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Sammanfattning

Detta PM utgor Goteborgs Stads Parkerings AB svar pa kommunfullméktiges aterremiss den
2020-04-16 rorande drendet ”"Redovisning av uppdrag avseende projektet Skeppsbron”. En
uppdaterad ekonomisk kalkyl redovisas avseende kalkylens intékter, liksom en risk- och
kanslighetsanalys for relevanta delar samt ett antal fortydliganden.

Sammanfattningsvis kan konstateras att:

e Under nedan angivna redovisningsprinciper och kalkylantaganden foreligger inget
nedskrivningsbehov for Kajgaraget. Om nedskrivningsbehov skulle uppkomma till
foljd av nagon forandring i angivna antaganden belastar detta Goteborgs Stads
Parkering ABs resultat- och balansrédkning och inte exploateringsekonomin for
Skeppsbro-projektet.

e Resultatet av berakningen av parkeringsvolymen och dess férdelning enligt stadens
nya Riktlinjer fér mobilitet och parkering si som det redovisas i ”PM Aterremiss
Skeppsbron” bedéms paverka den ekonomiska kalkylen for Kajgaraget positivt.
Bolaget utgar i denna bedémning fran att efterfragan pa besoksparkering i denna del
av staden generellt sett &r storre &n de 150-200 bestksplatser som den nya parkerings-
utredningen kommer fram till krévs for att ersétta dagens befintliga parkering inom
detaljplaneomradet.

e Att utvecklingen av det framtida parkeringsbehovet bedéms olika for de tva
parkeringsanlaggningarna Skeppsbron och Masthugget Ost beror pé att de detaljplaner
som reglerar utvecklingen av de tva omradena och darmed de aktuella
parkeringsanlaggningarna har tagits fram vid olika tidpunkter och med olika
planeringsforutsattningar.

o Bolagets har en stabil ekonomisk situation, vilket innebdr att bolaget kan klara
betydande resultatforsamringar dver aren utan behov av aktieagartillskott. Bolaget
bedomer darfor att Corona-pandemins effekter inte innebar en sadan ekonomisk risk
for bolaget att Kajgaraget av denna anledning inte skulle byggas.

Inledning

Vid sitt sammantrade den 2020-04-16 beslét Kommunfullméktige att aterremittera arendet
”Redovisning av uppdrag avseende projektet Skeppsbron” till styrelsen i Géteborgs Stads

Parkerings AB for att inhamta en uppdaterad ekonomisk kalkyl, en riskbeddmning och ett

antal fortydliganden rérande kajgaraget.

Av yrkandet som ligger till grund for beslutet framgar att fortydliganden 6nskas avseende
foljande fragestallningar:

1. Kommer en nedskrivning av garaget att belasta exploateringsekonomin?
2. Hur paverkar den nya behovsberakningen avseende antal parkeringsplatser den
ekonomiska kalkylen for garaget?
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3. Varfor ser bilden av hur det framtida behovet av parkeringsplatser kan utvecklas sa
olika ut nar det galler Masthugget Ost och Skeppsbron?

4. Paverkas bolagets ekonomi av Coronapandemin i en sadan utstrackning att det
paverkar bolagets syn pa garaget?

Detta PM avser att utgora Goteborgs Stads Parkerings ABs besvarande av ovanstaende
aterremiss. En risk- och kanslighetsanalys for relevanta delar redovisas under respektive
rubrik.

Uppdaterad ekonomisk kalkyl

Den ursprungliga investeringsvolymen for Kajgaraget berdknades till 630 mnkr. Som framgar
av bolagets arende till kommunfullméktige i september 2017 reviderades denna upp med 200
mnkr till 830 mnkr. Orsakerna till den 6kade investeringen kopplas till att utbyggnads-
ordningen inte var faststalld, 6kade krav avseende miljo, arkeologi och brandsakerhet, nya
forutsattningar for garagets norra nedfart samt 6kade byggkostnader.

Bedomningen av investeringsvolymen bygger pa ett genomfdérande enligt ursprunglig
detaljplan och eventuella samordningsvinster med utbyggnad av infrastruktur/allmén plats har
inte beaktats. Bolaget har i samband med denna aterremiss Gversiktligt sett dver grunderna for
investeringsvolymen utifran dessa forutsattningar och bedémer den som fortsatt relevant.

