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Beslutsarende — projektering av
parkeringsanlaggning inom exploateringslott
B2, Goteborg Masthugget 43:15

Forslag till beslut

e Styrelsen for Sodra Alvstranden Utveckling AB beviljar investeringsmedel om
35 mnkr for projektering av parkeringsanldggning inom exploateringslotten B2,
Goteborg Masthugget 43:15, i detaljplan for ”Blandad stadsbebyggelse vid
Jarnvégsgatan m fl inom stadsdelen Masthugget.”

Sammanfattning

Arendet avser en forfrigan till styrelsen om att bevilja investeringsmedel om 35 mnkr i
syfte att Sédra Alvstranden Utveckling AB ska kunna paborja projektering av parkerings-
anldggningen inom exploateringslott B2 i enlighet med &taganden i ”Samverkansavtal
avseende gemensamma arbeten och samordning inom exploateringslotten B2”.

Ataganden ir kopplade till att Sodra Alvstranden Utveckling AB ansvarar for att
parkeringsanldggningen byggs pa ett sitt och inom en tid som innebar att berérda
exploatorer kan utfora planerad ovanpaliggande byggnation inom vid var tid géllande
tidplan och utbyggnadsordning.

Total investering for att uppfora parkeringsanldggningen beréknas uppgé till 275 mnkr. I
beloppet ingar projektering.

Beddomning ur en ekonomisk dimension

Investeringen bedoms i dagsldget overstiga parkeringsanlaggningens marknadsvarde
vilket kan komma att medfora en temporér nedskrivning.

Beddomning ur en ekologisk dimension

Detaljplanen for ”Blandad stadsbebyggelse vid Jarnvégsgatan m fl inom stadsdelen
Masthugget” ar framtagen for att stodja stadens trafikstrategi om en minskad
bilanvidndning.

Beddmning ur en social dimension

Arendet beddms inte ha nigon konsekvens ur en social dimension.

Samverkan
Inte aktuellt for det har drendet.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmsallén 10 info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Goteborg www.alvstranden.com



Alvstranden Utveckling AB

Expedieras

Styrelsesekreteraren diariefor och lagger ut handlingen tillsammans med protokoll inom
tva veckor efter avslutat styrelsesammantrdade pa goteborg.se.

Bilagor
Bilaga 1. PM Parkering Ostra Masthuggskajen

Bilaga 2. Marknadsanalys Parkeringsgarage Masthuggskajen
Bilaga 3. Kalkylforutséttningar

Bilaga 4. Kalkyl, beddmt marknadsvérde, kassaflode och resultat
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Arendet

Arendet avser en forfrigan till styrelsen om att bevilja investeringsmedel om 35 mnkr i
syfte att Sédra Alvstranden Utveckling AB ska kunna paborja projektering av parkerings-
anldggningen inom exploateringslott B2 beldgen pa fastigheten G6teborg Masthugget
43:15 1 enlighet med ataganden i ”Samverkansavtal avseende gemensamma arbeten och
samordning inom exploateringslotten B2.”

Ataganden ir kopplade till att Sodra Alvstranden Utveckling AB ansvarar for att
parkeringsanldggningen byggs pa ett sitt och inom en tid som innebér att berdrda
exploatorer kan utfora planerad ovanpaliggande byggnation inom vid var tid géllande
tidplan och utbyggnadsordning.

Total investering for att uppfora parkeringsanlaggningen berdknas uppga till 275 mnkr. 1
beloppet ingar projektering.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Detaljplanen for ”Blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m fl inom stadsdelen
Masthugget” medger att det uppfors en parkeringsanldaggning i tva vaningsplan under
mark inom exploateringslotten B2. Ovan mark ska exploateringslotten bebyggas med
bostéder och en forskola. Parkeringsanldggningen ér av Stadsbyggnadskontoret utpekad
som en av tre parkeringsnoder inom detaljplancomrédet och behover séledes uppforas for
att tillgodose behovet av parkeringsplatser for boende, verksamma och besdkare.

Exploaterings- och Markfordelningsavtal

2019-01-29 ingick Sodra Alvstranden Utveckling AB ett Exploaterings- och
Markfordelningsavtal med byggherrarna ingédende i det konsortium som bildats for
genomforande av ovan ndmnd detaljplan.

Exploaterings- och Markfordelningsavtalet reglerar bland annat att exploateringslott B2
ska Overlatas till Stena Fastigheter Goteborg AB och Riksbyggen Ekonomisk Forening
vilka initialt ska samiga exploateringslotten. Av avtalet foljer Aven att Sodra Alvstranden
Utveckling AB ansvarar for att parkeringsanldggning inom exploateringslotten uppfors pa
ett sétt och inom en tid som innebdr att exploatérerna kan utféra planerad byggnation av
bostéder och forskola inom vid var tid gillande tidplan och utbyggnadsordning.

2020-02-28 tilltradde Stena Fastigheter Goteborg AB och Riksbyggen Ekonomisk
Forening exploateringslotten B2 genom att forvérv av fastigheten Goteborg Masthugget
43:15.

