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Sammanfattning

Alvstranden Utveckling AB samarbetar med Fastighetskontoret och Stadsbyggnadskontoret i
Goteborg for att ta fram ett program infor det fortsatta arbetet med att utveckla innerstad norr
om #lven i enlighet med Vision Alvstaden, antagen av kommunfullméktige 11 oktober 2012.
Denna rapport omfattar omradet Frihamnen och del av Ringdn och bestar av 6vergripande
beddmningar och rekommendationer avseende byggbarhet och byggmetoder samt en dversiktlig
kalkyl avseende exploateringsekonomin.

Rapporten har utgatt fran en rad forutséttningar som bestéllaren fastslagit. Inom omradet
planeras 400 000 m? bostdder och lika mycket lokalytor med plats fér 8 000-10 000 boende och
arbetsplatser for lika minga personer. Av bostadsytorna planeras hélften som bostadsritter och
hélften som hyresrétter. Inom omradet kommer dven ett storre rekreationsomrade,
Jubileumsparken, att anldggas.

Forutséttningarna for att exploatera omréadet dr utmanande. Omrédet ar laglént, det flesta
befintliga byggnader och kajer ar i daligt skick, marken har délig barighet och dessutom finns
det behov av marksanering.

Exploateringen av omradet innebér att alla kajer rivs och byggs upp pa nytt, markomradena
saneras och fylls upp till hdgre nivaer samt att merparten av omradet grundforstarks med olika
typer av pélning. Samtliga atgérder 4r mycket kostsamma. Men Frihamnens centrala 14ge och
det fardiga omréadets kvalitéer innebér ocksa att det finns bra forutséttningar att fa goda intékter,
framforallt genom de bostider som planeras.

Sammanfattning

Totalt varde/BOA och LOA, exkl. exploateringskostnader i kr/kvm 8 595
Totalt varde/BOA och LOA, inkl. exploateringskostnader i kr/kvm 1182
Forséljningsbar yta LOA och BOA 800 000
Totalt varde exkl. exploateringskostnader i kr 6 875 805 355
Exploateringskostnader i kr 5930 400 000
Totalt varde inkl. exploateringskostnader i kr 945 405 355

Med de forutsittningar som dr givna och de dvriga antaganden som gjorts ligger kalkylen for att
exploatera hela omréadet pa ett positivt varde om cirka 945 miljoner kronor.

Utredningen foreslér att vidare undersoka olika tekniska 16sningar for att minska
exploateringskostnaderna samt hur intékter kan 6kas genom férandringar av omradets totala
forséljningsbara eller uthyrningsbara ytor samt fordelningen mellan bostdder och 6vriga
lokalytor. Utredningen foresléar ocksa att vidare undersoka delar av omrédet som sannolikt
kréver mer omfattande tekniska losningar for att klara krav pd markanvindningen, exempelvis
de storre parkytorna.

I kalkylerna ingér ingen mervérdesskatt, moms. I vissa fall kan momsen paverka
exploateringsekonomin och for att fa klarhet i detta bor en skattejurist med kompetens inom
mervéardesskatt konsulteras.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Alvstranden Utveckling AB samarbetar med Fastighetskontoret och Stadsbyggnadskontoret i
Goteborg for att ta fram ett program infor det fortsatta arbetet med att utveckla en innerstad norr
om #lven i enlighet med Vision Alvstaden, antagen av kommunfullméktige 11 oktober 2012.
Det omrade som studeras bendmns “Frihamnen och del av Ringdén” och omfattar hela
Frihamnen samt den del av Ringdn som ligger omedelbart dster om Gota dlvbrons norra féste.
Sammantaget bedoms omradet komma att utgora cirka 1 km? exploaterbar mark. Tidigare
studier visar att omradet kan komma att innehalla 8 000-10 000 boende och arbetsplatser for
lika manga personer.

Syftet med programarbetet &r att skapa en Gvergripande bild av hur omrédet ska knytas till
omgivningen samt ange grunddragen i den kommande markanvindningen. Programmet ska
dven definiera en forsta etapp och lokaliseringen av en jubileumspark. Malet for den forsta
utbyggnadsetappen ér att den ska innehélla cirka 1 000 ldgenheter och lika ménga arbetsplatser
samt att den tillsammans med jubileumsparken i allt visentligt ska vara utbyggd till Géteborgs
400-arsjubileum ar 2021.

Det aktuella omrédet har mycket speciella forutsattningar med sitt laglénta ldge utmed Géta dlv,
stora lerdjup, gamla utfyllnader samt kajkonstruktioner av skiftande kvalitet. Langsiktigt
kommer omrédet att vara hart exponerat for effekterna av klimatforandringar sdsom stigande
havsniva, okande floden i dlven samt 6kade dagvattenméngder som en f6ljd av extremt vader.
Sammantaget kommer det att stéllas stora krav pa de tekniska losningar och konstruktioner som
ska viljas for om- eller nybyggnad av hus, mark- och kajanldggningar med mera.

1.2 Uppdraget

Frihamnen och del av Ringon har analyserats ur olika perspektiv och utifran detta har ett forslag
pa syntes for omréadet tagits fram av stadsbyggnadskontoret. Uppdraget bestar av en analys av
syntesen som innefattar dvergripande bedomningar och rekommendationer avseende byggbarhet
och byggmetoder samt en Oversiktlig kalkyl avseende exploateringsekonomin.

Arbetet baseras pa framtaget forslag till syntes, kidnda forutsittningar enligt tidigare
dokumentation och utredningar samt konsultens kunskap och erfarenheter fran tidigare uppdrag.
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2 Gemensamma forutsattningar och antaganden for projektet

2.1 Nyckeltal for exploateringen

Exploaterad markyta 827 000 m?
Bruttoarea, BTA 1 000 000 m?
Bostadsyta, BOA 400 000 m?
Lokalyta, LOA 400 000 m?
Exploateringstal 1,21

Total kajlangd 5 260 meter

2.2 Kvartersstruktur, vagar och parkmark

Utgangspunkten for vart arbete dr den framtagna syntesen for omradet som visar omradets
utformning med kvartersstruktur, vigar och parker (figur 2.1). Utredningen har genomgéaende
riaknat med den ldgsta vaningshéjden av de som foreslas. De flytande kvarteren och husbatarna
dr inte med i kalkylerna. Kvartersmark definieras som all mark som inte &r park eller gata. 50 %
av kvartersmarken bebyggs.

Figur 2:1 Syntes utifr&n genomférd Rivercity-workshop
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2.3 Marknivaer

En central frdga for utredningen dr marknivaerna inom omradet. Utgadngshojden for hela
omrédet &r satt till +2,3 meter. Forutséttningarna for det fardigexploaterade omrédet varierar
fran +2,3 meter till +3,5 meter. De ldgsta delarna dr hojdsatta utifran de byggnader som ska
behéllas pa Frihamnspiren och de hdgsta delarna &r hojdsatta utifrdn den lagsta markniva som
krévs for att sparvagnslinjen som gar genom omradet ska klara trafikering vid antaget framtida
hogsta hogvatten.

Frihamnen och Bananpiren ir plana ytor, sedan byggs marknivén succesivt upp till den hogre
nivén langre in i omradet. Grovt sett bestar omradet av en plan yta i de s6dra delarna och en
hogre liggande plan yta i den norra delen. Hojdskillnaderna mellan de tvé olika ytorna &r inte
storre dn att lutningen pa omradet mellan ytorna for det mesta understiger 1 %. Denna lutning ar
sd svag att den uppfattas som en plan yta nir man ror sig pd den. Figur 2:2 visar de foreslagna
nivderna inom omradet.

Figur 2:2 Plushojder fér omradet Frihamnen och del av Ringén

2.4 Markforstarkning

De geotekniska grundforhallandena innebir att 1 stort all belastning fran kommande bebyggelse
eller marknivajusteringar maste omhéndertas for att undvika stora markséttningar och framtida
skador pa byggnader, gator och ledningssystem. Foljande antaganden giller:
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o Samtliga byggnader ar utférda med bottenplatta pd markniva, det vill sdga utan

kéllarvaning. Péllaingden uppskattas till mellan 36 meter och 65 meter beroende pé

belastning (antal vaningar).
e Sparvigen grundlaggs med paldack.

o Samtliga kajkonstruktioner grundlaggs pa palar med uppskattad pallingd av cirka 45

meter.

e Icke-bebyggda markomraden samt gatumark grundforstirks om slutlig niva ligger pa

+2,8 meter eller hogre, det vill sidga vid nivdjustering av 0,5 meter eller mer.

2.5 Vattendjup

Vattendjupet antas ligga pd 7-9 meter for hamnbasséngen vid kryssningskajen (kaj K1, Figur
2:3). Kring det stora parkomradet ndrmast vattnet och in mot bebyggelsen sléntas nivan upp till
4 meters djup. Angivna vattendjup géiller vid medelvattenstand. Inga muddringsarbeten

forutsatts.

