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Svar pa kommunfullméaktiges aterremiss
2020-04-16 avseende Kajgaraget, Skeppsbron

Forslag till beslut
| styrelsen for Goteborgs Stads Parkeringsaktiebolag

o Bilagda PM 6verséndes till kommunfullmaktige som Goéteborgs Stads
Parkeringsaktiebolags svar pa kommunfullmaktiges aterremiss den 2020-04-16
avseende Kajgaraget, Skeppsbron

Sammanfattning

Arendet utgor Goteborgs Stads Parkering ABs svar pa kommunfullméktiges aterremiss
den 2020-04-16 rérande arende 1859/17 ”Redovisning av uppdrag avseende projektet
Skeppsbron”. Aterremissen innebér att en ekonomisk kalkyl, en riskbedémning och ett
antal fortydligande ska lamnas avseende bolagets planerade parkeringsanlaggning i
omradet, Kajgaraget.

Detaljplanen for Skeppsbron vann laga kraft 2014. | arbetet infor utbyggnad av
detaljplanen har det framkommit att kostnaderna fér genomférande av planen ar hogre an
forvantat. Staden har darfor inte fattat beslut om de investeringar som krévs for att
fullfolja atagandet att bygga ut allman plats och ett antal utredningar i syfte att minska
kostnaderna har genomforts.

Kommunstyrelsen gav 2019-06-19 §526 stadsledningskontoret fem uppdrag som i
huvudsak syftade till att forbattra det ekonomiska resultatet av projekt Skeppsbron. |
samband med kommunfullméktiges behandling av drendet den 2020-04-16 beslutade
kommunfullmaktige om att ateremittera arendet till Parkeringsbolagets styrelse for att
inh&mta en uppdaterad ekonomisk kalkyl, en riskbedémning och ett antal fortydliganden
avseende kajgaraget.

I samband med styrelsens behandling av &rendet vid sitt ssmmantrade 2020-05-27
beslutade styrelsen att aterremittera arendet for ytterligare fortydliganden och
kompletteringar enligt yrkande (bilaga).

Bilagda PM utgor Géteborgs Stads Parkering ABs reviderade svar pa uppdraget.
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Beddmning ur ekonomisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension mer an som
redovisas i bilagda PM.

Bolaget har inte haft ngra stillestandskostnader under tiden for besvarandet av
aterremissen.

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

Bilagor
1) Kommunfullmaktiges beslut 2020-04-16
2) Styrelsens yrkande 2020-05-27
3) PM Svar pa kommunfullmaktiges aterremiss rérande kajgaraget, Skeppsbron, rev
2020-06-26

Arendet

Vid kommunfullméktiges behandling av drende § 21 1859/17 Redovisning av uppdrag
avseende projektet Skeppsbron beslutades om en aterremiss till Goteborgs Stads
Parkerings AB:s styrelse for inhdmtning av en uppdaterad ekonomisk kalkyl, en
riskbeddmning och ett antal fortydliganden avseende kajgaraget.

| samband med styrelsens behandling av arendet vid sitt sammantrade 2020-05-27
beslutade styrelsen att aterremittera arendet for ytterligare fortydliganden och
kompletteringar enligt yrkande (bilaga). De fragor och énskemal om fortydliganden som
presenterades i samband med métet har legat till grund fér de kompletteringar och
fortydliganden som nu gjorts.

Arendet utgor Goteborgs Stads Parkering AB:s svar pa kommunfullméktiges aterremiss.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Detaljplanen for Skeppsbron vann laga kraft 2014. Detaljplanen togs fram med hoga
ambitioner gallande kvalitet, innehall och anvandning. De allménna platserna i omradet
anges viktiga for mélséttningen att skapa ”goteborgarnas nya vardagsrum vid dlven”. I
arbetet infor utbyggnad av detaljplanen har det framkommit att kostnaderna for
genomforande av planen &r hogre an forvéntat. Staden har darfor inte fattat beslut om de
investeringar som kravs for att fullfolja atagandet att bygga ut allméan plats och ett antal
utredningar i syfte att minska kostnaderna har genomforts.

Parkeringsldsningen enligt detaljplanen for Skeppsbron innebdr att parkering i huvudsak
samlas i en gemensam parkeringsanlaggning, framst under kajomradet som planeras att
bebyggas med mindre byggnader och i 6vrigt besta av torg- och parkytor. Bolagets roll i
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genomfdrandet av detaljplanen &r att investera i, bygga och forvalta den aktuella
parkeringsanlaggningen.

