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Svar pa forfragan angaende Masthugget Ost

Forslag till beslut
| styrelsen for Goteborgs Stads Parkeringsaktiebolag:

Styrelsen beslutar att besvara Sodra Alvstranden Utveckling AB:s formella forfragan
enligt foljande:

= Goteborgs Stads Parkering &r inte intresserade av att dverta byggréatten for
parkeringsanlaggning inom fastigheten Géteborg Masthugget 43:4, av skél som
framgar av handlingen

= Goteborgs Stads Parkering &r fortsatt intresserade av att forvarva den
fardigbyggda parkeringsanlaggningen pa B2-lotten forutsatt att:

a. Priset pa den fardiga anlaggningen baseras pa marknadsvardet, inte pa
produktionskostnaden

b. Ingen del av de risker som &r forknippade med byggnationen éverfors pa
bolaget

c. Awvtalskonstruktionen &r forenlig med lagen om offentlig upphandling
och annan relevant lagstiftning

d. Anlaggningen uppfors med en kvalitet som &r i linje med bolagets évriga
anlaggningar likval som Goéteborgs Stads Tekniska handbok

Sammanfattning

Inom omradet for detaljplan Masthuggskajen ska sammanlagt tre parkeringsanlaggningar
byggas for att sakerstalla tillracklig parkering for boende, verksamheter och besokare till
omradet. Den 6stra anlaggningen ar en parkeringsanlaggning i tva vaningsplan under
mark inom exploateringslotten B2.

Sodra Alvstranden Utveckling AB ansvarar for att parkeringsanlaggning inom B2-lotten
uppfors men har inget intresse av ett vara en langsiktig dgare av anlaggningen. Styrelsen
for Alvstranden Utveckling AB beslutade darfor 2020-09-21 att i forsta hand stéalla en
formell forfragan till Goteborgs Stads Parkering om att dverta byggratten for
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anlaggningen samt att i andra hand Gverlata parkeringsanlaggningen till annan
fastighetsagare genom ett konkurrensutsatt forfarande.

Att bygga ett underjordiskt garage i tva vaningar under mark ar generellt ett byggprojekt
med en hogre risk. Garagekonstruktionen ligger i det hér fallet dessutom i princip i direkt
anslutning till Gotatunneln. Bolagets bedomning dr att projektet ar komplext och att
byggnationen &r forknippad med stora risker. Bade Sodra Alvstranden Utveckling AB
och Goteborgs Stads Parkering konstaterar i respektive analys fran 2021 att anlaggningen
skulle medftra nedskrivningar &ven om byggrattsvardet sétts till noll. Kostnaderna for att
bygga har dérefter dkat.

Ett 4gande av B2-garaget skulle vara helt i linje med bolagets dgardirektiv. Laget &r
dessutom attraktivt i relation till 6vriga anlaggningar som bolaget ager; B2-garaget skulle
tillsammans med P-hus Koffen och Masthugget Vast samt P-hus Skolgatan méjliggdra
balansering och optimering mellan anldggningarna. Garaget ar utpekat av staden som en
viktig del i parkeringen for omradet. Bolaget bor darfor fortsétta diskussionerna med
Alvstranden om en affar dar bolaget 6vertar en fardig anldggning. Det skulle &ven kunna
vara ett alternativ att 6verta anldggningen "halvfardig”, efter det att de stora
riskmomenten i konstruktionen har hanterats.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.
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Arendet

Arendet avser svar pa Sodra Alvstranden Utveckling AB:s formella frdga om Géteborgs
Stads Parkering vill forvéarva byggratten for en underjordisk parkeringsanldggning inom
fastigheten Goteborg Masthugget 43:4 (Masthugget Ost/B2-garaget).

Beskrivning av arendet

Inom omradet for detaljplan Masthuggskajen ska sammanlagt tre parkeringsanlaggningar
byggas for att sékerstalla tillracklig parkering for boende, verksamheter och besokare till
omradet. Den dstra anlaggningen ar en parkeringsanlaggning i tva vaningsplan under
mark inom exploateringslotten B2. Ovanpa anlaggningen ska bostader och en forskola

byggas.

| Exploaterings- och markfordelningsavtalet som tecknades 2019 framgar att
exploateringslott B2 ska Overlatas till Stena Fastigheter och Riksbyggen. | avtalet finns en
option inskriven som ger Stena Fastigheter och Riksbyggen ratt att 6verlata byggratten
for parkeringsanlaggningen vederlagsfritt till Sodra Alvstranden Utveckling AB. Stena
Fastigheter och Riksbyggen avser att utnyttja den optionen.

