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m fl

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

Exploateringsndmnden ger exploateringsforvaltningen i uppdrag att teckna tillagg till
genomforandeavtal med Sddra Alvstranden Utveckling AB under de forutséttningar
som anges i detta tjdnsteutlatande.

Sammanfattning

I exploateringsndmndens drende 2023-12-18 (§ 323) rorande reviderad projektbudget for
Masthuggskajen, beskrevs dven tre storre kvarstaende osidkerheter dér arbete mellan
kommunen och Alvstranden Utveckling AB pégick. Osikerheterna var utgifter kring
halvons underbyggnad, index samt ledningsflyttar som gjorts inom detaljplanen.
Exploateringsforvaltningen och Sédra Alvstranden Utveckling AB har tagit fram ett
tilliggsavtal som Idser ut principerna for indexkostnad for Sédra Alvstranden Utveckling
AB:s andel av exploateringsbidraget och kostnader for ledningsflyttar frdn kvartersmark
som Sodra Alvstranden Utveckling AB forvirvat av staden. I samband med tecknande av
tillaggsavtalet kommer en reglering av hittills nedlagda kostnader att goras.

Avseende tillkommande kostnader for halvon ar detta en fraga mellan
exploateringsforvaltningen och Alvstranden Utveckling AB som fatt bestillning for
utforandet. Parterna har gemensamt tagit fram en 6verenskommelse for hantering av
tillkommande kostnader. Denna dverenskommelse beskrivs ndrmare under “Beskrivning
av drendet”.

Beddmning ur ekonomisk dimension

I exploateringsndmndens drende 2023-12-18 (§ 323) rorande reviderad projektbudget for
Masthuggskajen, beskrevs dven tre storre kvarstaende osdkerheter déar arbete mellan
kommunen och Alvstranden Utveckling AB pégick. Osikerheterna var utgifter kring
halvons underbyggnad, index samt ledningsflytt. Tva av dessa osdkerheter — index pé
exploateringsbidraget samt kostnader for ledningsflyttar fran kvartersmark som Sédra
Alvstranden Utveckling AB forvérvat av staden — ir kopplade till genomforandeavtalet
som undertecknades i maj 2018 infor antagandet av detaljplanen. Avseende index bestar
osdkerheten i vilken av parterna som ska béra kostnaden for index. Att indexkostnaden
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uppstar dr ként och normalt i projekt som 16per 6ver lang tid. Forvaltningens och Sodra
Alvstranden Utveckling AB:s forslag rorande tilligg till genomforandeavtalet i syfte att
l6sa ut osédkerheterna ger nedanstaende ekonomiska konsekvenser. Mer information om
bakgrund till drendet finns under rubriken ”Beskrivning av drendet”.

Index pa exploateringsbidraget

Sédra Alvstranden utveckling AB ska betala 1 470 miljoner kronor till kommunen i
exploateringsbidrag for utbyggnad av allmén plats. I genomforandeavtalet finns det
tolkningsutrymme om exploateringsbidraget utgdr ett fast takbelopp eller om det ska
indexregleras. Exploateringsforvaltningen tolkar att exploateringsbidraget ska
indexregleras och Alvstranden tolkar att exploateringsbidraget till projektet inte kan
Overstiga intdkterna fran markforsiljningen. D& utrymme finns for bada tolkningarna har
parterna efter analys och forhandling enats om att gora en affarsméssig uppgorelse och
dela lika p4 indexkostnaden pé den andel som utgors av Sédra Alvstranden Utveckling
AB:s andel av exploateringsbidraget.

Genom att rdkna om utfallet som ska finansieras med exploateringsbidrag fran Sodra
Alvstranden tillbaka till 2017 &rs prisniva med beslutad indexkorg for investeringsramen
framgér att indexkostnaden hittills dr ca 260 miljoner kronor varav parterna belastas med
ca 130 miljoner kronor vardera. Parterna har kommit 6verens om en berékningsmodell for
berdkning av indexkostnad framgent. For prognos antas en érlig indexreglering om 3%.

Masthuggskajens totala investeringsram i 2017 ars prisniva paverkas inte av denna
uppgorelse utan det r nettot for genomférande av detaljplanen i I6pande prisnivaer som
paverkas da intdkterna inte foljer samma indexutveckling som kostnaderna.

I ett tilligg till genomférandeavtalet kommer det att tydliggoras att Sédra Alvstrandens
exploateringsbidrag till kommunen for utbyggnad av allmén plats &r 1 470 miljoner
kronor samt 50% av indexreglering med tre olika entreprenadindex, basménad oktober
2017

Kostnad for ledningsflyttar fran kvartersmark som Sédra Alvstranden
Utveckling AB forvarvat av staden

Parterna gor olika tolkningar av genomforandeavtalet géllande om kostnad for flytt av
ledningar fran kvartersmark som Sodra Alvstranden Utveckling AB forvirvat av staden
ska bekostas av exploateringsbidrag eller inte.