Figur 2:3 Beteckningar for kvarter, vagar och kajer.

2.6 Rivning av befintliga byggnationer

Alla befintliga byggnader inom Frihamnen rivs sanir som pa foljande byggnader:

e SVT-huset (i kvarter 6, Figur 2:3)
e Skjul 113 (i kvarter 16, Figur 2:3)
e Skjul 107 (i kvarter 19, Figur 2:3)
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e Magasin D (i kvarter 15, Figur 2:3)
o Kontorsbyggnad (i kvarter 14, Figur 2:3)
e BIl4 Stjarnans djursjukhus (i kvarter 11, Figur 2:3)

For Ring6n bedoms cirka 10 % av den totala arean bestd av byggnader som ska rivas.

2.7 Ovrig rivning

All befintlig mark rivs. Marken forutsitts vara asfalterad. Befintlig kaj om totalt 4 585 meter
rivs. Befintligt jarnvagsspar pé Kvillepiren fram till anslutningen vid Lundbyleden rivs och
saneras.

2.8 Byggande i vatten, kaj

Den totala kajldngden i omradet dr 5260 meter. Kajtyperna fordelas enligt Tabell 2:1.
Kajtyperna beskrivs ndrmre i kapitel 4.

Tabell 2:1 Kajtyper och kajlangder

Kajtyp Kajlangd (m) Kajsektion

Kajdack 2385 K4, K5, K6, K12, K13, K15, K16, K19
Spontkaj 1770 K1, K2, K3, K9, K10, K11, K17, K18
Trappkaj 425 K8

Slant 680 K7, K14

Totalt 5260

2.9 Konstruktion av byggnader

I antagandena tas ingen hinsyn till tgérder som t.ex. kéllare eller detaljerade utformningar infor
eventuell oversvamning. Byggnaderna antas vara traditionellt byggda med stalstomme och
betongbjalklag.

2.10 Anslutande byggnationer som inte ingar i forutsattningarna

I illustrationen i figur 2:3 syns dven ldget for den nya Gota dlvbron samt foreslagen gang- och
cykelbro. Dessa ingér inte i forutsdttningarna och finns saledes inte med i kalkylen.

Kvarter 5 kan byggas under forutséttning att Lundbyleden dverdickas langs strackan som utgors
av park P8. Varken 6verddckning av Lundbyleden eller anldggning av P8 ingar i kalkylen.

2.11 Ovriga férutsattningar

Inom varje teknikomrade finns mer detaljerade antaganden. Dessa tas upp under respektive

kapitel.
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3 Geoteknik

Omrédet som studerats ligger i ett fore detta vassomrade som successivt fyllts ut sedan 1800-
talet. Utfyllnaden skedde inledningsvis med muddermassor som sedan dverticktes med bittre
massor for grundldggning av byggnader och kajer for diverse verksamheter. Inventering av
tidigare utférda undersokningar och utredningar visar att omradet bestar av maktiga lerlager
med djup fran 70 till dver 100 meter. Relativt nyutforda stabilitetsanalyser visar att dessa
omraden mot dlven har en godtagbar sidkerhet mot skred for dagens situationer, dagens mark-
och bottennivaer samt dagens belastningar. Generellt visar dock dvriga pirer inom Frihamnen
och Ring6n laga stabilitetsresultat.

Befintliga kajkonstruktioner och byggnader &r grundlagda pa tra- eller betongpalar, se exempel i
Figur 3:1. I de flesta fall dr &ven omrédet bakom kajkonstruktionerna forstarkt med enskilda
palar, palar med plattor (bankpalning) eller paldéck for att hantera problem med stabiliteten mot
dlven/bassdngerna samt sittningar.

Generellt sett kommer varje belastning inom omradet orsaka sittningar. Darfor kan det vara ett
alternativ att arbeta med lastkompensation i form av kédllarvéningar eller underjordiska
anlidggningar, som parkeringar eller serviceutrymmen. Den planerade utvecklingen av omradet
som innehéller byggnader for bostdder och kontor samt tillhdrande vignét innebér stora
utmaningar vad géller den langsiktiga funktionen da de geotekniska grundforhallandena innebér
att i stort sett all belastning frin kommande bebyggelse eller marknivajusteringar maste
omhéndertas for att undvika markséttningar och framtida skador pa byggnader, gator och
ledningssystem.

Figur 3:1 Exempel p& grundlaggning med palar, fran kajkonstruktion vid utvidgning av befintlig hamnbassang, Géteborg 1942

Planerade byggnader maste grundlidggas med pélar till stora djup for att undvika skadliga
sattningar. Alternativt kan lasten frdn kommande byggnader kompenseras genom anléggning av
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en eller flera kdllarvaningar, vilket medfor en avlastning av jorden under byggnaden och
minskar behovet av grundlaggning.

Aven nyanlagda kajkonstruktioner maste grundliggas med palar till stora djup. Sannolikt maste
dven omradet direkt bakom dessa konstruktioner grundf6rstérkas och slédnten under och
nedanfor maste dimensioneras for att klara stabilitet mot vattnet. Kajnivén och vattendjupet
utanfor kajen utgor viktiga parametrar i dessa analyser.

Angaende kommande vaginfrastruktur i omradet stiller sparvagnstrafiken sddana krav pa
deformationer att bankpalning anses vara nddvéndig. Detta géller d&ven del av vigen som
fortsétter fran den planerade Hisingsbron mot Ringdén och som kommer att anldggas pa niva
+3,5 meter. Ovriga gator som ligger utanfor parkomradena och som kriver utfyllnad for att
uppna onskad nivd kommer sannolikt ocksa att behdva forstirkas, dock med mindre kostsamma
atgarder.

Undantaget parkerna kan dven markomréden som inte bebyggs behdva grundforstirkas om
markjustering utfors med utfyllnad som é&r tjockare 4n nagra decimeter. Grundforstérkning av
dessa omréden kravs for att undvika stora séttningar som medfor risk for skador pa intilliggande
hus eller pé ledningar i marken.

Parkomradena kan forhoppningsvis planeras och utféras utan stora grundforstarkningsatgarder.
Detta kraver dock att zonen mellan mark och vatten, det vill sdga kajkonstruktioner alternativt
slénter mot vatten, utformas for att undvika stabilitetsproblem och minimera deformationer.
Alternativ utformning med mindre belastning eller flytkonstruktioner bor 6vervégas for dessa
omraden i det fortsatta utredningsarbetet.
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4 Byggande i vatten, kajer

Att bygga i vatten stéller hoga krav pé utformning, konstruktion och hallfasthet. Tidigare
undersokningar av kajkonstruktioner i Goteborgs hamn byggda fram till 1970/80-talet visar pa
omfattande skador. Dessa dr vildigt kostsamma att reparera och i de flesta fall 16nar det sig att
riva och bygga nytt beroende pé vilken livsldngd och funktion som efterfrdgas. Det finns ibland
mojlighet att utnyttja befintliga delar av konstruktionen som exempelvis pélar eller betongspont.
For att kunna gora denna bedomning krévs materialprov med noggrann underskning.

Vid val av kajkonstruktion blir markforhallanden, vattendjup och lastférutsittningar avgdrande.
Det finns ett antal olika kajkonstruktioner att vilja mellan, men vid vattendjup pé 1-10 meter
och lag barighet i mark, sa star valet i huvudsak mellan kajdick eller spontkaj.

Avstandet mellan kajkant och vattenyta ér i de flesta fall nirmare 3 meter och det kan dérfor
behovas ytterligare konstruktioner for att skapa en béttre kontakt med vattnet. Flytbrygga och
konsolande trddick pa ldgre niva dr tva bra alternativ, se Figur 4:1 och 4:2. Nivéskillnader tas
upp med hjilp av trappa/ramp for att underlétta tillgingligheten. Flytbrygga och konsolande
tradack ar inte med i kostnadskalkylen.

Alternativen som foljer kan utformas pa flera olika sétt och ska endast ses som typsektioner.
Foreslagna sektioner bygger péd beprovad teknik.

Generellt har vi utgatt fran en ny kajkant pa +2,8 meter som Oversta niva vid kajlinjen. Men
eftersom vissa byggnader bevaras méste nagra kajer anpassas till befintliga hojder och den
Oversta nivan da motsvara dagens niva pa cirka +2,3 meter. Detta géller framfor allt byggnader
vid Frihamnen (Kajsektion K10 samt K11, Figur 2:3).

