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Parkeringsanldggning Skeppsbron —
investeringsbeslut och genomforandeavtal

Bakgrund

I och med invigningen av Gotatunneln minskade trafiken runt Skeppsbron markant. Omradets
utvecklingsmojligheter har sedan dess utretts grundligt och ett program for detaljplan ar
framtaget for omradet. I programmet beskrivs hur marken kan exploateras med en blandning av
nya kajanlaggningar, 6ppna ytor, badanlaggning, parkeringsanlaggning och bostadshus med
kommersiella lokaler i bottenvéningen. I samband med exploateringen kommer ett stort antal
markparkeringar att forsvinna samtidigt som ytterligare parkeringar kommer att kravas for den
exploatering som planeras. Totalt finns ett behov av ca 1050 parkeringsplatser i omrédet,
detaljplanen medger 1200 platser.

Styrelsebeslut nr 1 och 2 (se bilaga 2-4)

Styrelsen fattade 2011-11-29 ett beslut om att starta en forstudie till en uppskattad kostnad om 3
mnkr. Styrelsen beslutade 2012-03-05 att utéka den ekonomiska ramen for férstudien till totalt
5 mnkr. Forstudien genomfordes 2011-2013, dar bland annat en parkeringsutredning togs fram
som visar att behovet kan l6sas med 700 fysiska platser genom att dessa samnyttjas 6ver dygnet.
I forstudien undersoktes ocksa flera alternativa garagelosningar. En slutrapport for denna fas
upprattades och godkiandes 2013-12-06.

Styrelsebeslut nr 3 och 4 (se bilaga 5-8)

Foreslagen detaljplan dterremitterades av kommunfullméktige 2013-06-13 till byggnads-
namnden. Byggnadsndmnden beslot 2013-09-03 att pa nytt godkdnna detaljplanen utan
forandringar. Kommunfullmaktige aterremitterade 2013-11-07 detaljplanen igen med anledning
av en skattefrdga, som sedan utreddes. I detaljplanen for Skeppsbron foreslogs
Parkeringsbolaget fa i uppdrag att anlagga ett garage under mark/vatten for cirka 700 bilar. I
samband med att drendet godkéndes i byggnadsnamnden fattade styrelsen 2013-09-11 beslut
om att genomfora program- och projekteringsfas. Den ekonomiska ramen for detta berdknades
till 14 mnkr. En senare bedomning visade pa ett behov av att 14gga mer resurser pa
programfasen dn vad som tidigare framgatt, dessutom fanns ett antal osidkerhetsfaktorer kvar
efter forstudiens genomforande som behovde klargoras innan beslut om projektering kunde tas.
Styrelsen fattade ett nytt beslut 2013-11-13 baserat pa den reviderade bedomningen. Beslut
fattades da enbart att genomfora programfasen till en kostnad av 3,5 mnkr.
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Arendet

Skeppsbron ir en cirka 440 meter 1ang kaj vid Gota dlv. Genom grundldggning ska nya markytor
skapas. Pa den nya markytan ska fem byggnader uppforas langs med dlven, dessa ska innefatta
béde kommersiella lokaler och lagenheter. Mellan 400 och 450 ldgenheter ar planerade i de nya
kvarteren, varav minst 25 procent ska vara hyresratter. Markexploateringen ska ske genom
markanvisningar. Under markytan pa den nya kajen ska ett 300 meter langt underjordiskt
parkeringsgarage sakerstalla att behovet av parkeringsplatser for de nya bostaderna ticks.
Enligt gillande bestimmelser kravs det att ett visst antal parkeringsplatser gors tillgangliga vid
nybyggnation av bostider, syftet med det underjordiska parkeringsgaraget ar att uppfylla det
kravet och samtidigt minska behovet av 6ppna parkeringsytor.

I handling 2014 nr 95 daterad 2014-06-05 (se bilaga 1) antog kommunfullméktige detaljplanen
for Skeppsbron och Parkeringsbolaget fick i uppdrag att uppfora ett garage med ungefar 700
platser med maximalt samnyttjande samt att bygga ytterligare platser vid framtida behov. Den
totala investeringen for de 700 platserna berdknades 2012 till 547 mnkr, det vill sdga cirka 780
tkr per plats i 2012 ars prislage.