Samverkansavtal avseende gemensamma arbeten och samordning
inom exploateringslotten B2

Under 2020 utforde Sédra Alvstranden Utveckling AB tillsammans med exploatdrerna
for exploateringslott B2 ett utrednings- och projekteringsarbete vilket resulterade i att
parterna 2021-03-16 ingick ett ”Samverkansavtal avseende gemensamma arbeten och
samordning inom exploateringslotten B2” i vilket villkor och principer for utférandet av
grundldggning, parkeringsanldggning samt iordningstéllande av exploateringslotten
faststilldes.
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Avtalet dppnade dock upp for att under Sédra Alvstranden Utveckling AB:s ledning se
over och verka for en optimerad parkeringslosning inom detaljplancomradet, sdsom
exempelvis en 10sning dir parkeringsanlaggningen uppfors i endast ett vaningsplan och
del av de inom parkeringsanldggningen planerade parkeringsplatserna istéllet flyttas till
kéllarplan inom en eller flera av Exploateringslotterna A1—-A4 eller under allmén plats pa
Halvon.

Utredningen om en annan parkeringslsning dr nu avslutad och Sédra Alvstranden
Utveckling AB har pé basis av denna dragit slutsatsen att det basta for exploateringen av
detaljplaneomradet &r att parkeringsanldggningen uppfors enligt ursprunglig plan, det vill
sdga 1 tva vaningar under exploateringslotten B2.

Goteborgs Stads Parkerings AB

Vid styrelsesammantride 2020-09-21 fattades beslut om att ge Sodra Alvstranden
Utveckling AB 1 uppdrag att i forsta hand stélla en formell forfragan till Goteborgs Stads
Parkerings AB om att dverta underbyggnadsritten for parkeringsanldggningen samt att i
andra hand 6verlata parkeringsanldggningen till annan fastighetsdgare genom ett
konkurrensutsatt forfarande.

Goteborgs Stads Parkerings AB har dnnu inte kunnat besvara fragan om att ta Gver
underbyggnadsritten for parkeringsanldggningen pé grund av ovan nimnd utredning om
annan parkeringslosning for detaljplaneomrédet. Forfragan behdver nu kompletteras med
information om Samverkansavtalet, forst darefter kan Goteborgs Stads Parkerings AB
aterkomma med ett formellt svar pa bolagets forfragan.

Alvstranden Utveckling AB har fatt information om att drendet har presenterats for
Goteborgs Stads Parkerings ABs styrelse pa presidiemote 2021-11-01.

Projektering av Parkeringsanlaggningen

I Samverkansavtalet &r reglerat att projektering av grundldggning och
parkeringsanldggningen behdver paborjas under Q4 2021 for att inte hindra att
ovanpaliggande byggnation ska kunna utforas enligt géllande tidplan.

Det aligger saledes Sodra Alvstranden Utveckling AB att nu tillsétta resurser for att
uppfylla ataganden enligt Exploaterings- och Markfordelningsavtalet och
Samverkansavtalet avseende projektering av parkeringsanldggningen inom
exploateringslotten B2.

De interna resurser som tas i ansprak ér upphandling, projektcontroller och juridik.

Ovriga kompetenser tillsitts med extern kompetens och bestar initialt av projektledning
for att succesivt kompletteras med resurser for projekteringsledning samt underliggande
konsulter sdsom arkitekt, konstruktion, geoteknik, VVS och El med flera.

Projektering paborjas under Q4 2021 och berdknas paga till Q4, 2022.

Forvarv av underbyggnadsratten for parkeringsanlaggningen

Genomforandet av parkeringsanldggningen samt ovanliggande bebyggelse enligt
”Samverkansavtal avseende gemensamma arbeten och samordning inom
exploateringslotten B2” forutsitter att underbyggnadsrétten for parkeringsanldggningen
bildar en egen 3D-fastighet. Principerna for fastighetsbildning samt bildande av
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gemensamhetsanldggningar for gemensamma konstruktionselement regleras i ovan ndmnt
avtal. Kostnader for lantméteriforrattningen bars av Sodra Alvstranden Utveckling.

Av Exploaterings- och Markfordelningsavtalet foljer att exploatorerna ska dverléta
underbyggnadsritten vederlagsfritt till Sodra Alvstranden Utveckling, Goteborgs Stads
Parkerings AB eller annan av Sédra Alvstranden Utveckling utpekad parkeringsoperator.
Négon ersittning for 3D-fastigheten ska saledes inte utga.

Marknadsforutsattningar for parkeringsanlaggningen

Alvstranden ska p4 sikt inte figa nagra fastigheter inom véra utvecklingsomraden. Av den
anledningen kommer bolaget att strdva efter att Gverlata underbyggnadsratten for
parkeringsanldggningen till annan part nar marknadsforutsattningarna sa tillater.

Enligt Goteborgs Stads Parkerings AB rader det inom Linné- och ndromradet en obalans
mellan antalet bilar och utbudet av parkeringsplatser. Vi kan med det anta att efterfragan
kommer att medfora en hog belaggningsgrad i parkeringsanldggningen.

Ur ett finansperspektiv ar fastighetsmarknaden fortfarande mycket intressant. Ju mer
osidkert konjunkturldget ar, desto mer soker sig marknaden till ”sdkra” placeringar varav
fastigheter raknas som en.

Efterfragan pé byggritter paverkas generellt av bedomda produktionskostnader. I projekt
med stora genomforanderisker paverkas virdet negativt, och motsatt s ger bebyggda
fastigheter hogst virde.

Vad som anses vara korrekta marknadsforutsattningar for att dverlata
parkeringsanldggningen till annan part far bedomas fréan fall till fall beroende pa
kvarvarande genomforanderisk kopplat till marknadsvérde. Ytterligare en parameter som
kan styra bolagets vilja att avyttra parkeringsanléggningen &r minskad kapitalbindning.

Se bilaga "Marknadsanalys Parkeringsgarage Masthuggskajen”.

Arendets historik
2019- 02-08  Styrelsebeslut om att ingd Exploaterings- och Markfordelningsavtal.