4.1 Kajdack

Figur 4:1 Kajdack

Ett kajdick byggs ut 6ver en sldnt och strandlinjen. Konstruktionen vilar pé palar som slés ned
tillrackligt 1angt i underlagsmaterialet for att bira lasterna. Sldnten under kajdécket ddmpar
végorna pa ett bra sitt. En annan fordel med kajdéck ar att behovet av fyllnadsmassor minskar.
Nackdelen é&r att byggprocessen blir langre och mer viaderkénslig &n 6vriga alternativ.
Underhallet under livsldngden dr ocksé mer omfattande. Kajdéack kan anvindas bade vid
bebyggelsekvarter och vid parkomréaden.
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4.2 Spontkaj

Figur 4:2 Spontkaj

Spontkajen &r en konstruktion som utformas utan nadgon slént. Spont slés i framkant och
forankras bakéat med dragstag. Den 6vre delen gjuts in med betong och ytan innanf6r palas for
onskad barighet. Fordelen med en spontkaj &r att byggprocessen &dr snabb och kan ta stora laster
dnda fram till kajkanten. Del av spont som &r i kontakt med vatten behover skyddas med
anodiskt system under sin livslingd. Spontkaj anvénds framforallt i bebyggt omréde.

4.3 Trappad kaj

Figur 4:3 Trappad kaj

Den trappade kajen tar upp skillnader av vattennivder med bibehéllen tillgédnglighet. Om den
utformas med spont i framkant fas fullt djup direkt vid vattenlinjen. Ar man inte beroende av det
kan denna konstruktion utforas ihop med sldntalternativ utan spont. Trappad kaj kan anvindas i
bade bebyggelse och parkomraden.
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4.4 Slant

Figur 4:4 Slant

Slantalternativet dr den enklaste utformningen och anvénds framforallt i parkomraden vid de
ytor dir det inte dr viktigt att behilla ett visst vattendjup vid strandlinjen. Aven detta alternativ
kan kombineras med konsolade bryggor och fa en tilltalande gestaltning beroende pa
materialval.

4.5 Kvillebacken
I bebyggda omraden utformas Kvillebdacken som ett trdg med spont langs sidor och ett pélat

betongdick i botten. Vid parkomradet 6vergar Kvillebdcken till en enklare utformning och blir
da till en mer naturlig & med sldntade kanter.

Figur 4:5 Utformning av Kvilleb&cken, sektion
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5 Konstruktion ovan mark

I omradet Frihamnen finns idag ett relativt litet antal byggnader avsedda for boende eller kontor.
Pé andra sidan av Gota élvbron borjar omradet Ringdn dér det finns en tétare exploatering, men
utan byggnader for boende. Ett stort ekonomiskt och konstruktivt problem med att bygga i
omrédet dr grundliggningsproblemen. Dessa problem beskrivs ndrmare i kapitel 3 medan detta
kapitel beskriver 1ampliga atgédrder for att underlétta de geotekniska problemen samt mojliga
atgirder for att minska effekterna av en eventuellt h6jd vattenniva.

5.1 Byggnader

Eftersom omradet kommer att kréva jordforstarkningar och djupare grundlédggning for
byggnader ar det lampligt att utforma byggnaderna sa att de ger en forhéllandevis lag belastning
pa marken. Tva effektiva atgirder for att minska omfattningen av grundléggning &r att bygga
med kéllare eller att anvinda l4tta material till byggnadens stomme. Béda atgidrderna kan
kombineras, vilket kan ge en tillrdcklig stor total ekonomisk fordel nir byggkostnaderna stills
emot virdet av byggnaden under dess livslangd.

En kéllare under mark védger mindre 4n jorden som schaktas bort. Detta innebér att den totala
belastningen p& marken minskar och miangden grundforstiarkning kan minskas. Alternativt kan
en byggnad med kéllare byggas nagra vaningar hogre an ett hus med motsvarande
grundforstarkning utan kéllare.

En byggnad med stalstomme och betongbjélklag blir ldttare &n motsvarande byggnad med hela
stommen i betong vilket dr en vanlig konstruktion. Dérfor kan en ldgre byggnad i betong
ersittas med en hogre byggnad i stél och betong med samma omfattning av grundf6rstarkning.
Aven betongbjilklagen kan tunnas ut till littare bjilklag, men detta kan kriva mer kostsamma
akustiska atgirder for att forhindra att ljud transporteras mellan véningsplanen.

Med anledning av eventuellt kommande hogre vattenniva i Gota dlv bor byggnadernas
utformning planeras utifran vilken markniva de byggs pa. Marknivén norr om sparvagnsleden
(vig A, G och C i Figur 2:3) hojs i forslaget till nivan +3,5 meter. Byggnader i detta omrade
behover darfor inte utformas for att klara en eventuell 6versvimning. I omrdden mellan
sparvagnslinjen och hamnbassidngerna utformas lampligtvis marknivan sléntande eller
trappande, for att nd en niva pa cirka +2,8 meter vid hamnbassdngerna. For byggnader i detta
omrade bor hinsyn tas till eventuell vattenniva upp till, eller till och med 6ver marknivan. Det
kan innebéra att entréer placeras hogre 4n marknivén eller att de enkelt kan tétas vid eventuell
oversvamning. Ett par befintliga byggnader pa Frihamnspiren kommer att sparas enligt de
forutsittningar som givits. Det innebér att Frihamnspiren (kvarter 15-19 i Figur 2:3) hamnar pa
en niva pa cirka +2,3 meter. Den nedersta vaningen av byggnader pd denna pir bor utformas
med tanke pa att de kan oversvimmas. Det innebér att utformning och anviandning av detta
vaningsplan bor anpassas till risken for vattenskador.
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6 Kostnadskalkyl

6.1 Forutsattningar och antaganden

Nedanstiaende kalkylforutsattningar tar endast upp det som inte aterfinns nadgon annanstans i
denna rapport. Kalkylmodellen har en hog detaljeringsgrad vilket gor det mojligt att rdkna pa
andrade forutsittningar pé ett relativt enkelt sétt.

Sanering

Denna kostnad dr bedomd med a-priser fran Rapport Foérorenade omréden, kartliggning och
oversiktlig bedomning av saneringskostnader”, upprittad av Sweco, daterad 2011-06-11. Det
finns stora variationer mellan olika delar av omradet och kostnadskalkylen for sanering bygger
pa ett medelvirde av kostnaderna i Swecos rapport. Kostnaderna innefattar dven borttransport
av fororenade massor. Saneringskostnaderna omfattar befintliga markytor men inte
hamnbassanger. Kabelsanering antas pa 20 % av den totala markarean.

Forstarkning av mark
e Uppfyllning till +3,5 m — f6r denna yta dr antagen péllingd 26 m.
e Uppfyllning till mellan +2,8 och +3,5 m — for denna yta &r antagen pallingd 18 m.
e Uppfyllning for sparvig — for denna yta ar antagen pallingd 26 m.

Byggande i vatten, kaj

Tabell 6:1 redovisar uppskattade anldggningskostnader for de olika kajtyperna som beskrivs i
kapitel 4.

Tabell 6:1 Kajtyper och kostnader

Kajtyp kostnad/m (kr) langd (m) summa (kr)
Kajdack 95524 2385 227 826 000
Spontkaj 179 250 1770 317 272 500
Trappkaj 141 875 425 60 296 875
Slant 23654 680 16 085 000
Totalt 5 260 621 480 000
Mark
Kalkylen inkluderar:

e Yitre VA

e Utvindig el

e Bridddavlopp Kvillebédcken

e Inspektionsbrunnar

o Trag for Kvillebacken

e Anldggning av sparvig

e Markarbete for icke bebyggd kvartersmark

o Asfalterade parkeringsytor
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e Qator

e Cykelbanor

e  Trottoarer

e Grusade ytor med trad

e Gatubelysning

e Anlédggning av park inklusive belysning

Broar

I denna kalkyl ingéar 3 korbara broar. Dessa &r 12 m breda och 50 m langa. I kalkylen ingar
ocksé palning av broféstena.

Grundlaggning av byggnader

Alla byggnader forutsitts vara utan killarvaning.
e Byggnader upp till 4 véningar - antagen péllingd 36 m.
e Byggnader 6 — 8 vaningar - antagen pallingd 55 m
e Byggnader 10 vaningar - antagen pallingd 65 m

6.2 Objektsdata

Ursprunglig markarea

Enligt rapporten ”Alvstaden, Diskussionsunderlag — utbyggnadpotential, férdelning
bostider/arbetsplatser, daterad 2012-09-27, ar Frihamnen 1 km? stort, varav ndrmast en tredjedel
ar vatten idag.

Exploaterad markarea

Efter att Lundbyhamnen fyllts igen, en ny 6 anlagts och de andra hamnbassidngerna smalnats av
till en bredd av 50 meter har markarean utdkats till 827 000 m? fordelat pa Frihamnen (727 000
m?) och Ringdn (100 000 m?).

Bruttoarea BTA, Bostadsarea BOA och Lokalarea LOA

Total BTA dr 1 000 000 m?. Omrékningstal mellan BTA och BOA/LOA ir satt till 0,8 vilket
innebér totalt 800 000 m? bostadsarea (BOA) och lokalarea (LOA), fordelat pad 400 000 m?
vardera. Ovriga 200 000 m? utgdrs av ej uthyrningsbar yta si som trapphus, hissar,
serviceutrymmen med mera.

