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Investeringsbeslut och fastighetséverlatelse
Masthugget Vast

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stads Parkeringsaktiebolag

e Styrelsen beslutar att ge vd i uppdrag att upphandla och genomfdra entreprenad
omfattande uppforande av parkeringshus innehallande ca 700 platser pa bolagets
fastighet Masthugget 43:8 till den investeringsvolym som anges i
arendehandlingen.

e Styrelsen beslutar att 6verlata blivande 3D-fastighet avseende centruméandamal
inom Masthugget 43:8 till Higab. Detta beslut ersatter styrelsens tidigare beslut
den 22 oktober 2019 om att avyttra 3D-fastighet fér MatTak och lokal till
fastighetsnamnden.

Sammanfattning

Detaljplanen Jarnvagsgatan m fl inom stadsdelen Masthugget vann laga kraft den 1 mars
2019 och majliggor att omradet mellan Skeppsbron och Masthuggstorget utvecklas med 1
300 bostader och 5 000-6 000 nya arbetsplatser. Syftet med detaljplanen ur trafik- och
mobilitetsperspektiv ar att skapa ett omrade dar gaende och cyklister prioriteras och
staden har arbetat fram en helhetsldsning géallande mobilitet och parkering. Detta innebar
bland annat att bilpooler ska framjas och att omradets parkeringsbehov om 1 500
parkeringsplatser samlas i tre parkeringsanldggningar, varav en ar parkeringshus Mast-
hugget Vast med bolaget. som utférare.

Parkeringshuset kommer besta av 9 vaningar och kommer inrymma totalt ca 700
parkeringsplatser pa plan 1-6. Plan 7 kommer innehalla en fullskalig gymnastiksal samt
ytor for verksamhetslokaler. Plan 8 och 9 inrymmer ytor for verksamhetslokaler.

Parkeringsanlaggningen &r en central del av utbyggnaden av detaljplanen da exploatérer i
omradet skall 16sa sitt parkeringshehov via p-kép i de tre anlaggningarna som planerats i
omradet.

Den totala investeringen for projektet &r berdknad till 302 mnkr inklusive markforvarv.

Styrelsen har sedan tidigare fattat beslut i &rendet om projektering, forvérv av aktuell
fastighet Goteborg Masthugget 43:8 samt investering i forberedande entreprenad. Berort
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arende avser sista fasen av projektet, dvs produktion av byggnaden innefattande
grundlaggning och uppforande till fullt fardig anlaggning till en beddmd produktions-
kostnad av 244 mnkr.

I samband med beslutet om att férvarva fastigheten beslutade styrelsen dven att 3D-
fastighetsbilda denna och dérefter avyttra de framtida 3D-fastigheterna for gymnastiksal,
MatTak samt lokal till fastighetsnd&mnden. Fastighetsnamnden beslutade den 3 februari
2020 att forvarva 3D-fastigheten for gymnastikhall men déremot inte att forvarva MatTak
och lokal. Dialog har darefter forts med Higab om férvarv av verksamhetslokalerna pa
plan 7-9 i fastighetsnamndens stélle. Styrelsen foreslas darfor dndra beslutet om
forsaljning i denna del till fastighetsnamnden och istallet besluta om en forséljning av den
aktuella 3D-fastigheten till Higab. Higabs styrelse behandlar drendet om forvérv av
fastigheten i samband med sitt styrelsemdte den 24 september 2020. Higab syfte ar att
skapa kommersiella lokaler med ett mojligt inslag av smaforetag och frikultur, vilket gor
att det gar i linje med Higabs uppdrag.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Projektets totala investering ingar i bolagets 10-ariga investeringsplan och det kalkylerade
ekonomiska resultatet av investeringen ar inkluderat i de 10-ariga ekonomiska scenarier
som upprattas arligen baserat pa investeringsplanen. De ekonomiska scenarierna visar att
bolaget fortsatt uppnar en stabil ekonomisk utveckling och tillfredsstéllande stabilitet
under forutsattning att antagandena om projekten i investeringsplanen inte avviker allt
vasentligt.

