med maxtak 700 000 kr.

Tidigare anstalld atalad

Bolaget polisanmilde i varas en tidigare anstilld samt tre leverantdrer for misstiankt
tagande och givande av muta. Efter forundersékning har aklagaren nu vackt atal mot
den tidigare anstillde samt en av leverantérerna.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmspiren 58 info@alvstranden goteborg se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Géteborg www.alvstranden.com



Alvstranden Utveckling AB

Remisser

Aktuell remiss

e Samradsremiss for anldggning av jarnvagsforbindelse 1 Goteborgs Stad,
Vistra Gotalands lan (Jarnvagsplan). Utfardare: Exploateringforvaltningen.

Business Arena Vast

Den 7 november deltog bolaget tillsammans med Business Region Goteborg,
Exploateringsforvaltningen och Stadsbyggnadsforvaltningen pa Fastighetsméssan
Business Arena Vist.

Vi representerades av tre medarbetare som samtalade med intressenter i Goteborgs
Stads monter, nitverkade och kunskapsinhdmtande fran programpunkter pa scen.

Alvstranden Utveckling AB i medier

Under november publicerade Expressen, GP och P4 Goteborg artiklar om Alvstranden
Utveckling AB i samband med att det vickts atal gdllande muta och mottagande av
muta mot en tidigare anstélld och berért bolag. Tf Vd Per-Henrik Hartmann var
talesperson for bolaget och artiklarna publicerades under tvé dagar, dérefter har det
varit lugnt i medier.

Ovrigt Kommunikation

Den 1617 november representerades bolaget av Melina Garhed pa FCHs styrelse-
konferens (Fastighetsdgarndtverket Centrala Hisingen). Konferensen tog upp
trygghetsfragor i omradet dér bland annat Polisen och Socialforvaltningen deltog. Vi
ser att trygghetsfragorna paverkar oss redan idag, men att de kommer att bli 4n mer
viktiga for vara hyresgéster och manniskor som ror sig i vara omraden.

Publicistklubben (journalistférbundet) har bjudit in bolaget till en debattkvéll den

4 december for att diskutera bolagets agerande i samband med att Vd fick lémna sitt
uppdrag. I panelen kommer Daniel Ohlsson GT/Expressen, Helena Mehner tidigare
kommunikationsdirektdr Goteborgs Stad och tf VD Per-Henrik Hartmann Alvstranden
Utveckling AB att samtala.

Vi bifogar dven fragor och svar da ekonomin gillande Masthuggskajen gar upp for
beslut i exploateringsndamnden och det kan komma fragor kring detta (Bilaga 4).

Hyresgastanpassning i Terminalbyggnaden,
Gullbergsvass

En stor del av Terminalbyggnaden p& Gullbergsvass har sedan lénge varit
vakant. Bolaget har fatt en forfragan fran en befintlig hyresgdst, Rental
Village, som vill bygga sma kontor med tillhorande tvétt/ rekonditionerings-
hallar i den tomma delen.

I detta projekt samarbetar vi med Géteborgs Stads Parkering (P-bolaget) som
vill skapa 530 parkeringsplatser. Projektering pagar.

2(11)



Alvstranden Utveckling AB

Projekten har ett dmsesidigt beroende, utan biluthyrningsforetagen vill inte
P-bolaget satsa pa detta och utan p-bolaget vill inte biluthyrningsforetagen
investera.

Den ursprungliga budgeten for projektet var 9,5 mnkr och har godkénts av
ledningsgruppen och Vd. Alvstranden Utveckling har under arbetets
utférande fatt 6kade kostnader och kommer att 6verskrida gransen for
styrelsebeslut.

Arendet kommer dirfor upp for beslut till styrelsens ordinarie sammantride i
februari 2024.

The Yard — Utrustningsverkstaden

Efter semestern gick vi ut med en forfragan pa renovering och upprustning av
Utrustningsverkstaden. Intresset var stort och vi fick in ett flertal anbud.

Fredagen den 29 september tilldelades DC Wist AB entreprenaden for att upprusta
och skapa dndamalsenliga lokaler for "The Yard” i Utrustningsverkstaden. Tyvirr fick
vi in tva ansokningar om Gverprovning av upphandlingen. Vi kunde konstatera att den
ena av ansokningarna hade skil for sin anledning till dverprovning. Darfor har vi
atertagit den ursprungliga tilldelningen och istillet tilldelat PEAB Sverige AB. Aven
denna tilldelning har blivit dverprévad av tva anbudsgivare och ligger nu hos
forvaltningsratten.