Barnperspektivet

Enligt detaljplanen finns mojligheten att en forskola placeras pa tva vaningar i Kinesiska muren,
barnen kommer i sidana fall att ha stor mojlighet att nyttja den park som férbereds ovanpa
parkeringsanliggningen. Aldre barn kommer att kunna nyttja de stora allmiinna ytorna lings
med kajstréket som gors tillgdngliga i och med att trafiken och bilarna minskar i omréadet.

I programskedet har det arbetats med att separera gaende och bilar genom tydliga gangstrak
inne i parkeringsanlaggningen.

Jamstilldhets- och méangfaldsperspektivet

Parkeringsanldggningen ar en forutsittning for att gora Skeppsbron till en levande plats med ett
aktivt stadsliv. Mojligheten att parkera i niromradet ar en viktig faktor for hotellgaster, boende
och de som arbetar i kontoren vilket mgjliggor for liv och rorelse pa alla tider av dygnet.

Den framtagna visionen for utformningen av parkeringsanlaggningen har fokus pa att gora
anlaggningen till en 6ppen och trevlig plats diar gdende separeras fran biltrafiken.

Miljoperspektivet

I arbetet med detaljplanen gjordes flera miljoundersokningar och provtagningar. Resultatet fran
dessa ir reglerade i genomforandeavtalet mellan Sodra Alvstranden Utveckling AB (Alvstranden
Utveckling) och Parkeringsbolaget. Enligt detaljplanen i ovrigt ar det framforallt risken for
oversvamning och kravet pa en ldgsta niva for 6ppningar i trapphus pé 2,8 meter 6ver dlven som
beror parkeringsanlaggningen och detta ar hanterat i programskedet.

Parkeringsanldggningen mojliggor anldggningen av parken och en 6ppen allméan yta vid
kajkanten vilket forbattrar miljon for de som ror sig i omradet.
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Omviirldsperspektivet

Antagandet och genomforandet av detaljplanen for Skeppsbron ar ett viktigt steg i utvecklingen
av Sodra Alvstranden och genomforandet av vision Alvstaden. Parkeringsanléiggningen ir en
forutsattning for att skapa en levande miljo, en park och ett aktivt kajstrak. Detta tillsammans
bidrar till en motesplats vid dlven.

Stadsutveckling — forindrade resvanor

Parkeringsanlaggningen ska fraimja nya resvanor och pa sa satt bidra till en 1dngsiktigt hallbar
stad dar ekonomiska, sociala och ekologiska perspektiv ar i balans. Investeringen innebar
sdledes inte en byggnation av ett traditionellt parkeringshus utan ar ett projekt avseende en
nyskapande parkeringsanldggning i absolut framkant.

Den fardiga anldaggningen ska upplevas vara en del av det kommande resecentret och ddrmed
integreras med kollektivtrafik och 6vriga resesitt. Parkeringsanldggningen ska vidare bidra till
att vision Alvstaden uppfylls, samtidigt som anliggningen ska uppna maximalt samnyttjande for
att dirmed skapa forutsattningar till en god lonsamhet nar den tas i drift.

Tidplan

Entreprenaden kommer att drivas som en samverkansentreprenad dar en entreprenor handlas
upp redan for projekteringsskedet och Parkeringsbolaget och entreprenoren tillsammans
projekterar anldggningen. Projekteringen och byggnationen kommer att ske i tva parallella spar
da den norra nedfarten behover vara helt fardigstilld v52 2017 eftersom den delen av
fastigheten ska vara tillginglig for Trafikverkets etablering/upplag for Vastlanken.

