Styrelsehandling 8

Sédra Alvstranden Utveckling AB

Diarienummer 0488/20 Sekretessbelagda uppgifter i styrelsehandling
2025-03-12 Bolaget beddémer att det i styrelsehandlingen finns uppgifter
Handliggare: Abdurrahman Toryalay, Projektledare som omfattas av sekretess enligt Offentlighets- och

sekretesslagen (2009:400). Dessa uppgifter har darfoér
maskerats. Fragor kring uttimnande av allmanna
handlingar kan stéllas till inffo@alvstranden.goteborg.se.

Beslutsarende — upphandling och genom-
forande av parkeringsanlaggning inom
exploateringslott B2, Goteborg Masthugget
43:15 askande av medel och mandat att teckna
avtal

Forslag till beslut

1. Styrelsen for Sodra Alvstranden Utveckling AB godkénner att investera_
ﬁ exklusive mervérdeskatt for utbyggnad av parkeringsanldggning inom

exploateringslott B2, G6teborg Masthugget 43:15.

2. Styrelsen for Sodra Alvstranden Utveckling AB ger Vd mandat att underteckna
overlatelseavtal med Riksbyggen Ekonomisk Forening, Stena Fastigheter
Masthuggskajen 3 AB och Stena Fastigheter Masthuggskajen 4 AB for 6vertagande av
parkeringsfastigheten (3D fastighet).

3. Styrelsen for Sédra Alvstranden Utveckling AB ger Vd i uppdrag att ensam underteckna
samtliga nddvindiga handlingar och avtal samt beslut for uppférande av parkerings-
anldggningen.

Sammanfattning

Arendet har varit upp i styrelsen som informationsirende 2025-02-07.

Arendet avser en forfragan till styrelsen om att bevilja investeringsmedel om-
exklusive mervirdeskatt, i syfte att Sodra Alvstranden Utveckling AB ska kunna annonsera
forfragningsunderlag for upphandling av parkeringsanldggningen inom exploateringslott B2
i enlighet med ataganden i ”Samverkansavtal avseende gemensamma arbeten och sam-
ordning inom exploateringslotten B2”. I detta belopp ingar
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Alvstranden Utveckling AB

Kvarter B2 med underjordisk parkeringsanldggning i tvd plan.

Ataganden #r kopplade till att S6dra Alvstranden Utveckling AB ansvarar for att parkerings-
anldggningen byggs pa ett sitt och inom en tid som innebér att berdrda exploatorer kan
utfora planerad ovanpaliggande byggnation inom vid var tid gillande tidplan och
utbyggnadsordning.

Arbetet med forfragningsunderlaget for upphandling har pagatt sedan augusti 2024. Sodra
Alvstranden Utveckling AB planerar att annonsera forfrigningsunderlaget for upphandling
av entreprenaden under Q1/Q2, 2025.

Planerad byggstart Q2, 2026 och planerat férdigstdllande Q1, 2030.

Utbyggnad av parkeringsanléggning inom exploateringslotten B2 &r en forutséttning for
genomforande av den lagakraftvunna detaljplanen. Parkeringsanldaggningen bidrar till
fungerande mobilitets- och parkeringsfunktioner av detaljplanen. Stadsbyggnadskontoret har
pekat ut parkeringsanldggningen som en av tre parkeringsnoder inom detaljplaneomradet for
att tillgodose behovet av parkeringsplatser for boende, verksamma och besdkare. Denna
parkeringsanldggning planeras huvudsakligen for besokare till bdde Masthuggskajen och
angransande omraden dér fordelning mellan besdks- och tillstdndsparkeringsplatser dr 80 %
(cirka 208 platser) respektive 20 % (52 platser).

Goteborgs Stads Parkering AB dger, utvecklar och forvaltar parkeringsanldggningar Koffen
och Masthugget Vist inom detaljplaneomradet. Sédra Alvstranden Utveckling AB och
Goteborgs Stads Parkering AB har fort dialog om ansvar och process for utveckling,
forvaltning och dgande av parkeringsanldggning B2 sedan 2020. Géteborgs Stads
Parkering AB beslutade under 2023 att bolaget &r intresserande av att forvirva den fardig-
byggda parkeringsanliggningen till marknadspris av Sédra Alvstranden Utveckling AB.