Det ér svart att sdga hur tidplanen paverkas, men en uppskattning &r cirka 2-3
manaders forsening fran ursprunglig tidplan. Det skulle i sé fall innebéra en inflyttning
i lokalerna till &rsskiftet 2024-2025.

Det kan konstateras att det nu rader lagkonjunktur i byggbranschen vilket resulterat i
manga anbud och bra priser, men ocksa att det finns en storre bendgenhet att
overklaga upphandlingsbeslut.

Investeringsbeslutet om 60 mnkr togs av styrelsen 2022-12-17. Tilldelat anbud ryms
inom detta investeringsbeslut.

HR

Christine Sjolin paborjar sin tjanst som bolagets Redovisningschef fran och med den
15 november 2023. Det innebér en mindre organisationsférandring pa avdelningen
Ekonomi. Bolaget har ocksa forstarkt ekonomiavdelningen med tva rekryteringar pa
redovisningssidan, som varit sarbar och tungt arbetsbelastad.

I oktober genomfordes en obligatorisk kunskapshdjande insats pa temat norm-
kritisktdnkande, véarderingar, diskriminering- och krinkande sarbehandling samt dar
dialog om hur bolaget ska arbeta med att forstirka en utvecklingskultur.

Den 6 november skickades den arliga medarbetarundersékningen ut till bolagets
medarbetare och chefer, nytt for i &r &r nedan fem pastdenden som svaranden fér
virdera;

1. Det finns goda mojligheter for mig att utvecklas inom bolaget.
2. Min chef utdvar ett tillitsfullt ledarskap.
3. Jag har god balans mellan arbete och fritid.
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4. P& min avdelning pratar vi regelbundet om vad som ér ett bra respektive daligt
beteende pa arbetsplatsen och hur vi kan bidra till en utvecklingskultur.

5. Jag kénner mig vérdefull pa jobbet.

Till sist sa pagar dialog kopplat till resurser just nu dér malet ar att arbetsleda genom
utlaning frén avdelningen Projektstyrning till Fastighetsavdelningen. Anledningen ar
ett minskat inflde av arbetsuppgifter for avdelningen Projektstyrning till foljd av
KF:s beslut om Skeppsbron samtidigt har det uppstatt ett 6kat behov av resurser pa
Fastighetsavdelningen i samband med det intensiva fordndringsarbete som pagar.

Ledningsgruppen har godkint forslag om arbetsledning och MBL-férhandling
tillsammans med Unionen och Saco skedde den 15 november.

Flytt av gang- och cykelbro fran Packhuskajen/
Stora Bommen till Hugo Hammars kaj pa Lindholmen

Alvstranden Utveckling har sedan 2022 en verenskommelse med nuvarande
Exploateringsforvaltning om att medge att de far driva detaljplan for att anldgga en
gang- och cykelbro mellan Packhuskajen och Lindholmen.

Vidare finns det en 6verenskommelse om att tekniska forutsittningar for att anldgga
bro pa platsen inte p& nagot vis far bidra till att Alvstranden Utveckling eller vira
dotterbolag kan komma att anses vara verksamhetsutdvare 6ver den miljéfororening
som &r beldgen 1 vattnet utanfor den aktuella platsen.

Det tecknas ocksa servitutsavtal for bron.

I dessa 6verenskommelser dr bron beldgen mot kajkanten:

I de undersdkningar och de forarbeten som genomfors i projektet nu sé har projektet
kommit fram till att bron &r béttre beldgen om man skjuter den nagot véster ut, se bild
nedan.
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N

De fordelar vi féar i projektet ar att platsen ddr bron landar in ar béttre grundlagd, vilket
medfor mindre kostnader for projektet. For bolagets del skapar det mojligheter till
effektiv kommande markanvéndning, dér vi till exempel kan planera for kvarter pa
bada sidorna av brofastet.

Bolaget stodjer projektets forslag. I och med det sa kommer nya 6verenskommelser
och servitut att tecknas for att omfatta korrekt projektomrade.

Bilagor

Bilaga 1. Lagesrapport Portf6lj Markutveckling.
Bilaga 2. Sékerhetsrapport.

Bilaga 3. Information om direktupphandlingar Halvon.

Bilaga 4. Fragor och svar Masthuggskajen Infér TU och presentation i
exploateringsndimnden november 2023

5(11)



Alvstranden Utveckling AB

Bilaga 1. Lagesrapport Portfolj Markutveckling

Rapportens omfattning och struktur

Denna rapport redogor for laget ur ett portfoljperspektiv. Rapporten innehaller de mest
prioriterade aktiviteterna i portf6lj Markutveckling och rapporteras per delomrade.