2020-09-21  Styrelsebeslut, om att ge Sédra Alvstranden Utveckling uppdraget att i
forsta hand stélla en stélla en formell forfragan till Goteborgs Stads
Parkerings AB om att 6verta underbyggnadsritten for parkerings-
anldggningen samt att i andra hand 6verlata parkeringsanldggningen till
annan fastighetsigare genom ett konkurrensutsatt forfarande.

2021-03-01  Styrelsebeslut om att ingd Samverkansavtal avseende gemensamma
arbeten och samordning inom exploateringslotten B2.

2021-10-18  Information till styrelsen om investeringsmedel for projektering av
parkeringsanldggning inom exploateringslott B2. Masthugget 43:15.
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Bolagets bedomning
Ekonomi

Investering

Investeringen betraktas som en fastighetsinvestering och kopplas till portflj Fastighet.
Askandet har ingen koppling till tidigare beslutad budget for genomforandet av
detaljplanen for ”Blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m fl inom stadsdelen
Masthugget”.

Totalt beréknad kostnad for att uppfora parkeringsanldggningen inklusive grundliggning
berdknas uppga till cirka 360 mnkr. Enligt 6verenskommelse i ”Samverkansavtal
avseende gemensamma arbeten och samordning inom exploateringslotten B2” ska
eexploatdrerna for ovanpéliggande bebyggelse béra del av kostnad for grundlaggning
samt gemensamt barande konstruktioner i parkeringsanldggningen vilket bedéms till cirka
85 mnkr. Nettoinvestering beddms diarmed till 275 mnkr. Kostnad &r i prisldge oktober
2021.

Kalkyler for beddmt marknadsvarde, kassafléde samt resultat

Intdkter och beldggningsgrad for besoksparkering redovisas i Bilaga 3
Kalkylforutsittningar.

Driftskostnad for parkeringsanldggningen redovisas i bilaga 3 Kalkylforutsattningar.

Enligt 6verenskommelse i Exploaterings- och Markfordelningsavtal pkt 4.4.5 ska
samtliga exploatorer erldgga ett engdngsbelopp till byggherren for aktuell
parkeringsanldggning for den platsgaranti som exploatérerna behdver uppvisa mot
stadsbyggnadskontoret i sin bygglovsprovning. Tillvigagéngsséttet kallas att exploator
erldgger p-l6sen eller p-kop. Parkeringslosen redovisas 1 Bilaga 4 kalkyl.

Kalkyler for bedomt marknadsvérde, kassaflode samt resultat redovisas i Bilaga 4 kalkyl.

Finansiella risker

For nérvarande &r det en kraftig prisuppgéng pé byggmaterial sdsom stal, betong etc och
vanliga indexmodeller dr satta ur spel vilket medfor en storre osdkerhet dn vanligt om
nivan pé priser i kommande anbud, I kalkyl &r budgetreserv inkluderade med ett belopp
pa cirka 30 mnkr.

Mervardesskatt

Parkeringsverksamhet 4r obligatoriskt momspliktig, vilket innebér att moms inte kommer
att belasta projektet som en kostnad.

Kommande beslutsarende

Mot bakgrund av Sédra Alvstranden Utvecklings nuvarande ansvar for att
parkeringsanldggningen ska uppforas inom en tid som innebér att exploatérerna kan
utfora sin planerade byggnation inom vid var tid géllande tidplan och utbyggnadsordning
forvantas styrelsen behdva fatta beslut om att bevilja investeringsmedel, idag bedomt till
275 mnkr, for genomforandet av parkeringsanldggningen under Q1, 2023.
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Tidplan
e Projektering forvanta ske Q4, 2021-Q4, 2022.
e Upphandling forvénta ske Q1, 2023 —Q2, 2023.
e Byggstart forvéntas ske Q2, 2025.
e Parkeringsanldggningen tas i bruk under Q1, 2029.

Ovrigt

Genomforanderisker

Att bygga det underjordiska garaget i tvd vaningar under mark anses som en teknisk
utmaning och ett projekt med en hogre riskfaktor 4n normalt.

Dels sa ligger garagekonstruktionen i princip i direkt anslutning till Gétatunneln.
Schaktning for garaget behdver darfor ske i mindre etapper varefter spont succesivt slas
och sékras upp med hammarband och stédmp. Merkostnad for etappvis schaktning och
spontslagning ingar i kalkylen.

Aktuell sektion av Gotatunneln dr grundlagd pa en infiltrerad sandbédd. Spont behdver
darfor vara vattentét for att undvika risk for grundvattensankning med séttningsskador pa
tunneln som f6ljd. Spont behéver emellertid vara av en sadan kvalitet att detta inte
innebér ndgon merkostnad.

Vid grundléggning av garagekonstruktionen kommer man att behdva anvinda borrade
stalrorspalar till 100 % for att 1 storsta mojliga mén minska risk for massundantrangning.
Merkostnad for stalrorspalar jamfort med kohesionspalar ingér i kalkylen.

Med ovanstaende forslag pa tekniska 16sningar bedoms genomforanderiskerna som
hanterbara. Ytterligare atgirder for att hantera schaktning och risk for
massundantrangning, sdsom tex slitsmurar, kommer att studeras nérmare i kommande
projektering.

Konsekvenser av uteblivet beslut

Projektledningsresurs for parkeringsanlaggningen behover tillséttas nu i samband med att
Halvdentreprenad paborjas. Risken dr annars att vi tappar mdjligheten att fdnga
samordningsvinster och synergier. Risken finns ocksé att vi inte ser helhetsbilden &ver
utbyggnad av det 6stra planomradet och dirmed 6kar genomforanderiskerna for
byggnation av parkeringsanldggningen.