Den totala investeringen for parkeringshuset ar kalkylerad till 302 mnkr i 2020 ars
penningvérde inklusive markforvarv.

Beddmning ur ekologisk dimension

Projektet foljer Parkeringsbolagets hallbarhetsprogram och arbetar med féljande av
Goteborg stads 12 miljomal:

1. Begransad klimatpaverkan
Parkeringshuset kommer att ha egenproducerad el via solceller pa taket som bidrag

till den totala elférsorjningen och en laddstruktur for elbilar for 20% av platserna.
| parkeringshuset kommer det att upplatas platser for bilpool. | parkeringshusets
bottenplan kommer det finnas cykelparkering.

Eftersom parkeringen anordnas i tre anldggningar med tydlig skyltning med avseende
pa hanvisning och lediga platser kommer trafiken att minska inom omradet.

2. Giftfri miljo
Projektet kravstaller materialval enligt Sunda hus

3. God bebyggd miljo
Parkeringshusets sockelvaning kommer att klas med gréna fasader och bidrar bade

till en inbjudande gestaltning men dven till den gronytefaktor som kravstélls i
detaljplanen.

Bolagets atagande enligt detaljplaneprogram innebar att bolaget atagit sig att sakerstélla
att det finns tillgang till bilpoolsbilar under tio ar.
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Beddmning ur social dimension

Projektet lagger, i enlighet med bolagets hallbarhetsprogram, stor vikt vid att det skall
vara en ljus och attraktiv miljo som bidrar till trygghet i omréadet. Trapphusen ar luftiga
och ljusa med glaspartier for genomsyn. Konstinstallationer lockar till att vistas lite
langre &n sedvanligt och bidrar till en tryggare miljo. Ytskikten utformas estetiskt,
hallbart och enkla att rengéra och 6vervakningskameror placeras ut pa samtliga plan for
Okad trygghet. Orienterbarheten forstérks genom att, forutom tydlig skyltning, gestalta
ytskikten.

Parkeringsplatser for personer med funktionsnedsattning kommer att finnas med mojlig-
het till utdkning om behovet dkar. Anlaggningen kommer att registreras i stadens
tillganglighetsdatabas.

Parkeringshusets utformning medger yta for en gymnastiksal i en stadsdel dar det idag
finns ett kraftigt underskott av denna typ av lokal.

Arendet

Arendet innebar ett investeringsbeslut om 244 mnkr for uppférandet av parkeringshus
Masthugget Vést pa bolagets fastighet Géteborg Masthugget 43:8. Den totala
investeringen for parkeringshuset ar beréknad till 302 mnkr.

Arendet innebar aven att tidigare beslut om att avyttra 3D-fastighet for MatTak och lokal
till fastighetsnamnden ersatts med beslut om att istéllet 6verlata denna fastighet till
HIGAB pa samma ekonomiska villkor. Detta innebar att HIGAB forvarvar sin del av
fastigheten till motsvarande kdpeskilling som Parkeringsbolaget férvarvade denna del av
fastigheten for av Sodra Alvstranden Utveckling AB, vilket motsvarar skattemassigt
restvérde.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Detaljplanen Jarnvagsgatan m fl inom stadsdelen Masthugget vann laga kraft den 1 mars
2019 och majliggor att omradet mellan Skeppsbron och Masthuggstorget utvecklas till
blandad innerstad, med en tydlig roll och identitet i staden. Detaljplanen omfattar 1 300
bostader och 5 000-6 000 nya arbetsplatser. Syftet med detaljplanen ur trafik och
mobilitetsperspektiv ar att skapa ett omrade dar gaende och cyklister prioriteras och
staden har arbetat for att ta fram en helhetslésning géallande mobilitet och parkering. Detta
innebar bland annat att bilpooler ska framjas och att omradets parkeringsbehov om 1 500
parkeringsplatser samlas i tre parkeringsanlaggningar:

e Parkeringshus Koffen, ca 500 platser. Bolagets befintliga anlaggning

e Parkeringshus Masthugget Vast, ca 700 platser. Bolaget utsedd aktor, markerad
med blatt pa bilden nedan

e Parkeringshus Masthugget Ost, ca 300 platser. Aktor annu ej utsedd
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Detaljplanen for Jarnvagen m.fl. for blandad bebyggelse (Masthuggskajen). Bla Markering visar
placering fér P-hus Masthugget Vast.