Nedan listas de program som rapporterar till portfdljigare Markutveckling, rapporten
foljer ordningen nedan.

e Masthuggskajen

Skeppsbron

e Lindholmen

e Frihamnen

e Gullbergsvass

o Eriksberg

Lagesrapport Markutvecklingsprogram

Masthuggskajen

Utbyggnad kvarter

Foljande byggnationer pagar: Fastighets AB Balder (C3), Nordr Sverige AB (D2),
NCC Property Development AB (E2), Riksbyggen ekonomisk férening (E3), Bostads
AB Poseidon (G1-b), Goteborgs Stads Parkering AB (G2)

Nordr:s projekt Ciceron berdknas sta klart vintern 2023/2024 och inflyttning planeras
starta i januari 2024.

Foljande fastigheter ar fardigstillda: Stena Fastigheter Goteborg AB (E1, E6), NCC
Property Development AB (D1, D3, D4), Fastighets AB Balder (C3) dir Hotell Draken
invigdes den 1 oktober.

Risk: Det radande marknadslaget kan medfora forskjutning av investeringsbeslut hos
byggherrar vilket kommer innebéra forlangning av tidplan for Alvstrandens projekt,
och dérav risk for hogre totalkostnad for bolaget.

Avvikelse: Goteborgs Stads Parkering AB avbrot entreprenad-upphandling av G2 (P-
hus i vist) pga. hoga anbudspriser vilket forsenar projektet i relation till den tidplan
som finns i dverlatelseavtal mellan Alvstranden och Géteborgs Stads Parkering AB.
Den férnyade upphandlingen pégér.
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Utbyggnad allman plats

Risk: I samband med Exploateringsforvaltningens arbete med tjénsteutlatande i drendet
om tillskott av medel for utbyggnad av allmin plats har andra ekonomiska fragor lyfts
till bolaget. En fraga avser hantering av prisstegring for utbyggnad av allmén plats. I
tillagg fortgar diskussionerna om vad som ingér i fastprisbestillningen for halvon. Risk
foreligger att dessa fragor kan fa en ekonomisk konsekvens for bolaget.

Atgiird: Portfoljigare och ansvarig projektledare hanterar frigan internt samt mot
Exploateringsforvaltningen.

Halvon

Halvobyggnationen 16per pa med vissa forseningar i tidplan. Entreprenoren Aarsleff
bedomer dock att sluttidplan kommer att héllas.

Viktig hiindelse: L-stdd for grundkonstruktionen har levererats. Tva L-stod ar
installerade och gjutning av forsta delen av grovbetongen har startat.

Risk: En konflikt i tidplan har identifierats mellan planerad utbyggnad av statlig
infrastruktur och Aarsleffs produktionsmoment for anslutning av spillvattenledning
vilket kan komma att paverka tidplanen samt 6ka kostnaderna for projektet.

Atgiird: Samordningsméten 4r bokade med Exploateringsforvaltningen for att minska
sannolikheten for tids- och kostnadsrisk.

Paseglingsskydd Halvon

Risk: Med anledning av Kommunfullmaktiges beslut att inte ga vidare med detaljplan
Skeppsbron sa uppfors inte det paseglingsskydd som skulle tillforas fran detaljplan
Skeppsbron i nuldget.

Atgird: Staden behdver ta fram en handlingsplan for att sikerstilla att kvarteren pa
Halvon inte paverkas till foljd av paseglingsrisker. Utvecklingen bevakas av projektet.

Underjordiskt parkeringsgarage B2

Alvstranden har dtagande att forvirva 3d utrymmet for garage i kvarter B2. I avtalen
for Masthuggskajen finns skrivningar om att Goteborgs Stads Parkering AB skall
hantera parkeringen inom detaljplanen. Alvstranden har stillt en formell fraga till
Goteborgs Stads Parkering AB rorande dvertagande av byggrétten.

Viktig hiindelse: Goteborgs Stads Parkering AB lyfte fragan vid styrelsemote 2023-
09-21 och é&r inte intresserade av att Gverta byggrétten. Det finns dock ett visst intresse
av att forvarva den fardigbyggda parkeringsanlaggningen med ett antal villkor.

Kommande viktig hiindelse: Bolaget tar stillning till Goteborgs Stads Parkering AB
beslut. Politiska samtal pagér mellan bolagens styrelser.