e Investeringsbeslut v23 2016
o Utskick forfragningsunderlag samverkansentreprenad v24 2016
e Kontrakt samverkansentreprenad v43 2016
e Projektering Norra nedfarten v46 2016
¢ Kontrakt byggnation Norra nedfarten V13 2017
e Norra nedfarten klar V52 2017
e Projektering parkeringsanldggning v46 2016
¢ Kontrakt byggnation parkeringsanldaggningen V47 2017
e Parkeringsanldggningen klar V52 2020
e Parkeringsanldaggningen klar for kommersiell drift 2020-12-21
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Investeringsanalys

En indexupprikning av den totala investeringen for de 700 platserna som 2012 berdknades till
547 mnkr, (det vill sdga cirka 780 tkr per plats) ger enligt bilaga 9 en summa pa cirka 628 mnkr
i 2021 ars prislige, investeringen per plats blir da cirka 9oo tkr. En del av den norra nedfarten
till den underjordiska parkeringsanldggningen har byggts av trafikkontoret i samband med
anliggningen av de nya sparvagnsspéren. Parkeringsbolaget ska kopa den av Alvstranden
Utveckling mot en ersittning av 21,8 mnkr. Alvstranden Utveckling kommer att ersitta
Parkeringsbolaget med 35 mnkr avseende ersittning for att sikerstilla barigheten pa kajen samt
35 mnkr for grundlaggning av kajbebyggelse.

Intiktsbedomning

Idag finns ungefar 500 platser i omradet som ar allmant tillgangliga och lika ménga reserverade
genom forhyrning eller olika tillstindsformer. I stort sett alla dessa platser kommer att tas bort i
den nya detaljplanen och ersittas med nya platser under mark. Enligt detaljplanen finns
mojlighet att bygga 1200 platser, detta antal har rdknats fram med hjilp av aktuella
parkeringstal for nybebyggelsen och med hansyn till att cirka 550 platser bedoms behévas for
att ersitta de befintliga.

Parkeringsbolaget har gjort en analys av hur platserna vid Skeppsbron anvinds, denna studie
antyder att det ar mojligt att med ett effektivare samnyttjande minska antalet byggda platser.
Samnyttjande innebar att det inte finns ndgra "lasta” platser utan alla platser ar tillgangliga for
alla bilister som aker in i anlaggningen. Med ett maximalt samnyttjande bedoms en efterfragan
fran 1100 nyttjare kunna l6sas med en parkeringsanlidggning som rymmer 700 platser.

Markanvisningarna som Alvstranden Utveckling erbjuder kommer att vara villkorade med att
exploatoren ska 16sa parkeringskop till ett pris av 290 tkr per styck hos Parkeringsbolaget. En
preliminar bedomning visar pa 370 stycken parkeringskop. Total intédkt fran parkeringskopen
beréaknas till 107 mnkr.

Byggkostnader

Investeringen uppgar till ungefar 628 mnkr i 2021 ars prisléage, tidigare redovisad kalkyl
uppgick till 547 mnkr i 2012 rs prislidge. Okningen pa 81 mnkr (ungefir 15 %) bestir av en
indexupprikning, cirka 75 mnkr, samt ett tilligg for konstnarlig utsmyckning som beréiknas till
cirka 6 mnkr (1 % av total investering). Indexupprakningen ar gjord i tva steg med hjalp av ett
genomsnittligt index pa de storsta posterna i kalkylen. Den forsta upprakningen avser perioden
november 2012 — februari 2016. Berdkningen av perioden februari 2016 - februari 2021 har
baserats pa det historiska indexet fem ar bakat i tiden och samma utveckling har anvants fem ar
framat (se vidare bilaga 9).
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Lonsamhetsanalys (se bilaga 10)

Eftersom en del av projektet avser byggnation av kaj inklusive grundlaggnings- och
barighetsarbeten, det vill sdga infrastruktur, kommer projektet att delas in i tva delar; en
infrastrukturdel som varderas enligt sjdlvkostnadsprincipen och en affirsmissig del som
varderas enligt marknadsvardeprincipen. Denna varderingsprincip forutséatter beslut hos BFN
om FARs forslag om en specialregel for kommunala bolag med sjalvkostnadskrav (se bilaga 11).