Sodra Alvstranden Utveckling AB ska p sikt inte figa nigra fastigheter inom
Masthuggskajen. Av den anledningen har bolaget for avsikt att avyttra
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parkeringsanldggningen till marknadsvéarde efter att parkeringsanldggningen har fardigbyggts
och bolaget har forvaltat anldggningen under en period s att anldggningen kan vérderas till
verkligt marknadsvirde baserat pa det drifinettot anldggningen kan generera.

Bedomning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte 4r av principiell beskaffenhet.

Expedieras

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

Olika dimensioner

Bedomning ur en ekonomisk dimension

Investeringen genomfors som en del av bolagets dtagande for genomforande av den
lagakraftvunna detaljplanen. Bolaget ska pé sikt inte 4ga nagra fastigheter ddrav har bolaget
for avsikt att initialt forvalta anldggningen efter den &r byggd sa att anldggningen kan
varderas till verkligt marknadsvarde med det driftnettot anldggningen ska generera och
dérefter avyttra anldggningen.

bolaze hr [

Beddomning ur en ekologisk dimension

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

Bolaget arbetat utifran klimatmalen 1 G6teborgs Stads Miljo- och klimatprogram samt
Masthuggskajens klimathandlingsplan for att minska CO2e-utslapp.

Beddmning ur en social dimension

I parkeringsanldaggningen planeras for totalt 260 parkeringsplatser varav 52 platser dr
tillstaindsparkering och 208 platser besdksparkering.
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Arendet

Arendet avser en forfrigan till styrelsen om att bevilja investeringsmedel om-
exklusive mervirdeskatt, i syfte att Sédra Alvstranden Utveckling AB ska kunna annonsera
forfragningsunderlag for upphandling samt utbyggnad av parkeringsanldaggningen inom
exploateringslott B2 i enlighet med ataganden i ”Samverkansavtal avseende gemensamma
arbeten och samordning inom exploateringslotten B2”. Total investering for att uppfora
parkeringsanldggningen berdknas uppga till - vid projektets slutforande ar 2030.

Ataganden #r kopplade till att Sédra Alvstranden Utveckling AB ansvarar for att parkerings-
anldggningen byggs pa ett sitt och inom en tid som innebér att berérda exploatérer kan
utfora planerad ovanpaliggande byggnation inom vid var tid géllande tidplan och
utbyggnadsordning.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Detaljplanen for ”Blandad stadsbebyggelse vid Jarnvégsgatan mfl inom stadsdelen
Masthugget” medger att det uppfors en parkeringsanldggning i tvd vaningsplan under mark
inom exploateringslotten B2. Ovan mark ska exploateringslotten bebyggas med bostidder
(bostadsritter och hyresritter) och en forskola. Riksbyggen bygger bostadsritter och Stena
Fastigheter bygger hyresritter och forskola.

Stadsbyggnadskontoret har pekat ut parkeringsanléggningen som en av tre parkeringsnoder
inom detaljplancomréadet for att tillgodose behovet av parkeringsplatser for boende,
verksamma och besdkare.

Exploaterings- och markfordelningsavtal

2019-01-29 ingick Sédra Alvstranden Utveckling AB ett Exploaterings- och Mark-
fordelningsavtal med byggherrarna som ingar i det konsortium som bildats for att genomfora
detaljplanen.

Exploaterings- och Markférdelningsavtalet reglerar bland annat att exploateringslott B2 ska
oOverlatas till Stena Fastigheter och Riksbyggen vilka initialt ska saméga exploateringslotten.
Av avtalet foljer dven att Sodra Alvstranden Utveckling AB ansvarar for att parkerings-
anldggning inom exploateringslotten uppfors pa ett sitt och inom en tid som innebér att
exploatorerna kan utfora planerad byggnation av bostéder och forskola inom vid var tid
géllande tidplan och utbyggnadsordning, samt att Stena Fastigheter och Riksbyggen har rétt
till att vederlagsfritt overlamna underbyggnadsritten for parkeringsanldaggningen till Sodra
Alvstranden Utveckling AB.
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Samverkansavtal for gemensamma arbeten och samordning

Under 2020 utforde Sodra 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 utforandet av grundldggning,
parkeringsanldggning samt iordningstéllande av exploateringslotten faststélldes.