Parterna ar 6verens om att gora en uppgorelse dir huvudprincipen r att Sodra
Alvstranden Utveckling AB tar kostnaden for omhindertagande av ur drifttagna ledningar
pa kvartersmark och att Sédra Alvstranden Utveckling AB och kommunen delar lika pa
kostnad for nya ledningar pé ny allmén plats som ersétter de ur drifttagna ledningarna pa
kvartersmarken.

Kostnad for sddana ledningar &r under framtagande och férhandling pagér med
ledningségare som enligt avtal ska bira kostnad for uppgradering av ledningar som staden
flyttar p.g.a. ny markanvindning. Sédra Alvstranden Utveckling AB:s andel av kostnaden
anses vara ett utokat exploateringsbidrag. Det kan komma att bli aktuellt med ett uttag ur
riskreserven for den del som ska béras av exploateringsforvaltningen.

! Entreprenadindex som anvinds ér 115 (betongarbeten), 119 (spontningsarbeten) och
231(6verbyggnad med mera)
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I ett tilldgg till genomforandeavtalet kommer ovanstéende att tydliggoras.

Beddmning ur ekologisk dimension

Forvaltningen har inte funnit nigra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Forvaltningen har inte funnit négra sirskilda aspekter pa fragan utifrdn denna dimension.

Samverkan
Forvaltningen har bedomt att facklig samverkan inte &r aktuellt 1 detta drende.
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Arendet

I exploateringsndmndens drende 2023-12-18 (§ 323) rorande reviderad projektbudget for
Masthuggskajen, beskrevs dven tre storre kvarstaende osidkerheter dér arbete mellan
kommunen och Alvstranden Utveckling AB pagick. Ett tilliggsavtal som Idser ut
principerna for tvd av de tre stdrre kvarvarande osikerheterna ér nu framtaget. Arendet
foreslar nimnden att ge forvaltningen 1 uppdrag att teckna tilldgg till gidllande
genomforandeavtal.

Beskrivning av arendet

Bakgrund till programmet
Tidigare beslut 1 kommunfullméiktige

Datum Sammanfattning

2018-06-07 | Investeringsbeslut for genomforande av detaljplan for blandad
stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera inom stadsdelen Masthugget.
Beslut om projektbudget om 2 020 miljoner kronor.

2018-06-07 | Antagande av detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med
flera inom stadsdelen Masthugget i Gteborg.

2020-06-16 | Beslut om hanteringsordning for utbyggnad av halvén och underbyggnad av
allmén plats inom detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan
med flera inom stadsdelen Masthugget.

2021-06-10 | Tillférande av en riskreserv avseende utbyggnad av allmén plats om 110
miljoner kronor, med en reviderad projektbudget till 2 130 miljoner kronor.

2022-03-24 | Beslut om ekonomisk atgirdsplan Alvstaden. Atgérdsplanen ér en
overgripande ekonomisk inriktning i for den fortsatta planeringen i
Alvstaden.

2024-03-21 | Beslut om utdkad projektram med 210 miljoner kronor till totalt 2 340
miljoner kronor och avsag generella kostnadsdkningar samt aterinforande av

atgirder/nyttor som tidigare lyfts ur programmet.

Genomférandeavtal och tre kvarstdende osdkerheter

For genomforande av detaljplanen vid Masthuggskajen har det i maj 2018 tecknats ett
genomforandeavtal med Sédra Alvstranden Utveckling AB. Avtalet reglerar bland annat
overlatelse av kvartersmark som Sodra Alvstranden i sin tur ska dverlata till exploatdrer
inom planomrédet. Det finns tva tidigare tilldgg till genomforandeavtalet;
Ventilationstorn 2020-01-29 och Framtiden G6 2022-10-03.

For utbyggnad av halvons underbyggnad har exploateringsforvaltningen (tidigare
fastighetskontoret) efter beslut i kommunfullmiktige 2020-06-16 gjort en bestéllning till
Alvstranden Utveckling AB i mars 2021.

I genomforandeavtalet och i bestéllningen for utbyggnad av halvon finns skrivningar som
av parterna tolkas olika.

I drendet som exploateringsforvaltningen beslutade om 2023-12-18 (§ 323) beskrevs,
utover information och bakgrund till forslaget om reviderad projektbudget, dven tre storre
kvarstiende osikerheter dir arbete mellan kommunen och Alvstranden Utveckling AB
pagick. Osédkerheterna beskrevs som rorande framfor allt avtalstolkningar kring
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Masthuggskajen som forvaltningen ville informera om. Osékerheterna var utgifter kring
halvons underbyggnad, index samt ledningsflytt.