Uppdrag: 250530, FRIHAMNEN OCH DEL AV RINGON 2014-02-05
Bestéllare: Alvstranden Utveckling AB Rapport

0:\GBG\250530\K\Text\Rapport Frihamnen del av Ringdén_140205_L.docx

18(41)



Fordelning av Lokalarea

Fordelningen av lokalarea visas i tabell 6:1.

Tabell 6:1 Fordelning av lokalarea

Lokaltyp Yta
Kontor (60 %) 240 000 m?2
Handel (20 %) 80 000 m2
Restauranger (5 %) 20 000 m?
Ovriga lokaler (15 %)

- Forskola 7 700 m2

- Skola 11 000 m2

- Stdédboende 3900 m2

- Aldreboende 4900 mz

- Multisporthall 2 000 m2

- Annat 30 500 m?
Totalt 400 000 m2

6.3 Projektkostnader

Tabell 6:2 Totala projektkostnader

Exploateringskostnader (SEK)

5930 000 000

Sanering

Rivning

Uppfyllning

Forstarkning fér uppfylining
Byggande i vatten, kajer
Ovriga markarbeten
Sparvag

Park

Broar

P-Hus

Paslag

Byggkostnader ink paslag
Totala Projektkostnader

237 000 000
299 000 000
331 000 000
1279 000 000
651 000 000
658 000 000
389 000 000
49 000 000
35 000 000
400 000 000
1 602 000 000

21110 000 000
27 040 000 000

Den totala projektkostnaden visas i tabell 6:2. I posten paslag ingar projekteringskostnad,

byggherreadministration, myndighetsavgifter samt oforutsedda kostnader.
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7 Exploateringsekonomi

Foljande del syftar till att bedoma det potentiella byggrittsvérdet pa den mark som kan
exploateras i samband med utvecklingen av Frihamnen och del av Ringdn. Planerna pé att
utveckla Frihamnen och del av Ringon befinner sig i ett tidigt skede och det har inte varit
mdjligt att genomfora detaljerade kalkyler med avseende pa ytor, fordelning av verksamheter
eller etapper. Resultatet ska ses som en végledning for det fortsatta arbetet och &r inte avsett att
anviandas som vérderingsverktyg for forséljning av byggrétter i nartid.

7.1 Metod och forutsattningar

Metoden for att bedoma det potentiella byggrittsvirdet baseras pé en statistisk omradesmodell
for bostadspriser 1 Goteborg, pa marknadsdata for hyresrétter och lokaler och pa bedomda bygg-
och exploateringskostnader.

Foljande bedomning utgér fran befintligt material och visionsdokument som tagits fram for
Alvsstaden, Frihamnen och del av Ringdn, dir omradet utvecklas till en attraktiv och integrerad
del av Goteborg. Underlag och material har tagits fram i samrad med bestéllaren.

Omradesmodell

Bedomningen av intékter for bostadsratter baseras pa en skattning av betalningsviljan for

nyproduktion av bostidder. Till detta har Tyréns simulerat en omradesmodell for att skatta

betalningsviljan for nyproduktion i Frihamnen och del av Ringén. Modellen baseras pa en
statistisk regressionsanalys av faktiska transaktioner pa fastighetsmarknaden.

Den statistiska modellen som har tagits fram kan anvindas for att berdkna betalningsviljan for
bostadsritter i olika omraden, oavsett om det finns befintliga bostadsritter i omradet eller inte.

Med hjilp av modellen erhalls kunskaper om hur invénarna idag vérderar olika ldgen i
kommunen och till exempel hur attraktiva omraden for planerad bebyggelse ar jamfort med
Ovriga delar av staden.

Analysmetoden &r av kvantitativ karaktir da endast kvantifierbara variabler inkluderas i
undersokningen. Undersokningen baseras pé statistiska data vilka bearbetas och analyseras med
hjilp av regressionsmodeller. Ett antal regressionsmodeller provas i syfte att forklara de
inomregionala skillnaderna i kvadratmeterpriser pa bostadsratter och slutligen viljs en modell
mot bakgrund av forklaringsgrad och krav pa statistisk signifikans.

Forutséttningar for modellen:

e Modellen bygger pé prisuppgifter for bostadsrétter pa andrahandsmarknaden pé
delomréadesniva i Goteborgs kommun. Data dr himtade fran Tyréns databas
Maiklarstatistik over forséljningar pa andrahandsmarknaden och avser snittpriser under
2011:Q1 till 2012:Q4.

e Kart- och statistikunderlag har erhallits fran Goteborgs kommun.

e Tillgénglighet till centrum har beréknats utifran avstand léngs befintligt vignait.

e Modellens forklaringsgrad ér ca 80 %. Ovriga skillnader forklaras av andra icke
uppmitta kvaliteter inom omrédet samt kvaliteter 1 bostéderna.
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Resultat - faktorer som styr betalningsviljan for bostider i Géteborg:
e Genomsnittligt kvadratmeterpris for salda bostadsrétter p4 andrahandsmarknaden
(Beroende variabel)
e Avgift (Forklarande variabel)
e Utbildningsniva (Forklarande variabel)
e Avstand till stadskdrnan (Forklarande variabel)

Figur 7:1 Jamforelse mellan modellens berakning och de faktiska priserna i olika delomréden i Géteborgs kommun &r 2011-2012

Utover de variabler som ingér i den slutgiltiga modellen har ett antal ytterligare variabler sdsom
inkomst, befolkningsutveckling (uppdelad per alderskategori och total), dldersfordelning,
ohilsa, fordelning mellan upplatelseformer analyserats men forkastats dé de inte uppvisat ett
signifikant samband med prisnivaerna alternativt visat for hog inbordes korrelation med nidgon
av de utvalda forklarande variablerna.

Modellen gor det relativt enkelt att rikna pa &ndrade forutsdttningar, exempelvis en annan
fordelning mellan lokalyta och bostadsyta. En jamforelse mellan modellens berdkning och de
faktiska priserna visas i Figur 7:1. Mer utforlig beskrivning av modellen finns i bilaga 1.

7.2 Kalkyl

Uppskattade areor och antagande mellan BOA/LOA, bostadsratt/hyresratt och typ av
kommersiell verksamhet har erhéllits frén bestéllaren. Se forutsattningar i Kapitel 2 och 6.2.4.
Omrékningstal mellan BOA/LOA och BTA ar 0,8. Kalkylen rdknas i dagens penningvarde.
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Intékter bostadsratter

Intékterna fran forsiljningen av de planerade bostadsrétterna ar skattade med Tyréns modell for
omradespriser i Goteborgs kommun och Tyréns modell {6r betalningsvilja f6r nyproducerade
bostider, se Figur 7:2. Dessa virden har stimts av mot jimforbara omrédespriser.

Objektsspecifika egenskaper

4

] Priset pé marknads-
Omrddesfaktorer NYPl;OdtUC;"C'd prissatta bostdder
osta

A

Nyproduktionsfaktorn

Figur 7:2 Simulering av betalningsvilja for nyproducerade bostader

Modellen genererar priset pd marknadsprissatta bostéder dér avgift, utbildningsniva och avstdnd
till centrum utgér forklarande variabler.

Avgiftsnivén ar skattad efter den genomsnittliga avgiftsnivan vid nyproduktionsobjekt i
jamforbara omraden som Eriksberg, Kvillebacken och Lindholmen (740 kr/kvm/ar).

Utbildningsnivén (eftergymnasial utbildning 3 ar eller mer) har antagits utifran nivan i
jdmforbara omrdden som Lindholmen, Masthugget och Eriksberg (42%).

Avstand till centrum har antagits som ett medelvérde for omradet (1 500 m).

Det finns dven en betydande betalningsvilja for sjdlva nyproduktionsfaktorn. En ny bostad ger
mojligheten att fa gora tillval och for detta &r man normalt beredd att betala extra.
Nyproduktionsfaktorn dr berdknad utifran differensen mellan nyproduktion och begagnade
bostadsritter och bedoéms till 3 000 kr/kvm.

Ett antagande har dven gjorts om att Frihamnen och del av Ringén kommer att ha hoga
omrédesfaktorer i form av utsikt mot dlven, gronomraden eller sarskilt hog tillgidnglighet till
centrum via gang, cykel eller sparvég. Ett antagande har gjorts att 50 % av bostadsréitterna ar
lokaliserade sa att de fér del av de sérskilda omradesfaktorerna.

Bostidderna forvintas byggas med normal nyproduktionsstandard. Normal nyproduktions-
standard &r att betrakta som hog, avseende savil teknisk standard som arkitektur. Bostdderna
antas dock inte ha nagra sérskilda kvaliteter avseende t.ex. utrustning, ytskikt eller sirskilda
arkitektoniska kvaliteter (objektsspecifika egenskaper).