En mer genomgripande analys av investeringsvolymen krdver en omprojektering, vilken &r
tidskravande och inte heller bedéms som ekonomiskt forsvarbar att genomfora i detta lage da
eventuell framtida ytterligare projektering lampligen utfors i samverkan med trafikkontoret
och utbyggnaden av infrastruktur/allmén plats.

Lonsamhetskalkylen bygger pa beraknade intakter och kostnader for anlaggningen. Ovan-
staende innebér att det for narvarande inte bedéms som aktuellt med nagon revidering av
investeringsvolymen.

Lonsamhetskalkylen for anlaggningen som helhet, med parkeringsbehov enligt ursprunglig
berdkning, visar positivt resultat fran och med 2027, se tabell nedan.

RESULTATRAKNING 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Intdkter 11228 25818 33568 34153 34750 35360 35981 36615 37261 37920 38593
Driftkostnader -4 926 -5024 -5125 -5227 -5332 -5438 -5547 -5 658 -5771 -5 887 -6 004
Underhallskostnader 0 0 0 -303 0 0 0 -328 0 -3977 0
Driftnetto (EBITDA) 6303 20794 28443 28926 29419 29921 30434 30957 31490 32034 32589
- Driftmarginal 56% 81% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 84% 84%
Avskrivning garage -8094 -10168 -10168 -10168 -10168 -10168 -10168 -10168 -10168 -10168 -10168
Avskrivning infrastruktur allmén plats -3300 -3300 -3300 -3300 -3300 -3300 -3300 -3300 -3300 -3300 -3300
Rorelseresultat (EBIT) -5091 7327 14975 15459 15951 16454 16966 17489 18022 18566 19121
- Rérelsemarginal -45% 28% 45% 45% 46% 47% 47% 48% 48% 49% 50%
Finansiella intakter och kostnader -9855 -11033 -10835 -10624 -10404 -10174 -9937 -9691 -9456 -9212 -8940
Periodens vinst (forlust) -14 947 -3 707 4140 4 834 5547 6280 7 029 7798 8567 9354 10181
- Vinstmarginal -133% -14% 12% 14% 16% 18% 20% 21% 23% 25% 26%

Hansyn har tagits till resultatpaverkan enligt tabellen i de ekonomiska scenarierna som
redovisas nedan i avsnitt 4.
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Lonsamhetskalkylen for anlaggningen som en helhet, med parkeringsbehov enligt ursprunglig
berékning, visar pa en avkastning pa 2,9 %. Med en berakning av parkeringsbehovet enligt
stadens nya Riktlinjer for mobilitet och parkering beddms parkeringsintékterna, och darmed
I6onsamheten Oka, och avkastningen berdknas da motsvara 4,2 %. Se vidare avsnitt 2 nedan.

For att berakna behovet av redovisningsmassig nedskrivning jamfors anldggningens
Ionsamhet berdknad enligt en I6nsamhetskalkyl med ett indikativt marknadsvarde for
anlaggningen. Det indikativa marknadsvardet berdknas utifran vardet av framtida kassafloden
och &r att likna vid den metod som anvands vid géngse fastighetsvéardering.

Eftersom en del av anlaggningen &r att betrakta som infrastruktur och denna del darmed inte
behdver varderas med marknadsmassiga villkor uppstar inget nedskrivningsbehov. Se avsnitt
1 nedan.

Onskade fortydliganden
1) Kommer en nedskrivning av garaget att belasta exploateringsekonomin?

Med tillampning av nedanstaende beskrivna redovisningsprinciper och under angivna
kalkylantaganden foreligger inget nedskrivningsbehov for Kajgaraget.

Om nedskrivningsbehov skulle uppkomma till féljd av ndgon forandring i angivna an-
taganden belastar detta Goteborgs Stads Parkering ABs resultat- och balansrékning och inte
exploateringsekonomin for Skeppsbro-projektet.

Bolaget har ekonomisk styrka att hantera en eventuell nedskrivning, se vidare avsnitt 4 nedan.

Berakningsmetodik

Som framgatt ovan, berdaknas behovet av redovisningsméssig nedskrivning genom att
anlaggningens Ionsamhet beraknad enligt en I6nsamhetskalkyl jamfors med ett indikativt
marknadsvarde for anlaggningen. Det indikativa marknadsvardet berdknas utifran vardet av
framtida kassafloden och &r att likna vid den metod som anvands vid géngse
fastighetsvérdering.