Avtalet 5ppnade dock upp for att under Sodra Alvstranden Utveckling AB:s ledning se dver
och verka for en optimerad parkeringslosning inom detaljplaneomradet, sésom exempelvis
en 16sning dar parkeringsanldggningen uppfors i endast ett vaningsplan och del av de inom
parkeringsanldggningen planerade parkeringsplatserna i stéllet flyttas till kéllarplan inom en
eller flera av Exploateringslotterna A1-A4 eller under allmén plats pd Halvon.

Utredningen om en annan parkeringslosning avslutades i september 2021. Sddra Alvstranden
Utveckling AB har pé basis av denna utredning dragit slutsatsen att det bésta for
exploatering av detaljplaneomradet ar att parkeringsanldaggningen uppfors enligt ursprunglig
plan, det vill séga i tvd vaningar under exploateringslotten B2.

Goteborgs Stads Parkering AB

Vid styrelsesammantriide 2020-09-21 fattades beslut om att ge Sédra Alvstranden
Utveckling AB i uppdrag att i forsta hand stélla en formell forfragan till Goteborgs Stads
Parkering AB om att 6verta underbyggnadsritten for parkeringsanldggningen samt att andra
hand Gverlata parkeringsanldggningen till annan fastighetsdgare genom ett konkurrensutsatt
forfarande.

Pé styrelsesammantrdade 2023-05-31 beslutade styrelsen for Goteborgs Stads Parkerings AB
att Goteborgs Stads Parkering AB inte &r intresserade av att overta byggritten, men ér
fortsatt intresserade av att forérva den fiardigbyggda parkeringsanldggningen pa B2-lotten till
ett marknadspris.

Sédra Alvstranden Utveckling AB ska pa sikt inte iga nigra fastigheter inom
Masthuggskajen. Av den anledningen har bolaget for avsikt att avyttra parkerings-
anldggningen till marknadsvirde efter att parkeringsanldggningen har férdigbyggts och
bolaget har forvaltat anldggningen under en period sé att anldggningen kan vérderas till
verkligt marknadsvirde baserat pa det drifinettot anldggningen kan generera.

Projektering av Parkeringsanlaggningen

Projektering och framtagande av forfragningsunderlag har pagatt sedan augusti 2024.
Granskade handlingar levererades av projekteringsgruppen under februari 2025. For tillféllet
arbetar bolaget med att sammanstélla relevanta dokument och bilagor for att fardigstélla
upphandlingsdokumenten.
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Upphandling och genomforande av Parkeringsanlaggningen

Annonsering av upphandlingsdokument planeras under mars/april 2025. Tilldelning av
entreprenaden planeras infor sommaren 2025. Startmdte med entreprendren planeras under
hosten 2025, och byggstart (spaden i backen) planeras april/maj 2026.

Bolaget arbetar med att vélja optimal entreprenad- och upphandlingsform for projektet. Tvé
olika alternativ, totalentreprenad med fast pris, samt samverkansentreprenad (total-
entreprenad i samverkan) har diskuterats. Med avseende pa projektets tekniska komplexitet
och riskprofil kan bada alternativen ha for- och nackdelar. Beslut om entreprenadform ska
fattas av bolaget innan upphandlingsdokumenten annonseras.

Entreprenaden innehdller schaktning, spontning, grundlaggning, betingarbeten och
installationer. Entreprenaden kommer att delas upp i olika huvuddelar for att sdkerstélla
tydligt ansvar, projekt och kostnadsstyrning under entreprenadtiden.

Grundldggningen och parkeringsanldggningens stomme ar gemensamhetsanldggningar
samigda av Sodra Alvstranden Utveckling AB, Stena Fastigheter Goteborg AB (Stena
Fastigheter) och Riksbyggen Ekonomisk Forening (Riksbyggen).