Uppdrag: 250530, FRIHAMNEN OCH DEL AV RINGON 2014-02-05
Bestéllare: Alvstranden Utveckling AB Rapport

0:\GBG\250530\K\Text\Rapport Frihamnen del av Ringdén_140205_L.docx

22(41)



Vidare har ett antagande gjorts att Frihamnen och del av Ringdn kommer att integreras sa att de
uppfattas som ett gemensamt sammanhangande omréde. Da det inte har varit mojligt att
specificera ytor i kvarter eller etapper har samma omradespris (omrédespris skattat for
Frihamnen) anvénts for bdde Frihamnen och del av Ringon (Figur 7:2).

Den skattade betalningsviljan uppgéar enligt ovan antagande till ca 36 200 kr per kvm.

Figur 7:2 Modellberéknat forsaljningspris med omradesfaktorer och nyproduktionsfaktorn

Intékter hyresratter

For en beddmning av intékterna for den andel ldgenheter som antas upplatas med hyresritt har
ett schablonvérde for hyresnivan for nyproduktion i Goteborg anvénts (1 600 kr per kvm).
Schablonvirdet har stdmts av mot hyresnivéer for nyproduktion i Goteborg i jimforbara ldgen
(1600 till 1700 kr per kvm). Jamforbara omraden for hyresrétter dr bland annat Norra
Alvsstranden, Krokslitt och delar av centrala Géteborg. D4 ambitionen #r att Frihamnen och del
av Ringdn ska bli en stadsdel for alla, har den ldgre hyresnivan i intervallet anvants.

Bostédderna forvintas byggas med normal nyproduktionsstandard.

Direktavkastningskravet som har anvénts for hyresrétter i kalkylen uppgér till 4 %, vilket ar ett
matt pa den avkastning som investeraren vanligtvis krdver for att vilja kopa en fastighet.
Definition &r kvoten mellan driftnettot och priset/véirdet. Underlaget for hyresnivaer och
avkastningskrav dr erhallna frén Datscha och Svensk Fastighetsmarknad.
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Intékter lokaler

Omfattningen pa lokaler samt fordelning mellan olika typer av lokaler har erhallits frén
bestillaren, fordelat pa kontor, handel, restaurang samt 6vriga verksamheter i
exploateringsomradet. En genomsnittlig hyresniva i kr/m* och ett genomsnittligt
avkastningskrav har darfor raknats fram, se tabell 7:1.

Tabell 7:1 Direktavkastning och hyror for lokaler

Lokaltyp Direktavkastningskrav  Hyror LOA (kr/kvm)
Kontor 575% 2300
Handel 6 % 1800
Restauranger 6 % 1800
Ovrigt 55% 1650
Viktat snitt 5,77 2078

Jamforbara omraden for lokaler ér bland annat Lindholmen, Norra Alvstranden samt delar av
Lilla Bommen och av centrala Géteborg.

Direktavkastningskravet som har anvénts for lokaler i kalkylen uppgér till 5,7 %, vilket ar ett
maétt pa den avkastning som investeraren kriaver for att vilja kopa en fastighet. Definition ar
kvoten mellan driftnettot och priset/vardet.

Aven for lokaler ir underlaget for hyresnivaer och avkastningskrav erhallna fran Datscha och
NewSec Advise.

Intékter parkering

Antal parkeringsplatser som den aktuella exploateringen medfor har erhallits fran bestillaren.
Antalet parkeringsplatser understiger gdllande p-norm. Géllande p-norm har anvénts for att
fordela antalet p-platser. Tyréns har gjort foljande férdelning av p-platser:

Tabell 7:2 Fordelning av p-platser

Bostader 359 platser
Handel 1 026 platser
Kontor 462 platser
Skolor 154 platser
Totalt 2 000 platser

Virdet pa p-platserna har bedomts genom att nuvérdesberdkna ménadsintékterna for p-platser i
p-garage utslaget pa total BOA respektive LOA. Manadsintékterna har stimts av mot
existerande anlidggningar ibland annat Lindholmen, Norra Alvstranden samt delar av Lilla
Bommen och av centrala Géteborg.
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Kostnader

For kostnaderna i kalkylen har viarden fran den tidigare redovisade kostnadskalkylen for bygg-
och exploateringskostnader anvénts (se kapitel 6.3). Byggkostnader &r utifran dessa siffror
uppskattade for respektive verksamhet. Exploateringskostnaderna ér uppskattade som ett kvm-
snitt for omradet.

7.3 Byggrattsvardering

De beddmda fastighetsvirdena pé de ytor som exploateras i samband med omvandlingen av
Frihamnen och del av Ringdn bygger pé en traditionell byggréttsvardering. Intéktssidan &r
beroende av vad som produceras, det vill sdga fordelningen mellan bostdder och dvriga ytor.
For ovriga ytor, det vill séga lokaler, giller marknadshyra.

Virdet av mark for exploatering styrs av skillnaden i betalningsvilja for projektet som helhet
och de totala kostnaderna for projektet. Mellanskillnaden ska ticka exploatérens vinst och priset
pa byggritterna samt andra avgifter och dtaganden som kan fo6lja av exploateringen.
Mellanskillnaden kan bli negativ och da sker ingen investering av marknadsmaéssiga skél. Det
lonar sig helt enkelt inte att nyproducera i forhallande till den hyra man kan ta ut av den ténkta
brukaren. Fordelningen mellan och lokaliseringen av bostéder och lokalytor spelar dérfor stor
roll for byggrittsvirdet. Justeringar i denna fordelning far stor paverkan pa den
fastighetsekonomiska kalkylen.

Byggrittsvérdet baseras pa en grov bedomning av ytor och kvaliteter da det i detta skede inte
varit mojligt att precisera ytor och etapper. Efter hand som arbetet fortloper finns mojlighet att
gOra mer precisa bedomningar samt utvardera olika alternativ.
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Véardering av bostadsratt

Av virdeutvecklingen for samtliga verksamheter bedoms den bli hogst for de delar av omradet
som avses exploateras med bostadsritter. Omradet bedoms vara mycket attraktivt for
bostadsutveckling med tanke pé det geografiska laget med nérhet till stadskdrnan och mojlighet
till vattenkontakt och andra omrédeskvaliteter.

Enligt bedomningen beréknas forséljningen av byggritter for bostadsrétter generera ett positivt
varde inklusive exploateringskostnader om knappt 2 miljarder kronor (se tabell 7:3).

Tabell 7:3 Vardering av byggratt for bostadsratt

Vardering av byggratt BOA (Bostadsratt)

Forsaljningspris till kdpare av bostaden 36224
Koparens avgift till forening per kvm BOA per ar 740
DoU SEK per BOA 280
Forséljningspris till brf (avgift till forening) 7 667
Summa 43 891
Antal p-platser till forsaljning 179
Forséljning till brf parkering (p-avgift)/kvm BOA 281
Summa 44 172
Byggherrens vinst 10 % 4417
Forséljningspris minus vinst 39 754
Byggkostnad 22 400
Varde byggratt exklusive exploateringskostnader 17 354
Exploateringskostnader 7413
Varde byggratt inklusive exploateringskostnader 9941
Forsaljningsbar yta BOA bostadsratt 200 000
Totalt varde BRF exkl. exploateringskostnader i kr 3470 888 562

Exploateringskostnader i kr
Totalt varde BRF inkl. exploateringskostnader i kr

1482 600 000
1988 288 562

Totalt varde/BTA inkl. exploateringskostnader i kr 7 953
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Vardering av hyresratt

Virdeutvecklingen pa mark som &r avsedd att exploateras med hyresratt berdknas ocksa fa en
positiv virdeutveckling, dock inte lika positiv som for mark avsedd for bostadsrétt.

Enligt bedomningen beréknas forséljningen av byggritter for hyresritter generera ett positivt
varde inklusive exploateringskostnader om knappt 700 miljoner kronor (se Tabell 7:4).

Tabell 7:4 Vardering av byggratt for hyresratt

Véardering av byggratt BOA (Hyresrétt)

Hyresniva kr/kvm

Drift och underhallskostnader kr/kvm

Driftnetto kr/kvm

Direktavkastning

Varde kr/kvm

Antal p-platser till forsaljning

Forséljning parkering (p-avgift)/kvm BOA

Summa

Byggkostnad kr/kvm

Varde byggratt exklusive exploateringskostnader
Exploateringskostnader

Varde byggratt inklusive exploateringskostnader

Forsaljningsbar yta BOA hyresratt
Totalt varde HR exkl. exploateringskostnader i kr
Exploateringskostnader i kr

1600
280
1320
4,00 %
33 000
179
281
33281
22 400
10 881
7413
3468

200 000
2176 187 291
1482 600 000

Totalt varde HR inkl. exploateringskostnader i kr 693 587 291
Totalt varde/BTA inkl. exploateringskostnader i kr 2774
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Véardering av lokalytor

Virderingen av lokalytorna har delats upp i kontor, handel/restaurang samt 6vriga lokaler. De
olika lokaltyperna skiljer sig i fraga om bland annat byggkostnad, hyresniva och totalyta vilket

innebér att de genererar olika byggréttsvarden.