Risk: Utbyggnaden av garage B2 dr tekniskt komplex med avseende pa mass-
undantringning och att det innebér underjordskonstruktioner i tit innerstadsmiljo.
Riskerna kopplade till dessa arbetsmoment &r kvantifierbara och tekniska ldsningar
finns. Utdver teknisk risk finns risk kopplad till genomf6randet av grundlaggningen dér
tre fastighetsdgare dr huvudmain for gemensam grundldggning. Detaljplanen forutsitter
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underjordiskt garage. Projektering och upphandling av entreprenad behover vara klar
2026 for att kunna starta byggnation i tid.

Atgird: Teknisk risk hanteras primért genom byte av paltyp: fran betongpalar till
stalrorspalar, dubbelspont, osv. i syfte att pdverkan pé nérliggande konstruktioner ska
ligga inom den tekniska toleransnivan. I 6vrigt krévs ett néra samarbete mellan parterna
samt formalisering av samarbetet genom ytterligare dverenskommelser. Ett affars-
upplédgg tas fram for att kunna 6verléta fastigheten till en annan aktor.

Skeppsbron

Genomfoérande Skeppsbron

Viktig hindelse: Kommunfullméktige beslutade 2023-10-12 att Stadsbyggnads-
namnden, i samverkan med berérda nimnder och bolag, far i uppdrag att skyndsamt
utreda forutséttningar for och konsekvenser av att ta fram en ny detaljplan. Berorda
ndmnder och bolag fér i uppdrag att avbryta allt arbete avseende Skeppsbrogaraget.
Alvstranden Utveckling AB, i samverkan med berdrda parter, fir i uppdrag att pausa
programorganisationen for genomforandet av befintlig detaljplan pé Skeppsbron med
undantag for arbete som ar ndodvandigt for genomférandet av andra detaljplaner.

Viktig hiindelse: Alvstranden har dragit ned pa bolagets bemanning i Skeppsbron och
arbetet bedrivs nu med fokus pa att utredning av konsekvenser och atgarder for bolaget.
Slutrapportering av arbetet med detaljplanen fran 2015 och utgangslage for ny
detaljplan tas ocksé fram.

Lindholmen

Pumpgatan Keillers kaj

Viktig hiindelse: Visttrafik ska etablera en héllplats for farja vid Keillers kaj/Pumpgatan
for farjetrafik till Stenpiren med planerad trafikstart i december. Alvstranden ansvarar for
upprustning av Keillers kaj dir entreprenaden nu ar besiktigad och godkéand.

Lindholmsplatsen

Detaljplanearbetet pagar och Stadsbyggnadsforvaltningen planerar att ga ut pa samrad i
Q2,2024.

Kommande viktig hiindelse: Ett beslutsdrende om dskande av medel lyfts for beslut i
styrelsen 2023-11-27.

Lindholmshamnen
Exploateringsforvaltningens entreprenad for utbyggnad av bryggdéack pagar.

Risk: I genomforandet av grundldggning for bryggdéck finns utmaningar i form av
markstabilitet, fororenade massor samt stenblock under vattenytan. Detta kan paverka
projektets kostnad och tidplan.’

Atgird: Projektet foljer upp fragorna tillsammans med Exploateringsforvaltningen och
entreprenor.

8 (11)



Alvstranden Utveckling AB

Frihamnen

Planarbete Frihamnen

Viktig hiindelse: Stadsbyggnadsforvaltningen har aterstartat arbetet med plan-
programmet for Frihamnen. Staden fokuserar primért p4 omréadet for detaljplan 0 for
Polestars etablering. Alvstranden har tillfort resurser till detaljplan 0 och
planprogramsarbete.

Utfylinad Lundbybassangen

Kritisk aktivitet: Bolaget behover komma overens med Exploateringsforvaltningen
om forvaltningens medgivande i tillstindsprocessen. Diskussioner pagar. Aven
forvaltningen Kretslopp och Vatten behdver inkomma med ett formellt medgivande
som medsdkande i tillstindsansokan.

Temporara bostader

682 liagenheter har fardigstillts. Totalt 785 bostidder planeras att vara klara vid
arsskiftet 2023/2024. Totalt planeras cirka 1 000 bostéder.

Kommande viktig hiindelse: For att uppna cirka 1 000 bostéder krévs tilliggsavtal
mellan Goteborgs Frihamns AB och Svenska Hem.

Sparvag Frihamnen- Lindholmen

Viktig hiindelse: Ledningsarbeten pagar i bade Frihamnen och Lindholmen vilket
bland annat péverkar trafikflédena. Ett projekt for att bevaka bolagets intressen har
startats och bemannats.