Sammanfattningsvis riskerar vi att std med en sdmre produkt om vi inte agerar nu.



PM Parkering 6stra Masthuggskajen

Utredning av majligheter till omlokalisering av
parkeringsgaraget pa 6stra Masthuggskajen

2021-09-21

ALVSTRANDEN
UTVECKLING

En del av Géteborgs Stad




Bilagor:

1. Proj-PM geoteknik, Norconsult, 2020-01-13.

2. Masthuggskajen - B-kvarteren, Geotekniska konsekvenser vid utférande med en respektive
tva kallarvaningar, COWI, 2020-11-18

3. Masthuggskajen 6stra p-garaget; Konsekvenser av flytt av delar av garaget till halvon,
Rambdll, 2021-05-24

4. Trafikkontorets samlade bedomning P-platser 6stra Masthuggskajen, 2021-06-08

Datum: 2021-09-21

Det hdr PM:et &r sammanstallt av Lina Gudmundsson (projektledare, Alvstranden) och Tomas Thorin
(affarsutvecklare, Alvstranden) och ar en dokumentation av den process och de avvagningar som
gjordes under varen-hésten 2021.

| arbetsgruppen som det refereras till har féljande personer pa Alvstranden Utveckling ingatt: Abdul
Toryalay, Fredrik Kogerfelt, Cecilia Andersson, Rune Arnesen, Tomas Thorin, och Lina Gudmundsson.



Bakgrund

Inom den géllande detaljplanen for Masthuggskajen ingar tre storre parkeringsanlaggningar enligt
bilden nedan. Den 6stra p-anlaggningen med ca 260 parkeringsplatser ar placerad under kvarter B2
langsmed Emigrantvagen. Anldaggningen bestar av tva underjordiska vaningsplan med ca 130 platser
pa vardera planen. Garaget angérs fran vast med en hégersvang ned i garaget fran Emigrantvagen.

Den 6stra p-anldggningen antas bestar av 52 p-kép for boende, och 208 bestksparkeringar, samt 5
bilpoolsparkeringar. Notera narheten till Skeppsbrogaraget (ca 150 meter) som med sina 700
parkeringsplatser kommer st for ett stort tillskott av parkeringsplatser i Sédra Alvstranden.

i P-anlaggning Koffen, befintlig, Ny P-anléggning, /
ca 500 platser | ca 260 platﬁer

7

Ny P-anlaggning,
ca 700 platser

R

: — - Skeppsbrogaraget
Ca 1500 p-platser inom M

Riskbedomning
Att bygga det underjordiska garaget i tva vaningar under mark anses som en teknisk utmaning och
ett projekt med en hogre riskfaktor an normalt.

Dels sa ligger garagekonstruktionen i princip i direkt anslutning till Gotatunneln. Schaktning for
garaget behover darfor ske i mindre etapper varefter spont succesivt slas och sdkras upp med
hammarband och staimp. Merkostnad for etappvis schaktning och spontslagning kan uppsta. Nya
kalkyler for detta skall gbras i samband med projektering.

Aktuell sektion av Gotatunneln ar grundlagd pa en infiltrerad sandbadd. Spont behéver darfor vara
vattentat for att undvika risk for grundvattensdnkning med sattningsskador pa tunneln som féljd.
Eventuellt kommer man dven att kontinuerligt behova infiltrera vatten i sandbadden for att undvika
grundvattensankning. Merkostnad for vattentat spont och infiltrationsanlaggning kan uppsta. Nya
kalkyler for detta skall gbras i samband med projektering.

Vid grundlaggning av garagekonstruktionen kommer man att behdva anvdnda borrade stalrorspalar
till 100 % for att minska risk fér massundantrangning i storsta mojliga man. Merkostnad for
stalrérspalar jamfort med kohesionspalar ar nagot hogre. Nya kalkyler for detta skall géras i samband
med projektering.



Med ovanstaende forslag pa tekniska lIosningar bedéms risk som kontrollerad och projektet anses
darmed som genomfoérbart.

Ytterligare atgarder for att hantera schaktning och risk fér massundantrangning, sdsom tex
slitsmurar, kommer att studeras i kommande projektering.

For mer information se bifogade geotekniska utredningar i bilaga 1 och bilaga 2.

Alternativ hantering av planomradets parkeringsbehov

Stadsutvecklingsprojektet Masthuggskajen ar [angt kommet och befinner sig mitt uppe i ett
genomférande. Det finns en laga kraftvunnen detaljplan, ett trafikforslag, samt en pagaende
upphandling av halvén. Darmed ar alternativen begransade och tiden en avgérande faktor.

Trots det beslutade arbetsgruppen att studera alternativa I6sningar i syfte att minska risk ytterligare
eller for att hitta mer kostnadseffektiva l6sningar.

Alternativ placering av garaget

Det alternativ som utreddes dr mojligheten att hela, eller delar av, parkeringsanlaggningen flyttas ut
till halvén och placeras under det vastra kvarteret (A1). Aven om s3 bara halften av
parkeringsplatserna flyttas sa hade det inneburit en substantiell minskning av risken, i och med att da
hade garaget under kvarter B2 endast behévt vara en vaning.