2017 6ppnade Bokfdringsnamnden upp for andrade redovisningsprinciper for nedskrivnings-
prévning. Dessa innebdr att investeringen i Kajgaraget kan delas upp i tva delar da del av
anlaggningen utgor infrastruktur.

- en del parkeringsgarage - denna del varderas enligt redovisningsprinciperna till
marknadsvérde.

- en del infrastruktur - denna varderas enligt redovisningsprinciperna till sjalvkostnad.

Under 2019 har tillampningen av ovanstaende redovisningsprinciper for bolagets del godkéants
av stadsledningskontoret.

Utifran genomforandekalkylen for anlaggningen har en uppskattning gjorts av investerings-
fordelningen mellan parkeringsgaraget och infrastruktur med férdelningen 60% parkering och
40% infrastruktur.
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Baserat pa bolagets ursprungliga investeringskalkyl for anlaggningen om 830 mnkr,
ovanstaende redovisningsprinciper och antaganden samt dvriga kalkylantaganden enligt
nedan, har en Ionsamhetskalkyl for parkeringsanlaggningen upprattats. Enligt fordelningen
ovan utgdr delen parkeringsanlaggning i investeringen 500 mnkr och delen infrastruktur 330
mnkr.

Lonsamhetskalkylen utgar fran parkeringsbehov enligt ursprunglig behovsberéakning.
Resultatet av en berdkning av parkeringsbehovet enligt stadens nya Riktlinjer fér mobilitet
och parkering for 1onsamhetskalkylen framgar nedan i avsnitt 2.

Lénsamhetskalkyl och indikativt varde for Kajgaraget

PARKERINGSGARAGE - kalkylantaganden

Antal parkeringsplatser 700
Investering garage, tkr (60% av totalinvesteringen) 500 000
Investering garage per plats, tkr 714
Antal parkeringskop 370
Pris parkeringskop, tkr 290
Avtalstid parkeringskap, ar 25
Kalkylperiod garage, ar 50
Kalkylranta nominell % 6,9

Parkeringsintakt/plats/ar, tkr (2027 forsta ar i fullt 42

bruk

Drift och underhallskostnad/plats/ar, tkr genomsnitt | 2
Fastighetsskatt/plats/ar, tkr genomsnitt 6
Forsta investeringsar 2015
Driftstart 2025
Full drift 2027

Kalkylen bygger vidare pa antagandet om en timtaxa pa 29 kr/tim ar 2025 nar anlaggningen
tas i bruk och darefter en arlig inflationsjustering. Tillstandspriserna &r berédknade med
timtaxan som grund. Snittbeldggningen pa besoksparkering ar bedomd till 68 % for 14
timmar, dar hogre beldggning antas dagtid och beldggningen kvallstid/natt betydligt l1&gre.
Antagen belaggning ar i paritet med dagens belaggning pa tva av bolagets anlaggningar i
omradet; P-hus Pedagogen och Packhuskajen Casinot.

Dessa forutsattningar och antaganden ger nedanstaende resultat i Ionsamhetsberakningen.
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Lonsamhetskalkyl parkeringsgarage (version 1)

LONSAMHETSANALYS tkr
Skeppsbron

Totalinvestering, nominellt viarde 508 377
Avkastningskrav 6,86%
Kalkyltid 50 ar
Kalkyltidpunkt 2025
Evigt restvarde Nej
Nuvarde av affarsverksamhetens kassafloden 449 225
Nuvarde av restvardet 0
Nuvéarde av restvarde rorelsekapital 246
Summa nuvarde 449 471
Foreslagna investeringar i tillgangar -558 411
Nettonuvirde (NPV) -108 940
Internranta (IRR) 5,3%
Aterbetalningstid (Payback), ar >50

Med ovan angivna kalkylantaganden nar anldggningen en avkastning pa 5,3%.

Det indikativa marknadsvérdet liksom eventuellt nedskrivningsbehov, beraknat utifran
framtida kassafloden enligt gangse varderingsmetodik framgar nedan:

Indikativ vardering parkeringsgarage

Indikativt varde inkl. ev. p-kop 535959
Investering -508 377
Nedskrivningsbehov 0

Da det indikativa vardet beraknas éverstiga investeringen i parkeringsanlaggningen foreligger
inget nedskrivningsbehov under angivna kalkylantaganden. Som framgar av avsnitt 2 nedan
beraknas inte heller nagot nedskrivningsbehov foreligga da parkeringsbehovet beréknas enligt
stadens nya Riktlinjer for mobilitet och parkering.