Gullbergsvass

Forsaljning av fastighet

Kritisk aktivitet: Samtal pagér med exploateringsforvaltningen om forsiljning av
bolagets fastighet Gullbergsvass 703:17.

Kommande viktig hiindelse: Ett drende om forldngning av avsiktsforklaringen mellan
Alvstranden Utveckling AB och Exploateringsnimnden lyfts till styrelsen 2023-11-27.

Eriksberg

Lidaverken

Den planerad dragning av CityBus paverkar bolagets fastighet och nuvarande byggnad.
Byggnaden behover helt eller delvis rivas. Forhandling pagér infor tecknande av avtal
med Exploateringsforvaltningen.
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Prioriterade arbetsomraden for
portfoljledningen

Portfoljledningen bidrar for nérvarande i bolagets omstallningsarbete kopplat till det
nya dgardirektivet med prioritet pd genomforandeplanen.

I framtagandet av genomforandeplanen ér portfoljplanen for markutveckling dr en
viktig del. Portfoljagaren driver fragan om att finna nya samarbetsformer med staden
samt arbetet med att ldmna Gver ansvar/aktiviteter till staden som bolaget till f61jd av
det nya dgardirektivet inte langre ska utfora.

Utover detta arbetar portfoljledningen med att ta fram underlag i strategiska fragor till
ledningsgrupp samt bidrar i pagéende projekt vid sérskilda behov.
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Bilaga 2. Sammanfattning av sakerhetslaget 2023-11-15

Hot mot bolaget och dess verksamhet

Kartldggningen baseras pa tillgdnglig information frén 6ppna kéllor och tar hansyn till
bolagets verksamhet och fastigheter.

Den konflikt som utbrutit i Israel innebér inget kat hot mot bolaget och dess
verksambheter, terrorhotnivan ligger fortsatt kvar pa niva 4 i Sverige. Slutsatsen ar
fortsatt att bolaget, dess fastigheter och verksamhet inte beddms utgéra prioriterade
mal for en eventuell terrorattack. Projekten Masthuggskajen och Halvobygget anses
inte heller vara prioriterade mal enligt bedomningen av vilka mal som kan vara
aktuella for en terrorattack enligt Nationellt centrum for terrorhotbedémning (NCT)
for 2023.

Overférda hot

Overforda hot refererar till nir en hyresgist anses vara ett potentiellt prioriterat mal,
vilket kan paverka bolagets personal. Efter ytterligare granskning av hyresgéster ar
inga Overforda hot funna i dagsldget. Denna granskning sker fortlopande och
forandringar kommer att rapporteras omgaende.

Atgirder och vaksamhet

Bolagets personal uppmanas fortsatt att vara vaksamma och att rapportera missténkta
beteenden, personer eller foremal till polisen genom angivna telefonnummer eller
internet. Sarskild uppmaéarksamhet kravs vid ans6kningar om externa event pa bolagets
mark och begéran om ritningar pa bolagets fastigheter. Eventuella mérkliga samtal
angaende fastigheterna bor rapporteras. Bolagets sdkerhetschef har intensifierat
omvarldsbevakningen och kommer att fortlopande dela relevant information med
bolagets ledningsgrupp. Kartldggningen dr en levande dokumentation som uppdateras
kontinuerligt av sikerhetschefen. Atgérder och rekommendationer kommer att delges
bolagets personal for 6kad medvetenhet och sékerhet.

Brottslighet pa Lindholmen

Vi ser en Okad aktivitet avseende stolder i omradet, framfor allt géller detta véra
tomma lokaler dir vi haft ett antal inbrott och tillgrepp av koppar rér samt kabel. Aven
byggarbetsplatser dér vi bedriver verksamhet. Detta mdts upp med en 6kad bevakning
av omradet, samt information till polis om laget

Conny Backstrom

Séakerhetschef
Alvstranden Utveckling AB
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PM ang Expertradet

Vad ir Expertradet ?

Masthuggskajen/ Halvon ér ett i1 flera avseenden komplext projekt, sévél tekniskt
som logistiskt. Genom sin lokalisering till de centrala delarna av Géteborg
paverkar projektet flertalet intressenter. Det &r darfor viktigt att hogsta tankbara
kompetens finns att tillga for projektorganisationen inom identifierat kritiska
dmnesomraden.

Till projektet knyts med bakgrund i ovan ett externt expertrad, bestdende av
specialister inom utvalda omraden.

Vad ér dess huvudsakliga uppdrag och syfte ?