Parkeringshus Masthugget Vast

Parkeringshuset kommer besta av 9 vaningar och inrymma totalt ca 700 parkeringsplatser
pa plan 1-6. Plan 7 kommer innehalla en fullskalig gymnastiksal samt ytor for
verksamhetslokaler. Aven plan 8 och 9 inrymmer ytor for verksamhetslokaler.

Fastigheten kommer att 3D-bildas dar fastighetsnamnden, enligt beslut i fastighets-
namnden den 3 februari 2020, kommer forvarva den fastighet som kommer inrymma den
gymnastikhall som kommer att dga och forvaltas av Idrotts- och foreningsndmnden.
Tidigare planerades ett s.k. Mat-Tak med odling och restaurangverksamhet pa plan 8,
vilket aven detta, tillsammans med verksamhetsytorna pa plan 7, planerades att forvarvas
av fastighetsnamnden. Fastighetsndmnden har vid samma tidpunkt som ovan dock
beslutat att inte forvéarva dessa. Dialog har darefter forts med Higab om férvérv av
verksamhetslokalerna pa plan 7-9 i fastighetsnamndens stélle. Styrelsen foreslas darfor
reversera beslutet om forsaljning i denna del till fastighetsnd&mnden och istéllet besluta
om en forséljning av den aktuella 3D-fastigheten till Higab. Higabs styrelse behandlar
arendet om forvarv i samband med sitt styrelsemote den 24 september 2020

Parkeringsbolaget samverkar idag med Higab och Idrott- och foreningsndmnden i
utforandet av projektet. Parkeringsbolaget ansvarar for att driva projekteringen och
produktionen dar var part kommer att sta for sin egen del av investeringen.

Samverkansformer och kostnadsfordelning géllande produktion, drift och underhall
kommer att regleras i ett kommande samverkansavtal mellan bolaget, Higab och Idrotts-
och foreningsnamnden baserat pa framtagna andelstal i den 3D-bildning som pégar.

Lonsamhetsanalys

Infor aktuellt beslut har en uppdatering av tidigare kalkyl genomforts pa grundval av
framtagen systemhandling. Kalkylen visar pa att tidigare bedémning av produktions-
kostnaden om 284 mnkr fortfarande &r aktuell.
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PARKERINGSHUS MASTHUGGET
VAST - kalkylantaganden

Antal parkeringsplatser 700
Investering garage, tkr 284
Anskaffning mark 18
Investering per plats, tkr 431
Antal parkeringskop 488
Pris parkeringskop, tkr 275
Avtalstid parkeringskop, ar 25
Kalkylperiod garage, ar 50
Kalkylréanta nominell % 5,25

Parkeringsintakt/plats/ar, tkr (2025) 29
forsta ar i fullt bruk
Drift och underhallskostnad/plats/ar, 2
tkr genomsnitt
Fastighetsskatt/plats/ar, tkr genomsnitt | 6

Forsta investeringsar 2019
Driftstart 2023
Full drift 2025

Kalkylen bygger vidare pa antagandet om en timtaxa pa 24 kr/tim ar 2023 nar
anlaggningen tas i bruk och darefter en arlig inflationsjustering. Tillstandspriserna
ar beréknade med timtaxan som grund. Snittbeldaggningen pa besoksparkering ar
bedomd till 50 % for 14 timmar, déar hdgre beldggning antas dagtid och
beldaggningen kvallstid/natt betydligt lagre.