Sjalvkostnad infrastruktur

Ovrig investering i anlaggningen beraknas utgoras av infrastruktur, t ex grundlaggning for
allmén plats och kajkontruktion. Anldggningen i denna del varderas till sjdlvkostnad och
avskrives enligt gangse redovisningsprinciper enligt nedan kalkylférutsattningar.
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INFRASTRUKTUR

Investering — infrastruktur, tkr (40% av totalinvesteringen) 330 000
Avskrivningstid, ar 100
Avskrivning per ar, tkr 3300

Som framgar av tabellen ovan kommer avskrivningen for infrastrukturen att belasta bolagets
arliga resultat med 3 300 tkr, vilket beaktats i nedanstaende ekonomiska scenarier for bolaget
som helhet.

I samband med bokslutet 2016-12-31 starktes Goteborgs Stads Parkering ABs egna kapital
med 70 mnkr genom ett aktiedgartillskott fran Alvstranden Utvecklings AB via Higab. Syftet
med tillskottet var att kompensera Parkeringsbolaget for den 6kade utgiften som den extra
grundforstarkningen av det planerade kajgaraget pa Skeppsbron medfér for att kunna
exploatera ovanpa garage.

Risk- och kanslighetsbeddmning

Lonsamhetskalkylerna ovan har utgatt fran en fordelning av investeringen mellan de tva
delarna parkeringsgarage och infrastruktur om 60 % respektive 40 %, baserad pa antaganden
om produktionskostnad for motsvarande parkeringsanlaggning under mark utan de
forutsattningar som infrastruktur/allman plats kraver och med hénsyn tagen till komplexiteten
att bygga i vatten. Slutlig fordelning kommer inte att kunna klargoras forran slutlig
konstruktion och kostnader kan konstateras och bedoms komma att krava ett externt utlatande.

En kanslighetsanalys har genomforts och visar att en slutlig fordelning mellan
parkeringsanlaggning och infrastruktur kan uppga till 64/36 % utan att ett nedskrivningsbehov
beréknas uppsta for parkeringsanlaggningen. Motsvarande férdelning mellan
parkeringsanlaggning och infrastruktur med antaganden enligt omraknat parkeringsbehov ar
85/15 %.

2) Hur paverkar den nya berakningen av parkeringsbehovet den ekonomiska
kalkylen for garaget?

Resultatet av berdkningen av parkeringsvolymen och dess fordelning enligt den nya
behovsberakningen s som det redovisas i ”PM Aterremiss Skeppsbron” bedéms komma att
paverka den ekonomiska kalkylen for Kajgaraget positivt.

Att I16nsamheten bedoms forbattras under dessa forutsattningar beror pa att mixen av
parkering for boende, verksamma och besokare forandras, dar andelen parkeringsplatser
belastade med p-kop blir farre och besdksparkeringarna, som beréknas generera hogre
intakter, blir fler.

For att askadliggora detta redovisas i nedanstaende tabell beraknad intakt for anlaggningen
forsta aret i full drift, férdelad mellan de olika typerna av parkering/intakter for de tva
alternativen. Bel&ggningen av besoksplatser har beraknats enligt bolagets gangse modell for

7(12)



B, pARKERING
d GOTEBORG

GOTEBORGS STADS PARKERING AB

beldggningsbeddmning och beddéms, som redovisats ovan, innebdara en snittbeldggning om 68
% for 14 timmar, med hogst beldggning dagtid och betydligt 1agre nattetid.

Bolaget utgar i beddmningen av intéktsvolymen fran att efterfragan pa besoksparkering i
denna del av staden generellt sett &r storre an de 150-200 besoksplatser som den nya
parkeringsutredningen kommer fram till kravs for att ersatta dagens befintliga parkering inom
detaljplaneomradet.