Tabell 7:5 Vardering av byggratt kontor

Véardering av byggratt LOA (Kontor)

Hyresniva kr/kvm

Drift och underhallskostnader kr/kvm
Driftnetto kr/kvm

Direktavkastning

Vérde kr/kvm

Antal p-platser till forséljning

Forsaljning parkering (p-avgift)/kvm LOA
Summa

Byggkostnad kr/kvm

Varde byggratt kr/lkvm
Exploateringskostnader

Varde byggratt inklusive exploateringskostnader

Forsaljningsbar yta LOA
Totalt varde lokaler exkl. exploateringskostnader i kr
Exploateringskostnader i kr

2300
190
2110
575%
36 696
462
602

37 298
31 200
6 098
7413
-1 315

240 000
1463 438 127
1779 120 000

Totalt varde lokaler inkl. exploateringskostnader i kr -315 681 873
Totalt varde/BTA inkl. exploateringskostnader i kr -1 052
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Tabell 7:6 Vardering av byggrétt handel/restaurang

Vardering av byggratt LOA (handel/restaurang)

Hyresniva kr/kvm 1800
Drift och underhallskostnader kr/kvm 190
Driftnetto kr/kvm 1610
Direktavkastning 6,00 %
Vérde kr/kvm 26 833
Antal p-platser till forséaljning 1026
Forséljning parkering (p-avgift)/kvm LOA 3211
Summa 30044
Byggkostnad kr/kvm 34 400
Varde byggratt kr/kvm -4 356
Exploateringskostnader 7413
Varde byggratt inklusive exploateringskostnader -11 769
Forséljningsbar yta LOA 100 000
Totalt varde lokaler exkl. exploateringskostnader i kr -435 596 433
Exploateringskostnader i kr 741 300 000
Totalt varde lokaler inkl. exploateringskostnader i kr -1 176 896 433
Totalt varde/BTA inkl. exploateringskostnader i kr -9415
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Tabell 7:7 Vardering av byggratt évriga lokaler

Vardering av byggratt LOA (6vriga lokaler, se tabell 6:1)

Hyresniva kr/kvm 1650
Drift och underhallskostnader kr/kvm 190
Driftnetto kr/kvm 1460
Direktavkastning 5,50 %
Vérde kr/kvm 26 545
Antal p-platser till forséaljning 154
Forséljning parkering (p-avgift)/kvm LOA 803
Summa 27 348
Byggkostnad kr/kvm 24 000
Varde byggratt kr/kvm 3348
Exploateringskostnader 7413
Varde byggratt inklusive exploateringskostnader - 4 065
Forséljningsbar yta LOA 60 000
Totalt varde lokaler exkl. exploateringskostnader i kr 200 887 808
Exploateringskostnader i kr 444 780 000
Totalt varde lokaler inkl. exploateringskostnader i kr -243 892 192
Totalt varde/BTA inkl. exploateringskostnader i kr -3 252

Virdeutveckling av mark for lokaler berdknas bli negativ. Detta pa grund av att hyresnivaerna
pa kommersiella lokaler i Goteborg inte motiverar nyproduktion pa samma sétt som {for
bostader. Enligt forutsattningarna som ligger till grund for denna kalkyl véntas omradet fa stor
andel och volym av lokalyta framforallt inom kontor och handel. Exempelvis motsvarar 80 000
m?2 handelsyta ca 10 livsmedelsbutiker av ICA Maxi-format.

Enligt bedomningen berdknas forséljningen av byggratter for lokaler generera ett negativt viarde
inklusive exploateringskostnader om cirka -1,7 miljarder kronor (Tabell 7:5-7:7). Det ar
framforallt handel/restaurang som genererar det negativa vérdet (Tabell 7:6).
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7.4 Sammanfattning exploateringsekonomi

Totalt sett berdknas exploateringen av Frihamnen och del av Ringdn generera ett positivt
byggrattsvarde inklusive exploateringskostnader. Bostdderna genererar ett 6verskott som
kompenserar for det negativa byggrittsvirde som lokalytorna genererar. Totalt sett bedoms
byggrittsvirdet vara ca 945 miljoner kronor vid utveckling av marken med de forutséttningar

som idag &r givna avseende fordelning mellan bostdder och lokalyta (se Tabell 7:8).

Tabell 7:8 Sammanfattning av exploateringsekonomin

Sammanfattning

Totalt varde/BOA och LOA, exkl. exploateringskostnader i kr/kvm 8 595
Totalt varde/BOA och LOA, inkl. exploateringskostnader i kr/kvm 1182
Forsaljningsbar yta LOA och BOA 800 000
Totalt varde exkl. exploateringskostnader i kr 6 875 805 355
Exploateringskostnader i kr 5930 400 000
Totalt varde inkl. exploateringskostnader i kr 945 405 355
Totalt varde/BTA inkl. exploateringskostnader i kr 945

Faktorer som kan paverka intékter

Nedan finns listat ett antal faktorer som kan ha stor betydelse for intdkterna i ovan kalkyl.

» Fordelning mellan verksamheter och lokaltyper, som i sin tur paverkas av stadens

ambition och marknadsvillkor (efterfrdgan). Utvirderat forslag har:

- Hog andel handel. Vilken typ av handel planeras? Handel i bottenplan eller

kdpcentrum?
- Hog andel kontor/lokaler
- Hog andel hyresritt i forhallande till bostadsrétt

» Det laga antalet p-platser ger en optimistisk kalkyl. Antalet p-platser ligger under
géllande p-norm, vilket i sin tur kan paverka forutséttningarna (attraktiviteten) for

bostéder, kontor och handel.

« Forandrade forutsattningar/ambitionsniva, t ex att GC-bro tas bort eller indrade

omradeskvaliteter vilket minskar omradets attraktivitet.

» Lokalisering, etappindelning och utbyggnadsstrategi — klustring av handel, buller,

spridningseffekter for bostdder med mera kan paverka de mojliga intdkterna.
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7.5 Mervardesskatt

I kalkylen for Frihamnen ar alla kostnader och intikter redovisade exklusive mervérdesskatt, s&
kallad moms.

Moms hanteras pa olika sitt beroende pa om byggnaden avser lokaler, hyresldgenheter eller
bostadsrittsforening. Likasd spelar bolagsform roll for hanterandet av moms. Kommun och stat
har ytterligare har sérskilda regler for moms som fastighetségare méiste kidnna till.

For en heltdckande bild av hur moms kan hanteras i ett projekt av denna dignitet,

rekommenderas att en skattejurist/revisor med kompetens inom merviardesskatt konsulteras.

I korthet ndimns nedan nigra huvudpunkter angdende moms:

Uthyrning och annan upplatelse av fastighet &r i allminhet undantagen fran skatteplikt
enligt mervirdesskattelagen. Aven dverlatelse av fastighet ir som utgdngspunkt
momsfritt. Det innebér att uthyrning av hyresrétter alltid 4r momsfritt.

Du kan som fastighetségare ansoka om frivillig skattskyldighet f6r moms vid uthyrning
av lokaler. For att kunna bli frivilligt skattskyldig ska du vara:

fastighetségare, bostadsrittshavare, forstahands- eller andrahands hyresgést och

hyra ut eller pa annat sétt upplata:

butikslokaler, kontorslokaler, industrilokaler m.m. eller hela byggnader till hyresgést
som anvander lokalen eller fastigheten i momspliktig verksamhet.

Vissa kategorier av hyresgéster r inte momspliktiga. Hit hanfors privatvarden,
friskolorna, den ideella sektorn, bank- och forsakringssektorn med fler.

Ar hyresgisten staten, landsting, kommuner eller kommunalfdrbund ricker det att de
stadigvarande anvinder den hyrda lokalen i sin verksamhet, for att anses som
momspliktiga.

Om skattskyldigheten upphor kan du bli skyldig att genom jamkning betala tillbaka hela
eller en del av den moms du tidigare dragit av. Detta syftar till att fa ratt momsavdrag
under en léngre tidsperiod. Jimkning &r momsens motsvarighet till avskrivning vid
inkomsttaxeringen.

Uppdrag: 250530, FRIHAMNEN OCH DEL AV RINGON 2014-02-05
Bestéllare: Alvstranden Utveckling AB Rapport

0:\GBG\250530\K\Text\Rapport Frihamnen del av Ringdén_140205_L.docx

32(41)



8 Forslag pa fortsatta utredningar

Inom samtliga delar finns ett antal fragestillningar som é&r intressanta att utreda vidare. Det
handlar framf6rallt om utredningar som syftar att skapa battre forutséttningar for en god
exploateringsekonomi.