Efter gemensamt arbete mellan kommunen och Alvstranden Utveckling AB finns nu ett
forslag till 16sning pa de tre osdkerheterna.

De tre storre kvarstdende osdkerheterna beskrev i beslutsunderlaget enligt nedanstaende. 1
kursiv stil finns dven parternas forslag till 16sning av osékerheten.

Utgifter halvons underbyggnad

I programmets totala investeringsbudget ingér utbyggnad av en halvo i Gota dlv som
Alvstranden Utveckling AB ansvarar for. I takt med att arbetet och kunskaperna okat
kring halvons utbyggnad har omraden som ror tillkommande utgifter identifierats.
Exploateringsforvaltningen och Alvstranden Utveckling AB kan i dagsliget inte bedéma
exakt hur stora de tillkommande utgifterna 4r. Storleken pa utgifterna &r bland annat
beroende pa materialval. Ett konkret exempel pé fragor som diskuteras mellan
Alvstranden Utveckling AB och exploateringsforvaltningen ror eventuell rostfri armering
som ger en hdgre initial investering men som minskar underhéllskostnader pa sikt.

I samband med att tillkommande utgifter klarlagts planerar exploateringsforvaltningen
och Alvstranden Utveckling AB aterkomma till respektive uppdragsgivare med mer
information.

Parternas forslag till hantering av osékerheten oktober 2024:
For tillkommande kostnader for halvons underbyggnad har en sdrskild process tagits

fram och kostnadsansvaret avgors frdn fall till fall. Overenskommelsen dr ett
fortydligande av den bestillning som exploateringsforvaltningen (tidigare
fastighetskontoret) gjort till Alvstranden Utveckling AB.

Index

Exploateringsbidraget fran Sodra Alvstranden Utveckling AB ir avtalat till 1 630
miljoner kronor i 2017 ars prisniva. Diskussioner pagar i fragan om bidraget, nér det
betalas ut till staden, ska indexregleras eller ej. Sodra Alvstranden Utveckling AB anser
att bidraget &r i en fast summa som inte ska indexregleras och kommunen anser i sin tur
att genomforandeavtalet tydligt beskriver att bidraget ska indexregleras. Dialog i fragan
pagar mellan Goteborgs stad och Alvstranden Utveckling AB.

Parternas forslag till hantering av osékerheten oktober 2024:
1 tilliiggsavtalet fortydligas att Sodra Alvstranden Utveckling AB:s exploateringsbidrag

for utbyggnad av allmdn plats som utfors av staden dr 1 470 miljoner kronor. Parterna
delar pd kostnaderna for den del som utgérs av SAUAB:s andel av exploateringsbidraget.

Ledningsflytt

Det pagar diskussioner mellan kommunen och Alvstranden utveckling AB i frigor
rorande utgifter for ledningsomliaggningar pa kvartersmark som kommunen har 6verlatit
till Sédra Alvstranden Utveckling AB. Tillkommande utgifter har identifierats och
diskussionerna ror om dessa ska finansieras av Goteborgs stad genom
exploateringsforvaltningen eller av Sédra Alvstranden utveckling AB. D4 det pagar
diskussioner &r utgiften for tillkommande ledningsomlédggningar péa kvartersmark ej med i
beskrivningen under “ekonomisk dimension”.
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Parternas forslag till hantering av osdkerheten oktober 2024:

Sodra Alvstranden Utveckling AB tar kostnaden for omhdindertagande av ur drifitagna
ledningar pa kvartersmark och parterna delar lika pa kostnad for nya ledningar pa ny
allmdn plats som ersdtter de ur drifttagna ledningarna pad kvartersmarken.

Exploateringsbidragets storlek

Enligt genomforandeavtalet for utbyggnaden av detaljplanen ska Sédra Alvstranden
Utveckling AB betala upp till 1 759 miljoner kronor i exploateringsbidrag till kommunen
for iordningsstéllande av statliga och kommunaltekniska anldggningar. S6dra
Alvstranden ansvarar dven for inhdmtning av exploateringsbidrag fran konsortiedeligare.
Efter tidigare 6verenskommelse har detta ansvar dvergatt till kommunen varpé
exploateringsbidraget frin Sddra Alvstranden minskar till 1 630 miljoner kronor och
kommunen inhdmtar sjilv exploateringsbidrag fran Elof Hansson fastighet och Stena
Fastigheter om sammanlagt 129 miljoner kronor.