Berédknade intakter forsta hela driftsaret (2027)

Typ av Enligt ursprunglig kalkyl | Enligt kalkyl med omréaknat
parkering/intakt (tkr) parkeringsbehov (tkr)
Besoksintakter 16 300 35400

Tillstdndsintakter 13 000 7 300

P-kopsintakter 4 300 2 300

Totala intakter 33600 45 000

Motsvarande l6nsamhetsberakning for parkeringsanldggningen som redovisats ovan beddms
med intaktsforutsattningar enligt den nya behovsberékningen ge en avkastning om 6,7 %, att
jamfora med avkastningen for parkeringsanlaggningen enligt ursprungligt parkeringsbehov
om 5,3 %. Det indikativa vardet inklusive p-kop beddms till 705 816 tkr att stalla mot
berdknad investeringsvolym om 535 959 tkr. DA kalkylforutsattningarna forbéttras i detta
alternativ foreligger inte heller har nagot behov av nedskrivning.

Motivet till att bolaget raknar med en hogre efterfragan pa besoksparkering an det som
redovisas enligt berdkningen enligt stadens nya Riktlinjer fér mobilitet och parkering ar att
bolaget menar att besoksparkering till stadens centrala delar behover betraktas dvergripande
och for ett stérre omrade an den aktuella detaljplanen. Genom att géra detta kan i hogre
utstrackning den dynamik som finns idag kring innerstadens parkering med saval tillfalliga
som permanenta lésningar och pagaende och planerad stadsutveckling, tas tillvara och dven
styras i 6nskad riktning.

Samradshandlingen for Fordjupad Gversiktsplan for centrala Goteborg foreslar att stadens
besoksparkering ska koncentreras till ett fatal storre strategiska parkeringsanléaggningar/noder
med goda kopplingar till det lokala kollektivtrafiknatet och néra trafiklederna. Pa sa sétt kan
parkering i staden bidra till saval god tillganglighet som samnyttjande och en effektiv
markanvandning. En koncentrerad lokalisering av bestkparkering innebér vidare att
soktrafiken i innerstadens gatumiljoer kan minska. Mojlighet skapas ocksa for utveckling av
idag biltata miljoer sasom t ex Kungstorget, Gronsakstorget och omradet langs Vallgraven, i
linje med bland annat inriktningarna i stadens Parkeringspolicy och bolagets dgardirektiv.
Genom strategiskt lokaliserade allmanna parkeringsanléaggningar ges staden aven mojlighet
att bidra till en 6kad omstallning mot fossilfritt resande genom att erbjuda elladdnings-
mojligheter och dven mobilitetslosningar, sk last-mile-16sningar, av olika slag kan lokaliseras
hit.
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Jarntorget pekas i samradshandlingen ut som en av tre strategiska lokaliseringar for en
parkeringsnod. En lokalisering har kan dels bidra till god tillganglighet till handel och andra
verksamheter i stadens sydvastra innerstadsdelar och dels till minskad biltrafik genom att
fanga upp och styra biltrafiken fran de sydvastra delarna av staden. Omradet ar latt atkomligt
med bil genom narheten till E45 via trafikmotet vid Jarntorget och det finns ocksa goda
mojligheter att byta till kollektivtrafik vid saval Jarntorget som Stenpirens resecentrum.

Kajgaraget pa Skeppsbron, tillsammans med planerad besoksparkering i Masthugget Ost,
skulle kunna utgdra en strategisk parkeringsnod for laget Jarntorget och déarmed fylla en
funktion enligt ovan. Anlaggningen skulle &ven kunna mota ett behov av cykelparkering for
saval besokare till stadens centrala delar som till de som ska vidare med andra trafikslag.

Risk- och kanslighetsbeddmning

Bedomningen av intaktsvolymen i berdkningen ovan bygger pa ett antaganden om en
snittbelaggning pa besoksparkeringen om 68 % vid bada behovsberakningarna. En
kanslighetsanalys har genomforts och visar att snittbelaggningen kan uppga till 62 % vid
ursprunglig berdkning och till 44 % vid omréknat behov utan att ett nedskrivningsbehov
beraknas uppsta. Det innebér att om tanken om en parkeringsnod som samlar delar av
innerstadens parkering i detta lage eller en styrning av parkering hit fran andra
innerstadsmiljoer inte forverkligas finns det en marginal ner till 44 % beldggning. Det
motsvarar en beldggningsgrad som ar betydligt lagre an bolagets 6vriga anldggningar i
omradet.