Uppdraget

Konsult (Ramball) via trafikkontoret fick i uppdrag att studera den trafikala paverkan en flytt av
parkeringsplatser fran kvarter B2 till kvarter Al skulle inneb&ra. Genom korningar i modellen
studerades det hur trafikflodet pa Emigrantvagen paverkas av en infart (vanstersvang) till ett garage
under kvarter Al. Resultatet visade att en flytt av samtliga 260 parkeringsplatser skulle leda till
oacceptabel kébildning i maxtimmen som riskerar paverkar Oscarsleden. Aven pendelcykelstraket pa
norra sidan av Emmigrantvagen skulle paverkas negativt. Om daremot endast hélften, dvs ca 130
platser flyttades fran kvarter B2 till kvarter Al sa skulle kébildningen av biltrafik i maxtimme vara
hanterbar. Daremot kvarstar den negativ paverkan pa pendelcykelstrak och gangstrak som ett
korsande bilflode innebar. Fér mer detaljerad information om den har utredningen se bilaga 3.

RAMBGLL

Trafikkontorets stdllningstagande

Trafikutredningen och dess resultat presenterades for ett flertal olika specialistomraden pa
trafikkontoret som fick ta stallning till det. Trafikkontorets samlade bedomning ar att forslaget bor
avstyrkas. Trafikkontorets svar finns att ldsa i sin helhet i bilaga 4.

Trafikkontoret menade att de kanske skulle kunna stracka sig till att ett mindre antal platser flyttade
ut till halvon (ca 50). Detta ar dock en halvmesyr som inte l6ser fragan fullt ut, samt att den gor att
idén med att ha f&, men stora, samlade p-hubbar faller.

Stadsbyggnadskontorets stdllningstagande

Aven stadsbyggnadskontoret konsulterades d& en flytt av parkeringsplatser ut till halvén inte har
planstdd i nu géllande plan. En mindre plandndring hade alltsa varit nédvandig.
Stadsbyggnadskontorets bedomning var att en sadan dndring borde vara tdmligen enkel att fa till
stand, forutsatt att trafikkontoret har gett sitt godkannande.

| 6vrigt hade inte stadsbyggnadskontoret nagra synpunkter pa fragan utan de hanvisade till
trafikkontoret och deras syn pa fragan.

Alvstranden utvecklings stillningstagande till flytt av p-platser till halvén

Att vélja inriktningen att forsoka fa till stand en flytt av ett antal parkeringsplatser fran kvarter B2 till
kvarter A1 medfor ett antal risker for bolaget. Den framsta risken ar att trafikkontoret inte star
bakom I6sningen och saledes med stdrsta sannolikhet inte kommer bifalla en planandring.



Vidare sa ar tiden en faktor da en flytt av parkeringsplatser till halvon skulle innebéara en planédndring,
att Emigrantvagen behdver ritas om delvis, samt en viss paverkan pa halvon som handlas upp.
Inriktningen skulle innebara en osakerhet till dess att planandringen med mera gatt igenom, vilket
betyder att projektet och halvon far leva med en osakerhet under en tid framoéver, vilket inte ar
idealiskt.

Ytterligare en risk ar byggaktorerna i omradet och hur de skulle stélla sig till forandringen. Losningen
ar ett avsteg fran det som var 6verenskommet. Och da vissa byggaktorer skulle valkomna ett sadant
avsteg finns det en risk att andra skulle anse det oréttvist, och att Staden och Alvstranden inte haller
sin del av avtalet.

Fordelen med inriktningen ar att undkomma risken med att bygga anlaggningen under kvarter B2
med néarheten till Gotatunneln. Att det gar att I6sa tekniskt ar givet men fragan ar till vilken kostnad.

Antalet parkeringsplatser totalt pa Sodra Alvstranden

Ett annat spar som utretts i kombination av flytt av parkeringsplatser till halvon, ar att minska det
totala antalet parkeringsplatser i Masthuggskajen. Ett sddant resonemang innebar att lyfta blicken
och se till parkerings situationen inte bara inom detaljplan Masthuggskajen utan fér hela Sodra
Alvstranden och dess omnejd. Fragan har studerats tidigare, men det som &r nytt ar att det nu finns
ett kommunfullmaktige beslut som sager att Skeppsbron ska genomféras, med ett underjordiskt
parkeringsgarage med ca 700 platser.

Utredningar visar att det finns en 6verkapacitet i Skeppsbron, vilket foranleder att lyfta fragan till
Parkeringsbolaget och trafikkontoret. Fragan som stalldes ar huruvida en skulle kunna minska antalet
parkeringsplatser under kvarter B2 med hanvisning till att det finns platser i Skeppsbrogaraget.

Svaret fran parkerings enheten pa trafikkontoret ar att de kan inte rent formellt sdga nej till att
Alvstranden minskar antalet parkeringsplatser i Masthuggskajen. Konsekvensen blir att det blir farre
besoksparkeringsplatser i garaget under kvarter B2, och dessa besokare kommer férmodligen att
valja att i stallet parkera i Skeppsbrogaraget.

Trafikkontoret ser alltsa inget formellt hinder i att resonera pa det viset. Men de ser hellre att
anlaggningen under kvarter B2 byggs i sin helhet, da det maojliggor for att pa sikt kunna plocka bort
andra parkeringsplatser i innerstan.

P-Bolagets stallningstagande

Efter ett par moten under hosten med P-Bolaget kring fragan sa har de meddelat att deras syn pa
fragan ar att i ett vidare perspektiv fyller Skeppsbrons 700 platser en funktion. Genom att bygga en
stor samlad anldggning pa Skeppsbron har Staden battre mojligheter att plocka bort
markparkeringsplatser innanfor vallgraven. P-Bolaget lyfter ocksa att planprogram fér Packhuskajen
startas nu och dar kommer de ocksa ha svart att 16sa parkeringsplatser. Parkeringsbolaget lyfter att
de sjalva inte rader 6ver den 6vergripande inriktningen/avvagningen utifran ett hela-staden-
perspektiv.