Det finns en separat uppdragsbeskrivelse for Expertradet som uppréttats av projektet och
godkints av Upphandlingschef.

Summerat, har det externa expertrad till syfte att:

e utgora en part i fragestillningar avseende tredje man

e utgora en fran projekteringen och byggande oberoende grupp specialister,
som kritiskt ska granska utvalda 16sningar, produktionssétt och risker

e avge “second opinion” avseende optimeringsfragor vid komplicerade
fragestéllningar

e ta fram beslutsunderlag 1 sdrskilda fragor

Hur ir expertradet sammansatt ?

En forutsittning for det externa expertradet dr att rddets medlemmar ska vara

oberoende av projektet i sig, dvs vara skilt frdn den ordinarie projekteringsverksamheten
och byggverksamheten, och inte ha vare sig personliga eller kommersiella knytningar till
foretag involverade i denna.

Projektet karaktériseras av att man i stadsmiljo ska anldgga genom utbyggnad i
Gota dlv, ny markyta avsedd for bebyggelse och kaj ("utbyggnadsomradet")
inklusive de temporéra anordningar som kravs.

Med hénsyn till de fragestéllningar som hirvid kan uppkomma har darfor
beslutats att expertradet ska omfatta féljande kompetenser:

e Produktionsteknik

e Geoteknik

e Konstruktionsteknik

e Generalist, utférande av stora projekt

De personer som for ndrvarande ingér i det externa expertradet ar:
Olle Edvardsson dr expert inom produktionsteknik for mycket stora projekt, Claes Alén dr

professor och expert inom konstruktion och geoteknik, Géran Séllfors &r professor och expert
inom geoteknik.
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PM ang Expertradet

Expertradet avses verka under savil projekterings- som utférandeskedet.
Projektets ldnga genomforandetid innebér att rddets sammanséttning kan

komma att fordndras Gver tid, beroende pa vilka fragestédllningar som blir aktuella.
Projektledning beslutar om detta.

Medlem av HalvOns externa expertrad ska teckna separata bestillningar med
projektet, vilka knyter an till denna beskrivning.

Hur ir experterna upphandlade och hur uppfylls det upphandlingstekniska
regelverket?

Konkurrens: Efterfrdgad expertis finns ej att tillgd pd ramavtal och da gér upphandlingens
ringa virde att det formellt blir direktupphandlingar.
Traditionell konkurrensutsittning for deltagarna i expertradet har inte heller
ansetts mojligt da samtliga deltagare dr utvalda utifran den forskningsbakgrund
respektive deltagare besitter. Det finns helt enkelt inte tillrdckligt ménga aktiva
pensionerade professorer/experter med lokal forankring, géteborgslera, som sitt
huvudsakliga expertomrade for att en konkurrensutséttning ska vara gorbar.

Upphandling: Varje bestéllning har féregétts av upphandlingschefens medgivande samt en
kreditkontroll hos Creditsafe av respektive leverantor.

Da det inom ramen for projektet kan uppkomma oférutsedda problem vilka kan
kréva storre utredningar, dr bestdllningen till respektive aktor lagd utifrén
troskelvérdena for direktupphandling tjénster (fn 700kkr). Beroende
utredningarnas art kommer dessutom insatsen hos experterna att variera.

Detta innebér inte att summan nddvandigtvis kommer att upparbetas utan ger
enbart en mojlighet for en sammanhallen bestillning 1 Proceedo med enklare
uppfoljning 1 Antura, inklusive utredningar som avropas av expertradets
medlemmar.

Pris: Timpengen é&r i linje med expertkompetens for andra men ej relevanta tjénster
inom Stadsutveckling. Darmed kan de ekonomiska forutséttningarna anses som
konkurrensutsatta. Timpeng &r satt till 1550 - 1675 kr/tim

Budget och ekonomi

Budget ar uppskattad till 600 kkr/&r (totalt 1215 kkr) och for ndrvarande ar respektive rddsmedlem
kontrakterad med ett tak pa totalt 700 kkr for respektive bestédllning. Oaktat kvarstar budget for radets
arbete.

Hittills upparbetat:
Inkopsorder Leverantor Summa Upparbetat fran 2019
tom 2023-09-28
AA2751352 Olle Edvardsson 700 000,00 17 218,00
AA2751351 GaiaForce AB 700 000,00 36 813,00
AA2751350 Alén Geo AB 700 000,00 52 038,00
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% Goteborgs
Stad

Fragor och svar Masthuggskajen

Infor TU och presentation i exploateringsnamnden nov 2023

Med hur mycket har kostnaderna 6kat for Masthuggskajen?