Bolaget ager sjalvt radighet dver prisséttningen i anlaggningen och pa bolagets
parkeringsplatser i 6vrigt. En hogre avgift for besoksparkering forstarker Ilonsamheten i
projektet, vilket minskar kansligheten for en belaggning som ar lagre an den som antagits. En
utredning genomford pa uppdrag av bolaget (VT1 2017) visar att priskansligheten for
besoksparkering &r relativt 1ag.

3) Varfor ser bilden av hur det framtida behovet av parkeringsplatser kan
utvecklas sa olika ut nar det géaller Masthugget Ost och Skeppsbron?

De tva aktuella detaljplanerna som reglerar utvecklingen av de tva omradena och darmed de
aktuella parkeringsanldggningarna har tagits fram vid olika tidpunkter och med olika
planeringsforutsattningar.

Detaljplanen for Skeppsbron antogs 2014 och med utgangspunkt i de forutsattningar och
riktlinjer kring trafik, parkering och mobilitet som da géllde. Utifran dessa beréknades
parkeringsbehovet for Skeppsbron till ca 900-1 050 parkeringsplatser beroende pa
inriktningen pa tillkommande verksamheter och med krav pa forandrat resandemaonster.
Genom omfattande analyser kring majligheter till samnyttjande mm kom bolaget 2013 fram
till att en parkeringsvolym om 700 parkeringsplatser skulle kunna méta det berdknade
behovet. Det ar denna volym som hittills legat till grund fér bolagets arbete med
genomfdrandet av detaljplanen for Skeppsbron.

Detaljplanen for Masthugget paborjades 2014 och antogs 2018. Av planhandlingen for
Masthuggskajen framgar att byggnadsnamnden fattat beslut om att antalet parkeringsplatser i
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planen ska folja trafikstrategins mal och att detta beslut gor denna detaljplan till ett
pilotprojekt i detta avseende. Det innebar ett annat synsétt nar det galler bilinnehav, bilresor
och onskade beteendeforandringar, vilket fatt genomslag nar det galler saval parkerings-
volym, parkeringslésningar och lokaliseringar av dessa och sa dven med en tankt anpassning
till forandrat behov av parkering. Det kan ocksa konstateras att nar de huvudsakliga delarna
for detaljplanen for Masthuggskajen togs fram var utgangspunkten att detaljplanen for
Skeppsbron, bland annat med ett parkeringsgarage om 700 parkeringsplatser, skulle byggas ut
och genomforas enligt plan.

De tva detaljplanerna ar med andra ord framtagna med olika forutsattningar kring trafik,
mobilitet och parkering som grund. Ett omtag rérande berakning av parkeringsbehovet sasom
gjorts i PM Aterremiss Skeppsbron i foreliggande arende i kommunfullméktige kan vara en
mojlig vag att ga for att anpassa parkeringsvolymen till andra forutséttningar.

Som framgatt ovan menar bolaget att parkeringssituationen i stadens centrala delar behover
ses ur ett Overgripande perspektiv och betraktas for ett storre omrade an en enskild detaljplan.
Omfattande stadsutveckling pagar och planeras fortsatt. Det innebér att funktionen parkering
bor ses utifran ett mer 6vergripande perspektiv dn en enskild detaljplan och att hansyn bor tas
till behov som skapas i samband med den fortsatta utvecklingen av staden, bade avseende
parkering som nya, férandrade resemonster och efterfragan pa andra mobilitetstjanster. Detta
bor ha betydelse nér strategier for att mota ett minskat parkeringsbehov laggs. Kajgaraget
skulle t ex kunna utgora en framtida parkeringsresurs for kommande stadsutveckling vid
Kvarnberget/Casino-omradet, vilken darmed skulle kunna planeras utan full hansyn till att
inom aktuellt detaljplaneomrade méta kommande exploaterings parkeringsbehov enligt PBL.
Det framtida utnyttjandet av befintliga och behovet av planerade parkeringsanlaggningar bor
pa samma satt bedémas utifran behov och forutsattningar for eventuella kommande etapper av
Masthuggskajens utbyggnad och dven har ses sammantaget for Sodra Alvstranden och med
fordel aven for intilliggande omraden sdsom Linnéstaden, t ex.

4) Paverkas bolagets ekonomi av Coronapandemin i sddan utstrackning att det
paverkar bolagets syn pa garaget?