Vidare anser P-Bolaget att en anldaggning i tva plan avseende B2 ar battre ur affarssynpunkt, baserat
pa motsvarande antaganden som gjorts for kalkylen for Skeppsbrogaraget. Om antalet



parkeringsplatser minskas i anlaggningen pa 6stra Masthuggskajen minskar dels Ionsamheten i
Skeppsbrogaraget, dels blir anldggningen i B2 dyrare per parkeringsplats.

Alvstranden utvecklings stillningstagande till att arbeta for att minska antalet parkeringsplatser

Givet svaret fran P-Bolaget samt att byggaktérerna kommer att bli missnéjda med ett minskat antal
parkeringsplatser pa totalen anser arbetsgruppen inte att det ar ett alternativ att minska antalet
parkeringsplatser. Om P-Bolaget och trafikkontoret hade varit odelat positiva till att minska antalet p-
platser pa Masthuggskajen hade fragan kunnat lyftas med byggaktoérerna for att se hur de sag pa
fragan. Men givet de besked som lamnats ar inte detta en vag att ga.

Slutsats Alvstranden

Givet den kunskap projektet nu har kring for- och nackdelar har en sammanvagd bedémning gjorts.
Slutsatsen och darmed den inriktning som projektet foreslar att bolaget gar vidare med &r att lata
Ostra garaget ligga kvar i sin helhet under kvarter B2, det vill sdga sa som det ser ut i gédllande forslag.

Arbetsgruppen anser att risken med att bygga garaget nara Gotatunneln ar omhandertagen i
kalkylen. Den risk som kvarstar bedoms vara mer hanterbar dn den risk det skulle innebéra att ga
vidare med inriktningen att flytta garaget till halvon.

Fortsatt inriktning och uppdrag

Vidare ar arbetsgruppen enig i att den fortsatta inriktningen bor vara att byggratten till garaget saljs.
Det vill siga att Alvstranden inte ska bygga anldggningen utan att en lamplig aktér s& som P-Bolaget
koper denna. Programledaren for Masthuggskajen behdver darmed initiera ett nytt projekt inom
markagarprogrammet. Projektet innefattar att starta upp en projektering av garaget for att fa
fordjupad kunskap om anldggningen, for att sedan kunna ga vidare med en forséljning av garaget.

Arbetsgruppen ser P-Bolaget som den givna kdparen, om de ar intresserade. En dialog med P-Bolaget
har initierats och behover fortga for att kunna landa ned i en 6verenskommelse sa snart som majligt.

Ett business case for garaget behdver tas fram inom avdelningen Fastighetsutveckling parallellt med
att en projektledare/konsult tillsatts for att driva projektet framat.



MARKNADSANALYS

Parkeringsgarage
Masthuggskajen

SEPTEMBER 2021

‘ “l. CUSHMAN &
((lliMh WAKEFIELD




PARKERINGSGARAGE
Efterfragan

BYGGRATTER

Efterfragan pa byggratter for parkeringshus paverkas
av flera parametrar. Framst paverkar mikrolagets
attraktivitet samt konkurrerande verksamhet i det
direkta ndromradet.

Antalet parkeringsplatser som far plats inom
byggratten i kombination med det parkeringstal som
kommunen har beslutat for omradet har ocksa en stor
paverkan. | omraden med laga parkeringstal finns
goda mdjligheter fér utvecklaren att binda upp
fastighetsutvecklare av bade kommersiella lokaler och
bostader att kdpa in sig pa parkeringsplatser i det
fardigstallda parkeringsgaraget.

| vissa fall kan detta sattas som kravstallning.
Exempelvis vid utveckling av Norra Djurgardsstaden i
Stockholm, anvisades det kommunala bolaget
Stockholm Stad Parkering AB en byggratt i ett fére
detta bergrum. Saljaren, Stockholm Stad, har
forbundit sig att medverka till garagets finansiering
genom att vid markoverlatelser och tomtratts-
upplatelser i andra etapper av Norra Djurgardsstaden,
teckna avtal med byggaktérer om parkeringskop.

Vardet pa byggratter paverkas ocksa kraftigt av den
forvantade produktionskostnaden. Vid omstéandliga
och utmanande markforhallanden, tenderar
produktionskostnaden bli svarare att uppskatta initialt,
vilket paverkar vardet negativt.

Fardigstalld anlaggning

Efterfragan pa alternativa tillgangsslag inom
fastighetssektorn har 6kat under de senaste aren, da
tillgangen pa kapital som letar efter placeringar ar stor
pa varldens finansmarknader.

For parkeringshus i fardigstallt skick bedoms
efterfragan som god i omraden dar det finns ett
underskott av parkeringsmojligheter fér boende,
besdkande och arbetande i omradet.

Fastighetsvardet pa parkeringshus drivs bland annat
av mikrolagets forutsattningar. Ifall parkeringshuset ar
centralt belaget med ett radande underskott av
parkeringsplatser, finns goda forutsattningar for saval
hég belaggningsgrad som hégre hyresnivaer, vilket
har positiv paverkan pa fastighetens varde.

Cushman & Wakefield




PARKERINGSGARAGE

Marknadsaktorer

Nedan redovisas ett urval av svenska och europeiska fastighetsdgare

med parkeringshus 1 sitt bestand.