Vi foreslar nu en utékad ekonomisk projektram med 208 miljoner kronor. Det innebéar en utékning av
projektramen fran 2,13 till 2,34 miljarder kronor (varav 74 miljoner kronor &r riskreserv). Till grund
for forslaget ligger en omfattande 6versyn av kostnader, innehall — dar vi foreslar att lagga till tva
delar som tidigare tagits bort — och mdjliga intdkter i utvecklingen av Masthuggskajen.

(Kalkylen som gjorts i programmet visar pa en total kostnadsokning fér hela programmet pa totalt
174 miljoner kronor, om man inte rdknar med &terinférande av de tva delarna/nyttorna. Okningen
grundar sig i 6kade kostnader foér allméan plats)

Vad beror de 6kade kostnaderna pa?

Det ar flera olika faktorer som gor att kostnaderna har 6kat. En av de storsta orsakerna ar att vi far
gora fler tillfalliga dtgarder an vad man har planerat for i tidigare skeden, pa grund av
utbyggnadsordning och att omradet ska fungera for verksamheter, boende och besdkare under
byggtiden. Den svajiga bostadsmarknaden, dar flera byggprojekt har tvingats senareldggas, har
dessutom paverkat utbyggnadstiden for allman plats och darmed ocksa kostnaderna. Vi har nu en
planerad sluttid 2031 istallet for 2028 som vara tidigare kalkyler baserades pa. Vi tar ocksa kostnaden
for en del ledningar (tillfallig och permanent flytt av VA) som man inte hade kunskap om i tidiga
skeden. Sedan har bade projektering och projektadministration 6kat jamfort med tidiga kalkyler, dar
man inte tagit tillracklig hojd for komplexiteten i denna typ av samverkansprojekt.

Vilka delar vill ni aterinfora och vad kostar det?

Vi foreslar att aterinféra tva delar som tidigare tagits bort fran allman platsmark pa Masthuggskajen.
Ett farjeldge pa halvon och en atgard for att mota vattnet, till exempel flytbrygga eller bryggkonsol,
till en kostnad pa 34 miljoner kronor.

Yttre Jarnvagsbron har ocksa varit med som en del som vi velat aterinféra eftersom den kommer vara
en viktig 1ank mellan halvén och Skeppsbron. Dessutom har bron (fran 1866) ett kulturhistoriskt
varde. Men pa grund av osdkerheterna kring utformningen av Skeppsbron etapp 2 har Yttre
Jarnvagsbron tagits bort fran tjansteutlatandet i december. Men det kommer vara mojligt att
montera bron mellan halvén och Skeppsbron i framtiden nar Skeppsbron borjar byggas.

Varfor vill ni aterinfora delar nar kostnaderna 6kar?

| grund och botten handlar det om att uppfylla de mal som vi har i projektet om att géteborgare och
besdkare ska kunna komma nara vattnet och enkelt kunna ta sig med kollektivtrafik. Det ar viktigt att
vi far ett levande och attraktivt kajstrak som ar tillgangligt for alla — inte bara de som ska bo eller
arbeta har. Vi ser dessutom att vi med dessa atgarder dkar tryggheten och sdkerheten pa kajen.

Sa sammanfattningsvis kan man séiga att vi har tre motiv: dels for att géteborgare och besékare
ska kunna komma néira vattnet, dels for att géra det enklare att resa hallbart och dels for att



sdkerstdlla ett levande, attraktivt och tryggt kajstrdk som dr tillgdngligt for alla, och inte upplevs
som privat.

Om dessa delar &r sa viktiga, varfor plockades de da bort?