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

2020-09-21  Styrelsebeslut om att ge Sodra Alvstranden Utveckling uppdraget att i forsta
hand stilla en stilla en formell forfragan till Géteborgs Stads Parkerings AB
om att overta underbyggnadsratten for parkeringsanldggningen samt att i
andra hand 6verlata parkeringsanldggningen till annan fastighetsdgare 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.

2021-11-22  Styrelsebeslut om investering for projektering av parkeringsanldggning inom
exploateringslott B2, Géteborg Masthugget 43:15.

2025-02-07 Information till styrelsen om upphandling och genomférande av parkerings-
anldggning inom exploateringslott B2, Goteborg Masthugget 43:15 dskande
av medel och mandat att teckna avtal.

Sammanhang

Bolaget bedomer att styrelsen kan ta ett eget beslut i drendet.
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Bolagets bedomning

Ekonomi

Investering

Investeringen betraktas som en fastighetsinvestering. Projektet kommer att drivas inom
avdelningen for markutveckling, och dverldmnas till bolagets avdelning for fastighets-
forvaltning nér anldggningen &r fardigbyggd. Detta dskande for totalinvestering inkluderar
sﬁ‘elsens (2021-11-22) beslutade medel for projektering och byggherrekostnader pa

Totalt berdknad kostnad. 1 januari 2025 ars penningvérde, for att uppfora parkerings-
anlaggningen inklusive grundldgening for parkeringsanlaggningen och bostadsfastigheterna
berédknas uppga till hxklusive mervérdesskatt. Enligt verenskommelse 1
“Samverkansavtal avseende gemensamma arbeten och samordning inom exploateringslotten
B2” ska exploatdrerna for ovanpaliggande bebyggelse béra del av kostnad for grundldggning
samt gemensamt barande konstruktioner i parkeringsanldggningen. Sédra Alvstranden
Utvecklinfs projektkostnader, 1 januari 2025 ars penningvirde uppskattas till cirka

Byggstart av projektet 4r planerat till april/maj 2026 och genomforandetiden uppskattas till
cirka 4 ar, med fardigstéllande planerat Q4 2029/Q1 2030. Detta innebar att bolagets
investering kommer att influeras av de allménna kostnadsstegringarna till f6ljd av inflation.
Dé projektet kraver kapitalbildning under relativt lang tid tar bolaget hojd for kapital-
kostnader for denna investering.

Bedémt marknadsvérde och avkastningsmal

Bolaget har infor beslut om investering for projektet genomfort en uppdaterad analys av
projektets l1onsamhet. Analysen har bedomt 16nsamheten utifran kostnader for produktion,
drift och underhall samt bedémda intékter fran parkeringsverksamhet. Intéktsnivaerna har
berdknats 1 jamforelse med motsvarande parkeringsintéktsnivaer 1 omréadet 1 och omkring
Masthugget. Utifran bedémd 16nsamhet har bolagets ledning satt avkastningsmal -fdr
denna investering.

Mervardesskatt

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

7(9)



Alvstranden Utveckling AB

Risker

Genomforanderisker

Att bygga det underjordiska garaget i tvd vaningar under mark anses som en teknisk
utmaning och ett projekt med en hogre riskfaktor &n normalt. Garaget ligger i anslutning till
flera objekt som behover skyddas under mark och grundldaggningsarbeten. Ett utforligt
kontrollprogram for att f6lja upp rorelser under entreprenadtiden har tagits fram. Detta
kontrollprogram kommer att foljas upp av bade Sédra Alvstranden Utveckling i egenskap av
bestillare och den entreprendren som ska handlas upp for denna entreprenad.

Organisation

Projektet dr del av avdelningen for markutveckling. Resurser i form av projektledning,
controller, juridik, lantméteri, kommunikation tillsétts fran bolagets interna resurser.
Byggherreorganisationens behov av teknisk kompetens, till exempel byggledning,
granskande funktioner for geoteknik och konstruktion, métning, osv kommer att handlas upp
innan entreprenor kontrakterats.