Enligt avtalet ansvarar Sodra Alvstranden Utveckling AB for att parkeringsanlaggning
inom B2-lotten uppfors ~pa ett satt och inom en tid som innebar att exploatérerna kan
utfora planerad byggnation av bostader och forskola inom vid var tid gallande tidplan
och utbyggnadsordning”.

Formell forfragan

Alvstranden Utveckling AB har inget intresse av ett vara en langsiktig dgare av
parkeringsanlaggningen. Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB beslutade darfér 2020-
09-21 att ge Sodra Alvstranden Utveckling AB i uppdrag att ”i forsta hand stélla en
formell forfragan till Géteborgs Stads Parkerings AB om att Gverta byggratten for
anlaggningen samt att i andra hand 6verlata parkeringsanlaggningen till annan
fastighetsagare genom ett konkurrensutsatt férfarande . Styrelsen for Sodra Alvstranden

Utveckling AB beslutade samma dag att stalla fragan till Goteborgs Stads Parkering.

Forfragan presenterades pa Goteborgs Stads Parkerings presidiemote 2020-11-04 och har
sedan varit uppe som information i styrelsen, senast 2021-11-17.

Alvstrandens analys av alternativ

Sodra Alvstranden Utveckling AB:s formella forfragan kunde initialt inte behandlas av
bolaget. Detta da Sodra Alvstranden Utveckling AB, tillsammans med Stena Fastigheter
och Riksbyggen, under 2020 initierade ett utrednings- och projekteringsarbete for B2.
Detta arbete resulterade i att parterna 2021-03-16 ingick ett ”Samverkansavtal avseende
gemensamma arbeten och samordning inom exploateringslotten B2” som bland annat
reglerar villkor och principer for utférandet av grundlaggning och
parkeringsanlaggningen.

Inom ramarna for samverkansavtalet analyserade Alvstranden Utveckling AB alternativa
l6sningar for parkeringsanldggningen. Dessa I6sningar inkluderade bland annat en
anlaggning i endast ett vaningsplan samt mojligheterna att flytta delar av parkeringen till
kallarplan inom en eller flera av Exploateringslotterna A1-A4 alternativt under allmén
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plats pa Halvon. Arbetet slutfordes i slutet av 2021 med slutsatsen att det ursprungliga
forslaget om tva vaningar under exploateringslotten B2 &r den bésta losningen.

Gemensam utredning av alternativ

Efter ett mote mellan Alvstranden Utveckling AB:s vd och Goteborgs Stads Parkerings
vd sé togs beslutet att tillsatta en arbetsgrupp bestaende av tjansteman fran respektive
bolag. Arbetsgruppen har analyserat méjliga alternativ for en eventuell dverlatelse av
anlaggningen till Goteborgs Stads Parkering.

Ekonomi
Goteborgs Stads Parkering gjorde 2021 en bedémning av byggkostnader for
anlaggningen tillsammans med Higab, med féljande resultat:

= Stor risk att bygga i denna miljo
= Uppskattad kostnad 331 mnkr (~1,3 mnkr per plats)
= Nedskrivningsbehov

Alvstranden Utveckling AB gjorde en egen kalkyl samma ar vilken landade i:

= Uppskattad kostnad 275 mnkr
= Marknadsvérde 225 mnkr
= Nedskrivningsbehov

Bade Alvstranden Utveckling AB och Goteborgs Stads Parkering konstaterar i respektive
analys fran 2021 att anldggningen skulle medféra nedskrivningar dven om
byggréttsvardet satts till noll. Kostnaderna for att bygga har darefter kat.