Dessa delar fanns mycket riktigt med tidigare men plockades bort i samband med
genomférandestudien 2020 da dven flera andra delar togs bort ur projektet efter politiskt beslut i
davarande trafikndmnden. Syftet med omfattningsférandringen som gjordes da var att halla
kostnadsramen for allméan plats. Samtidigt gjordes bedémningen att maluppfyllelsen for allméan plats
pa Masthuggskajen ldg pa en godtagbar niva trots att delar togs bort. Nu har vi kommit langre i
projektet och forutsattningen for att moéta vattnet pa halvon har dndrats. | genomférandestudien
antogs att en nedtrappning i kajkonstruktionen var mojlig for att mota vattnet, vilket senare visade
sig inte vara genomforbart. Sa for att uppna malet om att komma néara vattnet beh6évs bryggorna.
Dialogen har ocksa fortsatt med konsortieparterna som ser en risk att kajstraket blir otillgangligt, 6de
och otryggt utan ett farjelage och atgéard for att moéta vattnet. Staden och konsortieparterna har dock
inte samma bild av vad som &r tillrackligt for att skapa en attraktiv allman plats. Konsortieparterna
anser att det behovs fler atgarder &n de som staden nu har 6nskat finansiering for. Strax efter
beslutet 2020 om att ta bort farjelaget (tillsammans med de dvriga delarna) fick projektet i uppdrag
fran trafikndmnden att sdkerstélla att farjelaget anda finns med i fortsatt planering. Det har vi arbetat
med sedan dess, bade genom att se 6ver mojlig finansiering via Hamnavtalet, och sedan vidare inom
Staden. Med tanke pa att ett farjelage vid Jarnvagen/Rosenlund nu ocksa pekats ut som en av de
viktigaste atgarderna i utredningen om alternativ till linbanan som Vasttrafik och Géteborgs Stads
tagit fram pekar allt mot att ett farjelage ar vardefullt och behovs.

Hur sdkra dr ni pa att kalkylen som nu gjorts haller?

Programmet har under hosten jobbat intensivt med att uppdatera och kvalitetssakra kalkylen for
allman plats som ar rédknad pa av den entreprendr som nu ar igang och bygger och som éar
kontrakterad for huvudentreprenaden. Projekteringen ar i stort sett klar och vi har verkligt utfall pa
stora delar. Vi har ocksa gatt fran successivkalkyl till en produktionskalkyl vilket gér att berdkningarna
ar mer underbyggda och traffsdkra. Men vissa osdkerheter kvarstar, framforallt i byggnationen av
halvon och kvarter.

Finns det risk for fler 6kade kostnader?

Aven om vi nu kdnner oss tryggare i vara kalkyler s& har vi lang tid kvar att bygga, och mycket kan
handa som vi inte har raknat med. Vi har sjalvklart med oss riskpengar for sadana oférutsedda
handelser, men det finns inga garantier for att de kommer att rdcka om manga stora risker faller ut.
Det kan vara allt fran arkeologi till extremvader och kraftiga konjunktursvangningar/inflation.

Det finns ocksa nagra osdkerheter som nu hanteras i programmet som kan fa en ekonomisk paverkan
for program Masthuggskajen. Det handlar dels om tillkommande kostnader fér halvons
underbyggnad, dels om tillkommande kostnader for ledningsflytt och vem som ska betala for det.
Ytterligare en aspekt som kan paverka de ekonomiska konsekvenserna ar huruvida det
exploateringsbidrag som betalas fran Alvstranden Utveckling till Staden ska indexregleras eller ej.

Vad hander om namnden inte beslutar om mer pengar?
Om namnd eller kommunfullméktige beslutar att inget uttag ur riskreserven ska géras och/eller att
inte revidera projektramen, kommer vi att starta ett arbete med att se over vilka ytterligare



kvaliteter som ar maojliga att ta bort. Exakt vilka delar som kan bli aktuella ar dnnu for tidigt att saga.
Men ytterligare bantning av kvaliteten pa allman plats kommer vasentligt paverka hur boende,
naringsliv, besokare samt géteborgare i allmanhet upplever omradet nar det ar fardigt.

Varfor viljer ni att ga vidare med ett farjelage som Vasttrafik inte vill ha?

Det foreslagna farjelaget ar det som har planstod och som ar mojligt att genomfaéra till 2027/2028 da
manniskor och verksamheter kommer att borja flytta in pa halvon. Vasttrafiks 6nskade lage (Stenas
omrade i dag) ligger inom det omrade som Staden nu genomfoér en fordjupad oversiktsplan fér och
som senare ska detaljplaneras, vilket innebér att ett sddant lage sannolikt kommer att dréja
ytterligare ett antal ar. Farjelaget som nu planeras pa halvon ar ett mindre farjelage som vid en
eventuell framtida flytt skulle kunna nyttjas som vistelseyta for att moéta vattnet. Genom att skapa
ett farjelage samtidigt som méanniskor och verksamheter flyttar in pa halvon skapar vi forutsattningar
for ett resebeteende som kommer att kvarsta aven om farjelaget i framtiden skulle flyttas till halvons
vastra sida.

Notering: Nar det galler trafikering sa stottar stadsmiljéforvaltningen i den fragan och just nu finns
det en 6ppning for gratis farjetrafik via ett avtal mellan Goteborgs Stad och Vasttrafik om avgiftsfri
farjetrafik. Arendet ligger just nu hos KS och blir férhoppningsvis beslutat 22/11.
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