Kommunstyrelsen gav 2019-06-19 § 526 stadsledningskontoret fem uppdrag som i
huvudsak syftade till att forbattra det ekonomiska resultatet av projekt Skeppsbron. Tva
av dessa uppdrag rorde parkeringssituationen i omradet och bolaget har varit
stadsledningskontoret behjélpliga i genomfdrande av uppdraget i dessa delar. | samband
med kommunfullmaktiges behandling av arendet den 2020-04-16 beslutade kommun-
fullmaktige om att ateremittera arendet till Goteborgs Stads Parkering AB:s styrelse for
att inhdmta en uppdaterad ekonomisk kalkyl, en riskbeddémning och ett antal
fortydliganden avseende kajgaraget. Fortydliganden 0nskades av féljande:

1. Kommer en nedskrivning av garaget att belasta exploateringsekonomin?

2. Hur paverkar den nya behovsherakningen avseende antal parkeringsplatser den
ekonomiska kalkylen for garaget?

3. Varfor ser bilden av hur det framtida behovet av parkeringsplatser kan utvecklas
sd olika ut nir det galler Masthugget Ost och Skeppsbron?

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

| samband med styrelsens behandling av arendet vid sitt sammantrade 2020-05-27
beslutade styrelsen att aterremittera arendet for ytterligare fortydliganden och
kompletteringar enligt yrkande (bilaga).

Bolagets beddmning

Bilagda PM utgor bolagets svar pa kommunfullméktiges aterremiss. | PM:et redovisas
forutsattningarna for en uppdaterad kalkyl och en risk- och kanslighetsbedémning. Likasa
ges ett antal fortydliganden enligt uppdrag:

1. Under i PM:et angivna redovisningsprinciper, dvs att Bokféringsnamndens
redovisningsprincip tilldmpas, och i dvrigt angivna kalkylantaganden foreligger
inget nedskrivningshbehov for Kajgaraget. Om nedskrivningsbehov skulle
uppkomma till f6ljd av nagon forandring i angivna antaganden belastar detta
Goteborgs Stads Parkering AB:s resultat- och balansrakning och inte
exploateringsekonomin fér Skeppsbro-projektet.

2. Resultatet av berakningen av parkeringsvolymen och dess fordelning enligt
stadens nya Riktlinjer for mobilitet och parkering sa som det redovisas i ”PM
Aterremiss Skeppsbron” paverkar den ekonomiska kalkylen for Kajgaraget
positivt, &ven om hansyn tas till en inriktning mot ett mer hallbart resande 6ver
tid i enlighet med Trafikstrategins inriktning. Bolaget utgar i intaktsbedémningen
fran att efterfragan pa besoksparkering i denna del av staden generellt sett &r
storre &n de 150-200 bestksplatser som den nya parkeringsutredningen kommer
fram till krévs for att ersétta dagens befintliga parkering inom
detaljplaneomradet.

3. Att utvecklingen av det framtida parkeringsbehovet bedoms olika for de tva
parkeringsanlaggningarna Skeppsbron och Masthugget Ost beror pé att de
detaljplaner som reglerar utvecklingen av de tva omradena och darmed de
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aktuella parkeringsanlaggningarna har tagits fram vid olika tidpunkter och med
olika planeringsforutsattningar. En avvéagning mellan ett effektivt
markutnyttjande och starkande av exploateringsekonomin & ena sidan och
mojligheter att konvertera parkeringsanlaggningar vid minskat parkeringsbehov &
andra sidan, behéver géras med en strategisk ansats 6ver tid, for ett storre omrade
an en enskild detaljplan och med en tydlig prioriteringsordning for hur
parkeringsytor och -anlaggningar lampligen kan tas i ansprak for annan
anvandning.

4. Bolagets har en stabil ekonomisk situation, vilket innebér att bolaget kan klara
betydande resultatforsamringar éver aren utan behov av aktieagartillskott.
Bolaget bedomer darfor inte att sddana ekonomiska risker foreligger for bolaget
att Kajgaraget av denna anledning inte skulle byggas.

| samband med styrelsens behandling beslutade styrelsen om aterremiss till bolaget for
ytterligare fortydliganden och kompletteringar. | den man det varit mgjligt har dessa
inarbetats i det foreliggande reviderade PM:et. | viss man lamnas dven kommentarer
nedan.