8.1 Geoteknik

Olika former av klimatsékring av omradet bor utredas som alternativ till de stora kostnader som
uppfyllning och grundforstirkning innebér. En mojlighet &r att bygga sparvagnslinjen och vigen
mot Ringdn som en tét konstruktion som kan fungera som dversvimningsskydd for delar av
omradet, som dé inte behover hojas till +3,5. Ett annat sitt ar att arbeta med géng- och
cykelvigen (GC-viagen) genom de stora parkytorna ndrmast dlven som en tankbar barridr. Den
kan ocksa vara en lamplig transportvég vid en eventuell hog vattenniva. Dessutom kan det
finnas gestaltningsmaissiga fordelar med att placera GC-véigen pa nivan +3,5 meter, inte minst
for overblickbarheten. Utformningen pa land bor i detta fall kombineras med slussar vid
broarna. Exempel pa brokonstruktion med vattennivareglerande portar finns vid Malmd&hus slott
1 Malmo dar flodet in i kanalerna regleras. Grundlaggningen kan utforas enklare med t.ex.
bankpélning, eftersom sattningar i GC-viagen enkelt kan atgérdas/ justeras under dess livslangd.

En mojlighet som minskar behov av generell markforstarkning ar att ldgga alla ledningar i
forstéarkta strak som exempelvis gator. Det innebér att ”6vriga” icke-bebyggda markomraden
inte krdver samma grundforstarkning.

Om man ersitter delar av strandlinjerna runt parkomradena med flytkonstruktioner kan behovet
av fyllnadsmassor minska. Mindre fyllnadsmassor minskar ocksa behovet av
forstarkningsatgarder.

Parkens funktion och ddrmed krav pa vilken belastning som parkytorna ska kunna ta har stor
betydelse for hur grundforstirkningarna behdver utformas. Storre underjordiska anldggningar,
exempelvis parkeringsgarage under parkomréade, kan ge stora nyttor for markstabiliteten och ge
parkytan ett mer flexibelt anvindningsomrade som annars skulle kriavt betydande
markforstarkningar.

For att fi ett battre underlag till kostnadskalkylen bor foljande information tas fram:

e Noggrann inmétning av befintliga marknivéer i omradet.

e Inmiétning av vattendjup/bottenniva i hela omradet och en bit utanfor.

e Mitning av pagdende sittningar i hela omradet.

e Klargorande av storleken pa fartyg som kommer att vistas i omradet vilket styr det
framtida vattendjupet.

e Parkomridenas krav pd markstabilitet.

o Kompletterande undersdokningar avseende deformationsegenskaper samt provbelastning
av pélar med olika ldngder.
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8.2 Byggande i vatten, kajer

Noggrannare undersékningar vid kajlinjer/-lagen som eventuellt kan bevaras. Det bor
undersdkas om det finns ndgon del som ér tillrickligt bra och kan utnyttjas fér kommande
konstruktion.

Kajens onskade funktion bestimmer utformningen. Nuvarande kalkyl bygger till storsta delen
pa kostsamma kajkonstruktioner som &r korbara och kan ta stora laster. Vilka delar av kajerna
kan konstrueras pa ett mer ekonomiskt sétt? Som underlag behdvs noggrannare definition av
funktionskrav i olika kajdelar.

Pé de delar av kajstrackorna som bestar av kajdéck eller spontkaj dr avstdndet frén kajkant till
vattenytan nidrmre 3 meter vid dagens normalvattenstdnd. Har finns mojligheter att géra delar
mer vattennira med flytbryggor eller konsolande tradéack. Vilka delar av omradet berérs och hur
stora blir kostnaderna?

Kaj for kryssningsfartyg (kaj K1, Figur 2:3) kan utformas som ett flytande Linkspan dédr man
utnyttjar och lokalt forstiarker dagens kajkonstruktion for upptagande av angorings- och
forankringslaster. Linkspans fungerar genom att utjamna hojdskillnader mellan kajen och
fartyget sé att passagerare och last pa ett sdkert och smidigt sitt kan transporteras i land. Vad
blir det for eventuell merkostnad med ett Linkspan?

Ar det limpligt att behalla dagens dverkant/niva for kajkonstruktioner vid Frihamnen och TV-
huset da dessa byggnader bevaras?

8.3 Konstruktion ovan mark

I kalkylen tas inte ndgon hénsyn till atgérder som t.ex. killare eller detaljerade utformningar for
eventuell oversvdmning. Byggnaderna antas dessutom i huvudsak vara traditionellt byggda med
stalstomme och betongbjilklag. Det kan vara lonsamt att bygga kéllarvaningar da det minskar
behovet av markforstarkning, alternativt tillata fler vningar. Detta kan kompensera kostnaden
for de extra atgirder som krévs for att sidkra kdllarplaner mot eventuella 6versvamningar. En
noggrannare kostnadsuppskattning av +/- med att bygga kéllarplan ar 6nskvérd.

Beroende av vilken strategi for klimatsékring som viljs kan det vara lampligt att broarna over
hamnbassingerna placeras pa nivan +3,0 - 3,5 meter. Om det ska vara mdjligt att ta sig med bét
frén dlven till de inre delarna av hamnbassidngerna kan det dessutom vara smidigt med en
kombination av hogre broniva och/eller 6ppningsbar bro.

8.4 Exploateringsekonomi

Utredningen visar att det storsta markvérdet genereras vid utveckling av bostidder, och da framst
bostadsritter. Ett sétt att 0ka intdkterna &r att f4 in mer bostadsyta i omradet. Om forutséttningar
for fordelningen mellan lokaler och bostader justeras finns ocksa mojlighet att den totala
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kalkylen generar ett positivt byggréttsvarde. Byggritternas véirde kan dven bedémas mer precist
efter hand som bygg- och exploateringskostnaderna blir mer exakta och finférdelade.

Ovan gjord beddmning tar endast hinsyn till de ekonomiska forutséttningarna. For fa en bild av
hur utbud, efterfrdgan och malgrupper ser ut rekommenderar Tyréns en marknadsanalys.
Marknadsanalysen kan exempelvis innehélla demografi, socioekonomi, konsumtionsunderlag,
kartldggning av planerade och konkurrerande projekt mm. Marknadsanalysen kan dven ge input
vad giéller etappindelningar och utbyggnadsstrategier.

I det fortsatta arbetet kan befintliga bedomningar anvéndas och utvecklas for att géra mer
precisa berdkningar samt for att utvédrdera olika alternativ. Beroende pa utvecklingsriktning och
koncept kan direktavkastningskrav och hyresnivaer justeras.

Omradesmodellen kan justeras for att utvirdera scenarier vad géiller befolkning. Efterhand som
ytor fér en tydligare geografisk uppdelning (etapper, delomraden, kvarter) kan omradespriset for
respektive delar bedomas. Till exempel kan d& Frihamnen och Ringén fa skilda omradespriser.
Mer precisa berdkningar av betalningsviljan for bostider och lokaler kan bland annat géras med
avseende pa omradesfaktorer. Efter hand som planerna for omradet utvecklas kan &dven
objektsspecifika egenskaper adderas.
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9 Bilaga Omradesmodell for Goteborg

Variabler inkluderade i regressionsanalysen

Beroende variabel

Modellens beroende variabel utgors av genomsnittligt kvadratmeterpris for sdlda bostadsratter
pa andrahandsmarknaden. Modellens beroende variabel ér berdknad utifran forsiljningspriser pa
andrahandsmarknaden mellan kvartal 1 ar 2011 — kvartal 4 ar 2012. Ett genomsnittligt
kvadratmeterpris har beréknats for samtliga delomraden i Goteborgs Stad exklusive delomréden
med farre dn 5 forsiljningar under tidsperioden.

Forklarande variabler

Avgiftsparameter — Avgiftsnivan antas paverka kvadratmeterpriset och i syfte att studera hur
olika avgiftsnivaer korrelerar med kvadratmeterpriset har avgift i kronor per kvadratmeter och
ar provats 1 analysen. Resultatet visar att avgiftsnivan uppvisar en stark negativ korrelation med
kvadratmeterpriset.

Avstandsparameter — Avstandet till centrum antas paverka kvadratmeterpriset varfor avstandet
till centrum berédknad léangs befintliga végar har provats i analysen. Resultatet visar att avstdnd
till centrum uppvisar en stark negativ korrelation med kvadratmeterpriset.

Inkomstparametrar — Genomsnittliga inkomsten antas paverka kvadratmeterpriset och dérfor har
ett antal olika inkomstparametrar provats i analysen. Resultatet visar att samtliga
inkomstparametrar uppvisar en stark positiv korrelation med kvadratmeterpriset.

Aldersfordelning — Aldersfordelningen inom olika delomriden har provats i syfte att analysera
hur olika aldersgrupper paverkar kvadratmeterpriset. Resultatet visar ingen korrelation mellan
aldersfordelning och kvadratmeterpris.

Ohélsa — Ohalsotal respektive sjukpenningstal antas paverka kvadratmeterpriset och har provats
i analysen. Resultatet visar att samtliga ohédlsoparametrar uppvisar en negativ korrelation med
kvadratmeterpriset.

Upplatelseformer — Fordelningen mellan upplatelseformer har prévats i analysen i syfte att
analysera hur fordelningen paverkar kvadratmeterpriset. Resultatet visar att ingen signifikant
korrelation &terfinns mellan férdelning av upplételseformer och kvadratmeterpris. En stor andel
hyresratter forefaller dock paverka kvadratmeterpriset nagot negativt.