I samband med omorganisationen av de stadsutvecklande ndmnderna och i samband med
att ansvaret for genomforandet av Vision Alvstadens huvudprogram gick dver till
exploateringsforvaltningen fran Alvstranden Utveckling AB, gjordes en ekonomisk
genomlysning for att redogdra for hur stor del av programmets budget som f6ljde med
denna ansvarsdvergang. I sin roll som ansvariga for programmet har Alvstranden
forbrukat cirka 15 miljoner kronor pa programledningskostnader. Alvstranden har fortsatt
ansvar for delprogram Kvarter dér kostnader som ska finansieras med
exploateringsbidrag utgér 145 miljoner kronor varav merparten redan ar utfort. Detta
innebir att Sédra Alvstranden ska betala 1 470 miljoner kronor i exploateringsbidrag for
de allmén plats-atgirder som utférs av kommunen.

Ovanstaende har belysts i det TU som lag till grund for kommunfullmaktiges beslut om
reviderad projektram 2024-03-21 och péverkar inte programmets kostnader.

Tillkommande kostnader for halvons underbyggnad

I genomforandeavtalet som undertecknades i maj 2018 under punkt 9.1 stér att utbyggnad
av allmén plats pd halvon kan komma att byggas ut av exploatdr i sdrskild ordning och att
detta i s fall ska regleras i ett separat tilliggsavtal. Beslut om hanteringsforfarande har
fattats av kommunfullmaktige 2020-06-16 (§135) och dérefter har fastighetsndmnden
bestillt utbyggnad av halvons underbyggnad allmén plats av Alvstranden utveckling AB
till ett fast belopp baserat pa den exploateringskalkyl som togs fram av projektet infor
detaljplanens antagande. Det framgar av tjansteutlatandet som lag till grund for beslutet
att Alvstranden stdr hela risken i de fall kostnaderna &verstiger det i bestillningen fasta
beloppet. P4 samma sitt tillfaller eventuellt dverskott Alvstranden.

Da exploateringskalkylens poster och det projekteringsunderlag som halvons
underbyggnad har handlats upp pa skiljer sig savil i grundldggande tekniska l6sningar
som i detaljeringsgrad har det varit svart for parterna att veta vad som ingér i det fasta
beloppet och vad som ska anses vara tilldggsbestéllningar fran kommunen.

For att sdkerstilla att dessa fragor hanteras under pagéende produktion innan beslut om
kostnadsansvar har tagits har en sirskild process tagits fram. Detta for att sikerstélla att
staden fér en robust anlédggning med goda forutsittningar for drift och underhall.

Exploateringsforvaltningen har hittills bestillt tilldggsarbeten for ca 43 miljoner kronor
varav rostfri armering for halvons underbyggnad utgor en bedomd kostnad om cirka 31,5
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miljoner kronor. Anledningen ar att minska framtida osdkerheter och drift- och
underhallskostnader. Dessa tilliggskostnader ryms inom nuvarande investeringsram.

Kvarvarande bedomd kostnad for tillkommande arbeten som parterna inte dr dverens om
kostnadsansvaret for uppgar till cirka 10 miljoner kronor vilket beddms rymmas inom
nuvarande investeringsram i det fall kostnadsansvaret tillfaller
exploateringsforvaltningen.

Hantering av C1 (Linbanetomten)

I genomforandeavtalet framgar att I det fall det fattas beslut som innebér att
linbanestationen inte ska genomforas inom planomradet ska kommunen dverlata marken
vid Folkets hus (lige A) till Alvstranden pa vid dverlatelsetidpunkten marknadsmassiga
villkor.”. Parterna dr 6verens om att frangé detta villkor och lata
exploateringsforvaltningen behélla den sa kallade linbanetomten for att markutveckla
den.

Att kommunen viéljer att behélla marken for att sjdlv markutveckla den 1 stillet for att
silja den till S6dra Alvstranden p& marknadsmissiga villkor bedéms inte f& ndgon
ekonomisk konsekvens.

Forvaltningens bedomning

Exploateringsforvaltningen bedomer att det tilldgg till genomférandeavtal som foreslas
beslutas dr den bista framkomliga vigen utifrdn hur det gillande genomforandeavtalet dr
utformat.

De ekonomiska konsekvenserna av tillaggsavtalet bedoms kunna rymmas inom
kommunfullmiktiges beslutade budget for Masthuggskajen utan att avkall pé tid och
innehall behover goras. Detta har varit en forutsittning for forvaltningen i arbetet
tillsammans med Alvstranden Utveckling AB for att n en 15sning pa osikerheterna.

Kristina Lindfors Christer Niland
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef stora projekt
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