Tidplan
o April 2025 Annonsering av upphandlingsdokument.
e Juni 2025 Tilldelning och kontraktskrivning.
e Aug?2025 Startmote.

e April/Maj 2026 Byggstart (Spaden i backen).

e April/Maj 2028 Slutbesiktning av betongarbeten och 6verldmning till
Stena Fastigheter och Riksbyggen.

e Januari 2030 Ibruktagande av garage.

Sammanhang

Bolaget bedomer att styrelsen kan ta ett eget beslut i drendet.

Olika dimensioner

Bedomning ur en ekonomisk dimension

Entreprenaden innehaller spontning, schaktning, grundlaggning, betongarbeten, VVS, el och
installationer. Parkeringsanldggningen kommer att uppforas i en blivande 3D-fastighet. Stena
Fastigheter och Riksbyggen har skickat ansdkan om klyvning till Lantmaéteriet i vilket dven
ingér 3D-bildning av parkeringsfastigheten.

Sédra Alvstranden Utveckling deltar i en gemensam arbetsgrupp med Stena Fastigheter och
Riksbyggen for att komplettera ansdkan for lantméteriforrattningen.

Grundldggning dr gemensamhetsanlaggning dar parkeringsfastigheten och bostads-
fastigheterna har andelstal pé 32 respektive 68 %. Andelstalen bygger pd BTA-fordelning
mellan parkeringsanldggning och bostadsfastigheterna.
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Aven en stor del av parkeringsanliggningens betongstomme #r gemensamhetsanliggning dé
vertikala konstruktionerna i parkeringsanldggningens stomme bér last fran
bostadsfastigheterna. Enligt samverkansavtalet dr andelstal for barande vertikala
konstruktioner i parkeringsanlédggningens stomme for parkeringsfastigheten respektive
bostadsfastigheterna 90 % respektive 10 %. Andelstalen bygger pa marginell
kostnadspéverkan frén bostadsfastigheterna i parkeringsanlédggningen.

I Sédra Alvstranden Utveckling AB:s kommande upphandling av entreprenaden ingar
uppforande och utbyggnad av gemensamhetsanldggningar. Stena Fastigheter och
Riksbyggen ersitter Sodra Alvstranden Utveckling AB for sina andelar av entreprenad och
byggherrekostnader.

Bedomning ur en ekologisk dimension

Under projekteringsskedet har bolaget arbetat utifran klimatmalen i G6teborgs Stads Miljo-
och klimatprogram samt Masthuggskajens klimathandlingsplan for att minska CO2e-utslépp.

Eftersom projektet krdver stora miangder betong har fokus legat pa att studera och analysera
olika scenarier for att minska CO2e-utsldpp, genom att optimera konstruktionen och
undersdka mojligheten att anvénda alternativa bindemedel i stéllet for cement. Projektet har
haft stor nytta av innovationsprojektet Betcrete 3.0 for analyser av hur klimatbelastningen
fran betonganvindning kan minska.

Enligt bolagets miljo- och klimatramverk, som konkretiserar stadens klimatmal for
byggprojekt, ska utsldppen for projekt som paborjas 2026 minska med netto 58 % jamfort
med baslinjen fran 2020. Berdkningen av klimatmalen for konstruktionen kommer att
fordjupas infor att forfragningsunderlaget annonseras.

Projektet har undersokt entreprenadens paverkan pa omgivningen och behovet av
miljotillstdnd for vattenverksamhet. Bedomningen blev att entreprenadens inverkan pa
vattenforhallandena bedéms vara lokal och mycket liten eller obetydlig och begransad till
byggskede. Inom eventuellt padverkansomréade finns inga intressen som kan skadas, varfor
undantagsregeln 12 § 11 kap MB, kan tillimpas.

Beddomning ur en social dimension

Parkeringsanldggningen ér av Stadsbyggnadskontoret utpekad som en av tre parkeringsnoder
inom detaljplancomradet. Parkeringsanlaggningen uppfors for att tillgodose behovet av
parkeringsplatser for fraimst besokare men dven boende och verksamma i omrédet. I
parkeringsanldggningen planeras for totalt 260 parkeringsplatser varav 52 platser ar
tillstindsparkeringar och 208 platser besoksparkeringar.
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