1. Forutsattningar for byggnation &r i hog grad plats- och projektspecifika, varfor
jamforelser med projekt i andra delar av staden och i andra faser av planering och
genomforande, ar komplexa att gora och slutsatser svara att dra. Istéallet for att
gora en jamforelse med andra stadsutvecklingsprojekt, vilket efterfragats i
samband med styrelsens aterremiss och som skulle krava omfattande
utredningsinsatser, har bolaget valt att visa pa kunskapslaget for den aktuella
platsen. Darfor har ett fortydligande gjorts kring detta for Skeppsbron
tillsammans med en hanvisning till Trafikkontorets modell for att askadliggora
nivan pa osakerheten i ett projekts olika faser. Inga ytterligare kostnadsokningar
for garageanlaggningen beddms foreligga i detta skede an de som redovisades i
samband med bolagets hemstéllan till kommunfullméktige 2016.

2. En l6nsamhetsberdkning redovisas for anldggningen som helhet, dvs utan
uppdelning mellan parkeringsanlaggning och infrastruktur, liksom det
nedskrivningsbehov som skulle uppsta om Bokféringsnamndens
redovisningsprincip, som innebar en sadan uppdelning, inte skulle tillampas,
vilket efterfragats i samband med styrelsens aterremiss. Inga kostnadsokningar
bedoms, som framgatt ovan, foreligga i detta skede.

3. Med utgangspunkt i de nya Riktlinjerna for parkering och mobilitet, Trafik-
strategins inriktning om en bilandelsminskning om 25 % till 2035 och med ett
antagande om att detta innebér ett motsvarande minskat behov av besoks-
parkering, redovisas en lonsamhetskalkyl (kalkyl 3) for parkeringsanldggningen.
Detta beddms av bolaget kunna motsvara ett scenario med ett minskat framtida
parkeringsbehov, vilket efterfragats i samband med styrelsens aterremiss. En
berdkning enligt detta alternativ ligger aven till grund for ett av de scenarier som
presenteras for bolaget som helhet.
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4. For att, i enlighet med vad som efterfragats i styrelsens aterremiss, mota scenarier
med oforutsedda héndelser och antaganden om minskat parkeringsbehov
redovisas som ett scenario 2 i det reviderade PM:et ett scenario som utgar fran
den prognos som bolaget 1dmnat per mars 2020. | detta scenario 2 forutsatts
ytterligare 100 mnkr i intaktsbortfall under 2020 till f6ljd av Coronapandemin
och ytterligare 100 mnkr i intaktsbortfall 2026 till foljd av en ytterligare
ofdrutsedd héndelse. Parkeringsintakterna berdknas i detta scenario successivt
minska till foljd av en omstéllning av manniskors resemanster i enlighet med
Trafikstrategins intentioner och beréknade reavinster vid forsaljning av vissa av
bolagets fastigheter har inte medréknats.

5. Ett fortydligande gors, i enlighet med vad som efterfragats i samband med
styrelsens aterremiss, kring forutsattningarna for konvertering av underjordiska
parkeringsanlaggningar, liksom for bolaget syn pa strategi och hantering av ett
minskat parkeringsbehov.

Sedan tidigare finns en fragestallning fran styrelsen rérande mojligheterna att anordna
cykelparkering i Kajgaraget. Detaljplanen utgar fran att behovet av allman cykelparkering
i omradet loses pa allman plats. Aven om genomford projektering inte utgatt fran att
cykelparkering anordnas i Kajgaraget finns det inget som hindrar att sa gors. Det finns
dock inte nagot utrymme planerat for detta, utan det innebér att ett antal parkeringsplatser
i garaget far utnyttjas for andamalet. Hur manga parkeringsplatser som behover tas i
ansprak beror pa ambitionsnivan avseende cykelparkeringens storlek. Om ett mindre antal
parkeringsplatser berérs bedéms denna intdktsminskning som marginell i sammanhanget
och paverkar inte de I6nsamhetsberakningar som redovisas i PM:et.

Lena Lundblad Katharina Sandstrom Kristina Rejare

Tf Avdelningschef Bygg och Fastighet Ekonomichef VD
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