Uppdrag: 250530, FRIHAMNEN OCH DEL AV RINGON 2014-02-05
Bestéllare: Alvstranden Utveckling AB Rapport
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Dag- och nattbefolkning — Fordelningen mellan dag- och nattbefolkningen har provats i
analysen i syfte att analysera hur den paverkar kvadratmeterpriset. Resultatet visar att ingen
signifikant korrelation mellan dag- och nattbefolkning och kvadratmeterpris kan pavisas. En
jédmn fordelning forefaller dock paverka kvadratmeterpriset ndgot positivt.

Utbildningsniva — Utbildningsnivén antas péverka kvadratmeterpriset och olika métt pa
utbildningsnivé har provats i analysen. Resultatet visar att samtliga utbildningsparametrar
uppvisar en stark positiv korrelation med kvadratmeterpriset.

Arbetsloshet — Arbetsldshetsnivaer antas paverka kvadratmeterpriset och olika métt pa
arbetsloshet har provats i analysen. Resultatet visar att samtliga arbetsloshetsparametrar
uppvisar en negativ korrelation med kvadratmeterpriset.

Slutgiltig modell

Till den slutgiltiga modellen inkluderas avgiftsparametern, avstandsparametern samt
utbildningsparametern andel boende i delomradet med en eftergymnasial utbildning lingre dn
tre ar. Denna uppvisade starkast korrelation med kvadratmeterpriset.

Ovriga parametrar med uppvisade signifikanta korrelationer exkluderas ifran modellen di de
alla uppvisar for hog korrelation med utbildningsparametern och risken fér multikollinearitet
sdledes bedoms vara for hog.

Uppdrag: 250530, FRIHAMNEN OCH DEL AV RINGON 2014-02-05
Bestéllare: Alvstranden Utveckling AB Rapport
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Malmstrom Edstrom

INLEDNING

Skissen ar skede 2 av Tyrens uppdrag "Frihamnen och del av Ringdn” avrapporterat
2014 01 03

Underlagen for arbetet har utgjorts av:

» En skiss daterad 2014 03 20 fran stadsbyggnadskontoret, och tidigare
skiss fran 2013 06 28.

¢ Rapporten enligt ovan.

«  Ett "stryrdokument” daterat 2014 02 10 fran Alvstranden AB.

+ Bestallningsskrivelse daterad 2014 01 28 fran Alvastranden AB.

Syftet med nu presenterad skiss ar att inkludera de fortsatta diskussioner som
forts inom Alvstranden och Stadsbyggandskontoret och redovisa ett fordjupat och
fortydligat material till det som exploateringskalkylen redovisar.

Arbetet ar indelat i tre delar:

1. Den forsta delen avser en uppdaterad skiss med hansyn till genomférda
strakstudier och inkluderande resultatet av diskussioner mellan Alvstranden
Utveckling och Stadsbyggnadskontoret sedan skiss daterad 2013-06-28
upprattades. Inklusive ytredovisning.

2. Den andra delen belyser invallning som metod for klimatsékring. Omfattning och
typlosningar.

3. Den tredje delen avser en fortydligad redovisning av kajlagen och kajers
utformning i exploateringskalkylen.

Skissen skall utgéra grund for exploateringsdiskussion om hur mal om exploatering
kan nds. Vi har valt att redovisa exploateringstal p& kvartersniva i paritet med tidigare
diskuterade vaningshojder. Mark och plats for allménna lokaler sdsom skolor och
forskolor har ej redovisats. For typkvarteret 50 x 70 meter, med 11-13 meters hus
djup, erhalls exploateringstalet 0,61-0,69 per vaningsplan.

Mars 2014
Linus Theorin Tyrens AB Goteborg
Bjorn Edstrém Malmstréom Edstrom Arkitekter Ingenjorer AB Goteborg

Frihamnen och del av Ringdon, Goteborg

Arkitekter Ingenjérer
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EXPLOATERING

Lokalarea i markplan
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EXPLOATERING

Arearedovisning per delomrade

Oomr. Yta (m?) Exploateringstal Exp area (m?)
1
3141
3340 =6481 4,5 29 164,5

2825
2912
2483
2141
2250
2488
1963
1756 =18818 4,5 84 681

4328
4144
3233
3070 =14775 4,5 66 487,5

10

3389
2916
3975
3506
2521 =16307 4,5 73 381,5

11

12

6659
4827
5649
4626 =21761 7 152 327

2920
2881
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3513
4470
3288
4122
3601
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4619 =33589 4,5 151151
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2689
2665
3196 =13213 2,5 33 032,5
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4920
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4142
2623
3035
2380
3303
2046

1217

=28039

2,5

70 097,5

3141
3521
3123

3848

=13 633

4,5

61 348,5
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3511

=12 456

4,5
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2531
3479

3318

=13 850

4,5
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5719

=17 651

4,5

79 429,5

4835
4950
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7478

=25935

181 545

3233
3936

6080

=13 249

92 743

15
7985
5546
6895
4562
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7032
3690

=39 118

273 826

16
3392
3374
3365
3392
3374
3365
3350
3350
3377

=30339

4,5

136 526

Hus-
batar 6868

=6 868

6 868

Summa

Total exploateringsyta

Total exploateringstal

Park A

Park total

326 082

1610 985

800 000 m?

2,0137

66 700 m?

203 300 m?
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KLIMATSAKRIN

Alternativ 1, yttre invallning
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KLIMATSAKRING

Alternativ 2, inre invallning

e —
AN NP e
NN \\/\

\

AN B

FORKLARINGAR:

[ ] Invallning
till + 3,5m

x Avsténgning

Oversvémmaf‘\
omrade

/

v
Y
/
%

S
/

AN
NN

AN
AN

)
/)

W

RN
AN
LW

ALVSTRANDEN -
UTVECKLING Malmstrom Edstrom Frihamnen och del av Ringdon, Géteborg

Arkitekter Ingenjérer Mars 2014 s6




UTFORMNING

Typsektioner och referensbilder

Exempel pa permanenta barridrer som an-
vands vid parkomraden:

+3.50

MW+0.00

Typsektion - Sldntkant med invallning +3,5 m

Jordvall (MSB)

Fyllningsdamm (MSB)

ALVSTRANDEN

Ovriga alternativ (semi-permanenta till permanenta):

~ TYRENS

RPN

o bk Fot iR BT

Passive Flood Gates (Flood Break)

Metallkonstruktion (Baner Inner City)

Betongmur (Redi-Rock)

Malmstrom Edstrom

Exempel pa tillfalliga barriarer:

“Self Closing Flood Barrier” (Holland)

Tubvallsforankring (NOAQ)

Aqua Barrier (Geodesign)

Frihamnen och del av Ringon, Géteborg
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Mars 2014

s7



UTFORMNING

lllustrationsplan kajer

Forklaringar:
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Malmstrom Edstrom

K19

K1e

Frihamnen
Situationsplan skala 1:XXXX
Skissforslag pa kajtyper i anslutning till ny bebyggelse

Frihamnen och del av Ringdon, Goteborg
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UTFORMNING

Kajtyper

16,0 m , 5,6m +280 ‘ +2.80

MW+0.00

MW+0.00

MW+0.00

Kajtyp 1: Kajdack Kajtyp 4: Sliant Kajtyp 7: Trappad kaj
Galler vid K4, K5, K13, K15, K16, K19 Galler vid K14 Galler vi K8

19,2 m

13,6 m
. 11.1m d . 8,0m |5,6m +2.80

MW+0.00

Kajtyp 2: Spontkaj Kajtyp 5: Spontkaj Kajtyp 8: Slant
Galler vid K2, K3, K17, K18 Galler vid K12, K13 Galler vid K7

. +2.80 L 11,1m I
7] d

Kajtyp 3: vakant Kajp 6: Spontkaj Kajsektioner skala 1:400/A3

Galler vid K9-K12

ALVSTRANDEN -
UTVECKLING TYRENS Malmstrom Edstrom Frihamnen och del av Ringdon, Goteborg
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UTFORMNING

lllustrationsplan

FRIHAMNEN - PROGRAMKARTA
KONCEPT 2014-03-21

B TAT BLANDSTAD
-li=- (kvartersstruktur i fin-
| maskigt gatunét, med
offentiiga platser och
bostadsnéira parker)

I PARK, oftentiga platser

STRAK (gang och

- KOLLEKTIVTRAFIK

BIL (huvudnat)

SBK - Programkarta koncept
2014-03-21

ALVSTRANDEN
UTVECKLING
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UTFORMNING
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UTFORMNING

Flytande konstruktioner, exempel

Flytande konstruktioner kan dven grundlaggas med
palning for att ta storre laster.
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UTFORMNING UTFORMNING

Flytande konstruktioner, exempel Latta konstruktioner i/mot vatten
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