Projektet som helhet nar inte marknadsmassigt avkastning vilket innebar att om ovan
varderingsprincip inte kan tillampas kommer ett nedskrivningsbehov att uppsta pa ca 110 mnkr.

Beriakning av den affarsmaéssiga verksamheten

Om samma anlaggning skulle byggts pa annan plats under mark uppskattar vi kostnaden till
550 tkr/plats, total produktionskostnad skulle i detta fall bli 385 mnkr. 35 mnkr erhalls fran
Alvstranden Utveckling som ersittning for grundléiggning av kajbebyggelse. Detta innebér att
385 — 35= 350 mnkr virderas enligt marknadsvardeprincipen.

Vid berdkning av nyttjandevardet kommer kassafléden fran parkeringskopen att inkluderas.

Med ovan givna parametrar och viarderingssiatt kommer inget nedskrivningsbehov att uppsta,
det vill sdga nyttjandevardet kommer att 6verstiga det bokférda virdet.

Riskanalys och osakerhetsfaktorer
Tid
Overprovning av upphandlingen for Skeppsbron

Vid en 6verprovning kommer med all sannolik tidsplanen forskjutas. Sverige har tre
rattsinstanser som handhar upphandlingsfragor: Forvaltningsratten, Kammarratten samt
Hogsta forvaltningsdomstolen.

I genomsnitt 6verklagas ca 7 % av samtliga upphandlingar i Sverige (Oppet forfarande 13 %) med
foljande tidsspann:

- Forvaltningsratten har i snitt 2 manader infér dom, men avvikelser forekommer pa
mellan 6 — 22 manader innan dom faller.

- Kammarratten handhar och kommer till beslut pa i genomsnitt 6,5 manader fran det att
arendet har inkommit i rattssystemet.

- Hogsta forvaltningsdomstolen har ett genomsnitt pa 13,1 manader innan dom faller.
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For att minska risken for 6verprévning kommer jurist att ga igenom forfragningsunderlaget
innan det skickas ut.

Samverkan med stadens tekniska fackforvaltningar

Eftersom Parkeringsbolagets del av projektet avser en framtida kajkonstruktion och
trafikkontoret ansvarar for den permanenta kajkonstruktionen, kan samverkan med de
inblandade fackforvaltningarna vara kritiskt om projektet organisatoriskt och projektmaissigt,
inte befinner sig i samma faser.

Ekonomi

De lopande intdkterna har stor paverkan pa lonsamheten pa anlaggningen. Kalkylen ar baserad
pa att anlaggningen har en maximal nyttjandegrad vilket forutsatter att faktisk kundmix och
kundbeteende 6verensstimmer med antagandena i kalkylen. En maximal nyttjandegrad stiller
ocksa hoga krav pa tekniska system for att anldggningen ska upplevas som littillganglig.

En annan osdkerhetsfaktor ar prislaget pa entreprenaden eftersom det kommer att pdga manga
stora projekt samtidigt i staden, vilket kan komma att paverka prisbilden och ddrmed framtida
prisindex.

Ett redovisningsuttalande fran FAR ar under stillningstagande hos BFN dar en specialregel for
kommunala bolag med sjalvkostnadskrav kan bli aktuell. Detta skulle innebara att det finns
mojlighet att fordela Skeppsbroprojektet i komponenter dar viss del kan klassificeras som
infrastruktur (sjalvkostnad) och viss del som P-hus (marknadsmaissig avkastning). Om denna
princip kan tillimpas uppstar inget nedskrivningsbehov. Om BFN dédremot inte accepterar
forslaget kommer ett nedskrivningsbehov pa cirka 110 mnkr att uppsta vilket far stor paverkan
pa bolagets resultat under byggnationsaren.

Hallbarhet

Eftersom anlaggningens livslangd ar 1ang och kvalitetsnivan i omradet hog, kommer det av
styrelsen tidigare beslutade hallbarhetsprogrammet att vara en viktig parameter i valen under
projekteringen. Skeppsbron blir ett pilotprojekt for hallbarhetsprogrammet och troligtvis
kommer prioritering mellan ekonomi och kvalitet att bli nodvandig.