SVENSKA AKTORER

Manga av de svenska parkeringshusen ags av
kommunala parkeringsbolag och av svenska
fastighetsbolag. Fastighetsbolagen ar ofta agare av
kontorshus och bostadshus i anslutning till
parkeringshuset.

| Goteborg ags ett antal parkeringshus, bland annat
Focus strax norr om Liseberg, av det kommunala
bolaget Géteborgs Stads Parkering AB. Och det
kommunala fastighetsbolaget Higab AB ager bland
annat parkeringshuset i Pedagogen.

Bland de privata &garna i staden kan namnas Balder
som ar agare till Kanoldhuset och P-hus Aveny.
Vasakronan ager P-hus City och Nordstan P-hus ags
av en samfallighet bestdende av Nordstans
fastighetsagare Vasakronan, Castellum och
Hufvudstaden. Wallenstam ager ett centralt belaget
garage "Kungsgaraget” pa Ekelundsgatan. | Eriksberg
ager Aspelin Ramm ett parkeringshus "Deckshuset”.

| Stockholm ager parkeringsfastighetsbolaget Green
Park ett antal anlaggningar. De ager bade sma garage
och storre parkeringshus. Bland de storre réknas
Ekfatet 3; 1022 platser i Lilieholmen, Huvudsta 3:11;
910 platser i Solna och Caproni 1; 1000 platser i
Skavsta.

Vivero ar en aktor som ager fem stycken
parkeringsfastigheter, varav tre ligger i Uddevalla, en i
Trollhattan och en i Malmé. Storleksmassigt ligger
dessa i intervallet 4 000-12 000 kvadratmeter.

Cushman & Wakefield

Europeiska aktorer

| Finland képte Bouwfonds European Real Estate
Parking Fund Ill parkeringshuset "Kasarmitori Parking’
med 400 platser. Aret darpa, 2018, salde de samma
parkeringshus till det Hollandska investmentbolaget
Commonwealth Investment B.V.

| Danmark har bérsbolaget Jeudan kopt ett par
parkeringshus i Kbpenhamn under forra aret. Varav
det stérre hade 800 platser. Aven det amerikanska
investmentbolaget Kohlberg Kravis & Roberts (KKR)
kopte ett storre parkeringshus i Kbpenhamn under
2017 med 1150 platser.

| Tyskland képte Zech Group ett parkeringshus i
Bremen om 1060 platser under forra aret, aven
Quantum Immobilien AG har varit aktiva kopare i
Leipzig och Géttigen.

| Storbritannien har Q-park salt en rad anlaggningar,
kopare har varit bland annat den brittiska fonden LXI
Reit och investmentbolagen Knight Frank Investment
Management (KFIM) och M&G Investments.



GOTEBORG MASTHUGGET 43:15

Resonemang

EFTERFRAGAN

Da fastigheten ar belagen i ett stadsutvecklings-
omrade i centrala Goteborg, vid Goétatunnelns vastra
mynning, ar mikrolaget mycket gott.

Givet omradets planerade utveckling sasom i
dagslage och att parkeringsutredning antas ha
genomférts, bedoms det finnas behov av
parkeringshus i fastigheten Goteborg Masthugget
43:15, fran bade boende och arbetande i omradet.

En mix av parkeringsmojligheter i naromradet till trots,
beddms det finnas goda mdgjligheter till en hdg
belaggning i parkeringsgaraget som planeras pa
fastigheten.
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Byggratten

Investerare kan se en risk i byggratten pa fastigheten
Goteborg Masthugget 43:15, da mikrolaget bjuder pa
stora tekniska utmaningar - bade med tanke pa
narheten till vattnet och de laster som konstruktionen
skall bara fran det planerade bostadshuset ovanpa.

De tekniska forutsattningarna fér grundlaggningen
innebar risk for stora oférutsagbara projektkostnader.
For en investerare skulle detta innebéara en risk att
produktionskostnaden dverstiger vardet av
anlaggningen i fardigstallt skick.
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GOTEBORG MASTHUGGET 43:15

Resonemang

Fardigstallt skick

Skulle Alvstranden Utveckling sjélva sta for
produktionen och de medfdljande riskerna fram till
fardigstalld anlaggning, bedéms det finnas en god
mojlighet att salja fastigheten vidare till nagon av
aktdrerna pa den svenska eller europeiska
marknaden.

Baserat pa foljande antagna forutsattningar:

» parkeringshyra om ca 20 kr/timme,

» belaggningsgrad pa ca 50% per dygn

* manadsabonnemang ca 20 % av platserna

» avtal med operator pa ca 15 ar

beddms investerarnas avkastningskrav pa en fastighet
med fardigstallt parkeringsgarage pa fastigheten
Goteborg Masthugget 43:15 ligga kring 4,5% i dagens
marknad, da produkten skulle leverera sakra
kassafloden med stark motpart.

Rekommendation

| féljande rekommendation antas en
parkeringsutredning ha genomforts utifrdn nuvarande
planbestammelser.

Givet att anlaggningen staller stora tekniska krav pa
byggnation i en kravande milj6, bedéms marknaden
for byggratter som svag. For att sékerstalla att
byggnationen av garaget blir av och inte stoppar upp
ovrig exploatering av bostader ovanpa, ar darmed
Cushman & Wakefields rekommendation att
Alvstranden Utveckling Ab sjalva bygger
parkeringshuset, for att sedan salja till Iamplig aktor pa
marknaden.

En grundlig parkeringsutredning forslas genomféras
for omradet, om sadan inte redan ar framtagen.