Risker

Att bygga ett underjordiskt garage i tva vaningar under mark ar generellt ett byggprojekt
med en hogre risk. Garagekonstruktionen ligger i det har fallet dessutom i princip i direkt
anslutning till Gotatunneln. Alvstranden Utveckling AB har bland annat konstaterat att
schaktning for garaget behover ske i mindre etapper och att spont behéver vara vattentat
for att undvika risk for grundvattensankning med sattningsskador pa tunneln som féljd.
Det kommer &ven att kravas borrade stalrérspalar till 100 % for att i storsta mojliga man
minska risk for massundantrangning.

| samband med att garaget byggs sa ska Sodra Alvstranden Utveckling AB dven bygga
grundlaggning for ovanpaliggande byggnader. Grundlaggning och garage hanger ihop i
en gemensam konstruktion. Detta gor att Alvstranden &r mer lampade att bygga
anlaggningen. Sédra Alvstranden Utveckling AB bor dessutom kunna driva projektet
battre an Goteborgs Stads Parkering da de har mojlighet att samordna byggnationen med
halvon och redan har en upparbetad relation med de exploatdrer som &r involverade i
projektet.

Ut6ver ovan risker sa ar det ocksa en risk i att komma in sent i byggprojekt och éverta
redan ingangna avtal.

Status i arbetsgruppen

Arbetsgruppen har i diskussionerna forsokt att hitta en 16sning som bada parter kan
acceptera men har an sa lange inte landat i ett skarpt forslag. Den gemensamma
utredningen fortgar alltjamt med malet att hitta en framkomlig vag, med foljande
ingangsvarden:
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= Sodra Alvstranden Utveckling AB vill sakra I6pande finansiering av anlaggning
under byggtiden

= Goteborgs Stads Parkering vill betala ett fast pris for en fardig anlaggning och
vill inte Overta riskerna i projektet

= Affaren maste vara forenlig med lagen om offentlig upphandling och annan
relevant lagstiftning

Tankbara l6sningar stams I6pande av inom respektive bolag samt med extern juridisk
expertis.

Bolagets bedbémning

Ett dgande av B2-garaget skulle vara helt i linje med bolagets dgardirektiv. Laget &r
dessutom attraktivt i relation till 6vriga anlaggningar som bolaget ager; B2-garaget skulle
tillsammans med P-hus Koffen och Masthugget Vast samt P-hus Skolgatan méjliggora
balansering och optimering mellan anldggningarna. Garaget ar utpekat av staden som en
viktig del i parkeringen for omradet och kommer, till skillnad fran 6vriga tva
anlaggningar, framst vara till for bestkare. Anlaggning ar darfor viktig for att skapa
forutsattningar for levande centrumverksamheter i omradet. Samtidigt ar anlaggningen
med sina 260 platser en liten anldggning i sammanhanget och har darfor, jamfort med
Masthugget Vast och Koffen, en mindre strategisk betydelse.

Bolagets beddmning &r att projektet ar komplext och att byggnationen ar forknippad med
stora risker. Givet de risker som har identifierats i projektet sa ar bolagets bedomning att
byggratten for B2-garaget inte bor dvertas. Bedémningen delas av Alvstranden
Utveckling AB:s egna konsulter som i en rapport fran september 2021 konstaterat
foljande: “Givet att anlaggningen stéller stora tekniska krav pa byggnation i en kravande
miljo, bedéms marknaden for byggrétter som svag. For att sikerstalla att byggnationen
av garaget blir av och inte stoppar upp 6vrig exploatering av bostader ovanp3, ar
darmed Cushman & Wakefields rekommendation att Alvstranden Utveckling Ab sjalva
bygger parkeringshuset, for att sedan salja till lamplig aktor pa marknaden.”

Bolaget bor dock fortsatt verka for att bli dgare till garaget. Bolaget bor darfor fortsatta
diskussionerna med Sodra Alvstranden Utveckling AB om en affar dér bolaget Gvertar en
fardig anlaggning. Det skulle &ven kunna vara ett alternativ att dverta anlaggningen
“halvfardig”, efter det att de stora riskmomenten i konstruktionen har hanterats (nér
grundlaggning, schakt och spont &r klart och anlaggningen ar stomrest). Géteborgs Stads
Parkering skulle darefter kunna utféra resterande arbete sjalva.

Carl Engstrém Kristina Rejare

Chef Projektportfol] vd
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