Kommunikation

Intresset for anlaggningen ar stort och under byggprocessen finns det ett behov av
kommunikation till manga olika mélgrupper. Eventuella prioriteringar mellan vision och
ekonomi far inte ske pa bekostnad av de mervarden vi utlovat att anlaggningen ska ge. Om vi
kompromissar med de visionara aspekterna finns det risk for att parkeringsanlaggningen och
processen fram till dess att den ar klar, inte lever upp till forvantningarna. Darmed kan
Parkeringsbolagets varumérke paverkas negativt. For att hantera de kommunikativa riskerna
har vi tagit fram en kommunikationsplan med budskap och mélgruppsanalys.
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Genomforande

Parkeringsanldggningen pa Skeppsbron ir ett bland flera stora byggprojekt som kommer att
paga samtidigt i naromradet, exploateringen av Masthugget ar ett annat. Detta innebar stora
utmaningar nar det galler planering av bland annat bygglogistik och arbetsmiljo. Dessa tva
risker kommer att hanteras under projekteringen i samverkan med entreprenoren och ovriga
aktorer i planomradet.

Genomforandeavtal

Parkeringsbolaget och Sédra Alvstranden AB har tidigare ingatt avtal om parkeringsutredning
Skeppsbron 2008-03-10 och 2010-10-18 samt tillagg till avtal om parkeringsutredning 2012-06-
13, avseende samverkan for 16sning av parkeringsfragor och parkeringsutformning av
Skeppsbron. Ett genomférandeavtal (bilaga 11) finns nu framme som reglerar att
Parkeringsbolaget atar sig att i enlighet med utbyggnadsordningen, som utarbetas i samverkan
med Alvstranden och Trafikkontoret, fullfélja uppforandet av parkeringsanliggningen inom
kajstraket. Styrelsen foreslas besluta att godkdnna avtalet och ge ordférande och VD i uppdrag
att underteckna detsamma.

Slutsats

Parkeringsanliaggningen vid Skeppsbron ar ett viktigt projekt for att skapa forutsattningar for
den levande Alvstaden och byggnationen av nya bostider. Parkeringsanliggningen kommer
ocksa att bidra till att skapa mobilitet i staden och koppla samman de olika transportsatten
tillsammans med knutpunkten. Anldggningen blir en mgjliggorare for en park och ett omrade
med stora allménna ytor ner till kajstraket.

Uppfoljning

Byggnationen av parkeringsanlidggningen foljer GBP (Gemensam Bygg Process). Dessutom
kommer detta drende att vid varje kommande styrelseméte att rapporteras med avseende pa
ekonomi, genomforande och tidsplan.

Forslag till beslut

Styrelsen foreslds besluta

Att ge VD i uppdrag att genomféra projektering och byggnation av parkeringsanliggning
Skeppsbron till ett belopp som uppgar till 628 000 000 kr i prisniva februari 2021, varav
tidigare beslutat i projektet uppgar till 8 500 000 kr (se bilagor 3-9).

Att godkanna genomforandeavtalet (bilaga 11) och ge ordforande och VD i uppdrag att
underteckna detsamma.

Goteborg den 27 maj 2016
Maria Stenstrom Tobias Hagman

VD Avdelningschef byggenheten
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Bilagor
1 Protokoll KF 2014-06-05, antagande av detaljplan 3
2 Protokoll styrelsemote 2011-11-29 investeringsbeslut 1
3 Projektdirektiv underlag till investeringsbeslut 1
4 Protokoll styrelsemote 2012-03-05 investeringsbeslut 2
5 Protokoll styrelsemote 2013-09-11 investeringsbeslut 3
6 Handling nr 9 underlag till investeringsbeslut 3
7 Protokoll styrelsemote 2013-11-13 investeringsbeslut 4
8 Handling nr 11 underlag till investeringsbeslut 4
9 PM indexberakning
10 Lonsamhetsanalys
11 Genomforandeavtal