Cushman & Wakefield
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Parkeringsanldggning B2, Masthugget 43:15

BTA 9 161 kvm
Platser for besokare 208 (st
Platser for p-l6sen/manadskort 52|st
Platser totalt 260 st

Intdkter
Besoksparkering
Beldaggning
Beldggning
Utnyttjandegrad

26 |kr/tim, inkl moms
14 |timmar/dag
365|dagar/ar

68%

Intdkt besoksplats totalt

Manadskort
Intakt manadskort totalt
Summa intdkt

Driftkostnad + F-skatt
Kostnad/kvm BTA
Summa kostnad

15033 375 kr/ar, exkl moms

1 800 |kr/manad, inkl moms

898 560 kr/ar, exkl moms
15931 935 kr/ar, exkl moms

kr/ar, exkl moms

1832 200 kr/ar, exkl moms

Investering dat. 21-10-07 SB/RB Au

Schakt, Spont 132 545 694 132 545 694
Grundlidggning, Palning 101412 187 68 960 287 32451900
Konstruktion, Barande stomme 96 074 870 16 100 000 79974 870
Stomkompletteringar 28 482 623 28 482 623
Nettoinvestering 358 515 374 85 060 287 273 455 087

P-l6sen
P-l6sen
P-l6sen

P-16sen extra
Platser for extra p-losen

275 000|kr/plats

14 300 000 kr

35 000 kr/plats
850 |platser

P-l6sen extra
Summa P-l6sen

29 750 000 kr
44 050 000 kr



Parkeringsanldggning B2, Masthugget 43:15

Bokférda virden ar 1-10

|Ar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Investering, kr 273 455 087 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Genomsnittlig avskrivning, ar 60 4557 585 4557 585 4557 585 4557 585 4557 585 4557 585 4557 585 4557 585 4557 585 4557 585
Utgaende bokforda virden, kr 273 455 087 268 897 502 264 339917 259 782 332 255 224 748 250 667 163 246 109 578 241551 993 236 994 409 232436 824 227 879 239
Marknadsvirde/Kassaflédesmetoden
Ar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
KPI 0,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Intikter parkering, kr 15931935 16 250 573 16 575 585 16 907 097 17 245 239 17 590 143 17 941 946 18 300 785 18 666 801 19 040 137
Drift/UH/F-skatt, kr -1.832 200 -1 868 844 -1 906 221 -1944 345 1983232 -2 022 897 -2 063 355 -2104 622 2146714 -2 189 649
Driftnetto, kr 14 099 735 14 381729 14 669 364 14 962 751 15 262 006 15 567 246 15 878 591 16 196 163 16 520 086 16 850 488 17 187 498
Periodiserad p-lésen, kr 1762 000 1762 000 1762 000 1762 000 1762 000 1762 000 1762 000 1762 000 1762 000 1762 000 1762 000
Summa intikt, kr 15 861 735 16 143 729 16 431 364 16 724 751 17 024 006 17 329 246 17 640 591 17 958 163 18 282 086 18 612 488 18 949 498
Kalkylranta 8,00%

Yeild 6,00%
Marknadsvirde 225167 014 229 080 641 233025 363 236 998 028 240995 119 245012 722 249 046 493 253 091 621 257 142 788 261194 124
Kassaflodesanalys ar 1 - 10

|Ar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 |
Driftnetto, kr 15 861 735 16 143 729 16 431 364 16 724 751 17 024 006 17 329 246 17 640 591 17 958 163 18 282 086 18 612 488
Upplaningsrinta, % | 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%|
Rintekostnad, kr -8203 653 -8 066 925 -7 930198 -7793 470 -7 656 742 7520015 -7 383 287 -7 246 560 7109 832 -6 973 105
Resultat fore skatt, kr 7 658 082 8 076 804 8501 166 8931281 9367 264 9 809 232 10 257 304 10711 603 11172 254 11 639 383
Skatt, kr 20,60% -1577 565 -1 663 822 -1 751 240 -1839 844 -1929 656 -2 020 702 -2 113 005 -2 206 590 -2301 484 -2397713
Resultat efter skatt, kr 6080 517 6412983 6 749 926 7091437 7437 608 7788530 8144 299 8505013 8870770 9241670
Avkastning 2,2% 2,4% 2,6% 2,7% 2,9% 3,1% 3,3% 3,5% 3,7% 4,0%
Avkastning, genomsnitt ar 1 - 10 3,0%

Resultatrdkning ar 1 - 10

[A 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 |
Driftnetto, kr 15 861 735 16 143 729 16 431 364 16 724 751 17 024 006 17 329 246 17 640 591 17 958 163 18 282 086 18 612 488
Réntekostnad, kr -8203 653 -8 066 925 -7 930198 -7 793 470 -7 656 742 7520015 -7 383 287 -7 246 560 7109 832 -6 973 105
Avskrivning, kr -4 557 585 -4 557 585 -4 557 585 -4 557 585 -4 557 585 -4 557 585 -4 557 585 -4 557 585 -4 557 585 -4 557 585
Resultat fore skatt, kr 3100 497 3519220 3943582 4373 697 4809 679 5251 647 5699 719 6154 019 6 614 669 7081799
Skatt, kr -1577 565 -1 663 822 -1751 240 -1839 844 -1929 656 -2 020 702 -2 113 005 -2 206 590 -2301 484 -2397713
Resultat efter skatt, kr 1522932 1855398 2192341 2533853 2880023 3230945 3586715 3947428 4313185 4684 086
Ackumulerat resultat, kr 1522932 3378330 5570 672 8104 524 10 984 547 14 215 492 17 802 207 21749 635 26 062 820 30 746 906
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