Tva ekonomiska scenarier

Bolagets ekonomiska situation innebér att bolaget kan klara betydande resultatférsamringar
éver aren utan behov av aktiedgartillskott. Bolaget bedomer darfor att Corona-pandemins
effekter inte innebar en sadan ekonomisk risk for bolaget att Kajgaraget av denna anledning
inte skulle byggas.

Ekonomiska scenarier for bolagets totala verksamhet har tagits fram med tva olika scenarier
for bolagets intakter. Ett scenario (scenarie 1) ar baserat pa prognos lamnad per mars 2020,
dar intakterna minskar med 96 mnkr jamfort med budget for innevarande ar till foljd av
effekterna av Corona-pandemin, med en antagen forsiktig aterhamtning ar 2021 och med
intakterna fullt aterhamtade ar 2022. | det andra scenariot (scenarie 2) forutsatt ett ytterligare
inaktsbortfall om 100 mnkr for 2020 till féljd av Corona-pandemin och att aterhdamtning sker
successivt och fullt ut forst ar 2025. Beraknat intéktsbortfall ovan harrér i huvudsak fran
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minskade intakter for besoksparkering. Denna utgjorde 2019 drygt 50 % av bolagets totala
intakter.

Darutover ar de ekonomiska scenarierna baserade pa bolagets nuvarande intékts- och
kostnadsvolymer med hansyn tagen till nu kanda férandringar samt utifran bolagets 10-ariga
investeringsplan sa som den i huvudsak har redovisats till stadsledningskontoret.
Investeringsplanen innehaller, forutom kajgaraget pa Skeppsbron, ett antal ytterligare
investeringsobjekt i olika beslutsfaser, t ex Masthugget Vést, Frihamnen etapp 1, Heden och
Soder om Wieselgrensplatsen samt ett antal potentiella objekt utifran bolagets bedémning av
var bolaget utifran dgardirektiv och 6vriga uppdrag bor utgora verktyg i stadsutvecklingen
och bidra till en god tillganglighet och en omstéallning till ett mer hallbart resande. Den
bedémda investeringsvolymen enligt planen uppgar till 3,1 mdkr.

Scenarierna bygger pa ursprunglig kalkyl for Skeppshron med parkeringsbehov enligt
ursprunglig berakning, att ar 2021 inkluderas reavinster efter planerad forsaljning av
fastigheter i enlighet med planerad stadsutveckling i staden. Bolagets planerade engagemang i
stadsutvecklingen enligt investeringsplanen ovan innebér att aren 2025 - 2026 bedéms
komma att belastas med nedskrivningar. Darefter ger kassaflddena fran de nya
investeringarna effekt. Hansyn har tagits till detta i scenarieberékningen.

Utveckling av Resultat efter finansiella poster

Ovanstaende tva alternativa scenarier ger foljande berdknat resultat efter finansiella poster per
ar for bolaget:

Resultat efter finansiella poster

300 4
250 A
200 A
150 A
100 -

mnkr

50 4

-50 A

-100 4
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-200 -
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

= Scenario 1 Scenario 2

Utveckling av lanebehov

Bolaget har idag inga Ian och kan i hdg utstrackning finansiera planerade investeringar enligt
ovanstaende 10-ariga investeringsplan med egna medel. | scenariot med nuvarande
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intaktsprognos (scenario 1) uppstar lanebehov 2025 och uppgar som mest till 560 miljoner
kronor ar 2025, till skillnad fran intaktsscenariot med ytterligare lagre intakter dar lanebehov
uppstar 2024 och med som mest 1 miljard kronor, se figur nedan.
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= Scenario 1 Scenario 2

Utveckling av soliditet

Bolagets finansiella styrka mats i form av soliditet, dvs bolagets formaga att finansiera
tillgangarna med egna medel. Soliditeten for bolaget faller till som lagst 49 % i scenariot
baserat pa nuvarande intaktsprognos (scenario 1) och till som lagst 33 % i scenariot med
ytterlgiare intéktsbortfall (scenario 2).
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Vid en bedémning av bolagets ekonomiska styrka bor dven beaktas de évervérden som finns i
bolagets egna fastigheter om ca 2 mdkr, vilket innebér att den justerade soliditeten uppgar till
som lagst 66 % under perioden. Riktvardet for soliditet 6ver tid brukar anges till ca 30 %.
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