Dessa forutsattningar och antaganden ger nedanstaende resultat i Ionsamhets-
berékningen.
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LONSAMHETSANALYS tkr
Masthugget vast

Totalinvestering, nominellt varde 302 000
Avkastningskrav 5,25%
Kalkyltid 50 ar
Kalkyltidpunkt 2023
Evigt restvarde Nej
Nuvarde av affarsverksamhetens kassafloéden 379917
Nuvarde av restvardet 0
Nuvarde av restvarde rorelsekapital 267
Summa nuvarde 380184
Foreslagna investeringari tillgangar -313 866
Nettonuvarde (NPV) 66317
Internranta (IRR) 7,1%
Aterbetalningstid (Payback), ar 31,0

Med ovan angivna kalkylantaganden nar anlaggningen en avkastning pa 7,1%.

Tidplan
Grov tidplan for projektet ser ut enligt foljande:

e (Q32019till Q1 2021: Projektering
e Q3 2020: Investeringsbeslut for produktion

o Q2 2021: Start Produktion Huvudentreprenad

e Q1 2023: Slutbesiktning

Riskanalys/Osékerhetsfaktorer
Ekonomiska risker

o Komplex geoteknik i samband med nérliggande infrastruktur och byggnader kan

medfdra 6kade grundlaggningskostnader

o Trafikkontorets forseningar gallande ledningsarbeten kring arbetsplatsen kan

medfdra 6kade logistikkostnader

Tidsrisker

e Eventuella arkeologiska fynd under markentreprenaden kan medfora att
huvudentreprenaden ej kan starta enligt tidplan
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o Trafikkontorets forseningar gallande fardigstéllande av ytskikt kan medféra att
anslutningar till fastigheten inte blir klara i tid och déarmed ej kan 6ppna som
planerat

Bolagets bedbémning

Detaljplanearbetet for Masthuggskajen har pagatt under ett flertal ar och bolaget har varit
en del av detaljplaneprocessen avseende parkeringslosningarna. Anlaggningen ingar i
bolagets 10-ariga investeringsplan och det kalkylerade ekonomiska resultatet av
investeringen ar inkluderat i de 10-ariga ekonomiska scenarier for bolaget som uppréttas
arligen baserat pa investeringsplanen. De ekonomiska scenarierna visar att bolaget fortsatt
uppnar en stabil ekonomisk utveckling och tillfredsstallande stabilitet under forutsattning
att antagandena om projekten i investeringsplanen inte avviker allt vésentligt.

Styrelsen fattade beslut om att forvarva aktuell fastighet den 22 oktober 2019 och beslut
om forberedande entreprenad togs den 27 maj 2020. Foreliggande drende avser sista
delen i produktionen av byggnaden, dvs. grundlaggning och uppférande till fullt fardig
anlaggning.

Byggnation av anldggningen &r en forutséttning for 6vrig utbyggnad av detaljplanen for
Masthuggskajen da delar av parkeringsbehovet forutsatts losas i aktuell parkerings-
anlaggning. Tidplanen for byggnation av anlaggningen ar darmed kritisk da anlaggningen
behover sta klar tidigt i omradets utbyggnad for att hantera parkeringsbehovet for
tillkommande bebyggelse.

Tidigare beslut om forberedande entreprenad avseende markmilj6 och arkeologi ar darfor
positivt i detta avseende da det innebér en effektivisering av tidplanen genom att arbete
kan ske parallellt istéallet for sekventiellt. En beredskap har &dven skapats for att hantera
eventuella risker kopplade till arkeologi och marksanering.

Tidigare beslut i &rendet
e 2016-06-08 Inriktningsheslut P-hus Véstra Masthugget
e 2018-06-20 Samverkansavtal Parkeringsholaget — Alvstranden Utveckling AB
o 2019-06-05 Investeringsbeslut avseende projektering av nytt parkeringshus
e 2019-10-22 Forvarv av fastighet Masthugget for uppférande av
parkeringsanlaggning
e 2020-05-27 Investeringsbeslut Forberedande entreprenad Masthugget

Lena Lundblad Kristina Rejare

T Avd chef Bygg och fastighet vd
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