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Investeringsunderlag

Uppdraget

Enligt sitt agardirektiv ska bolaget investera i parkeringsrelaterade projekt som
planeras i samverkan med staden. Bolaget ska enligt direktivet &ven samordna och
starka stadsutvecklingen inom parkeringsverksamhet.

Bolaget ska medverka till att

- dagens parkeringar i innerstadens gatumiljo minskas och ersatts av
parkeringsanlaggningar for boende, handel och service.

- skapa parkeringsanldggningar som tar hand om dagens boendeparkering pa
gatumark, lingre besoksparkering samt utgor stod for tillgangligheten till
stadens publika anldaggningar.

- skapa parkeringsanldggningar dar parkeringsbehovet 10ses for flera fastigheter
i en gemensam anlaggning, utan att bolaget tar over fastighetsiagarens eller
byggherrens ansvar enligt plan- och bygglagen.

- skapa parkeringslosningar for bade bilar och cyklar som framjar nya resvanor
och diar man kan byta till kollektivtrafik eller cykel, dvs mojliggora resande
med flera fardsatt.

For att uppna ett effektivt nyttjande av stadens parkeringsytor ar det viktigt att
platserna kan nyttjas av alla oavsett kundgrupp, dvs av savil besékare som boende
och verksamma.

Bolaget samordnar kommunal parkering, framst trafikkontorets men dven flertalet
andra kommunala organisationers parkering, under varumarket Parkering Goteborg.
Syftet ar att sakerstilla god tillganglighet for olika malgrupper och for att nyttja
kommunalt 4gda parkeringsplatser effektivare och dirmed minska behovet av
nyinvesteringar. Bolaget kan aven tillgingliggora strategiskt viktiga platser for
goteborgarna under varumarket Parkering Goteborg genom avtal med privata
fastighetsagare.

Bolaget siakerstiller ocksa tillgangligheten till staden genom olika tillfalliga 16sningar
da befintliga anlaggningar tas i ansprak for stadsutveckling och innan dess slutgiltig
exploatering och andra mobilitetslosningar finns pa plats.

Processbeskrivning
Arbetssatt och prioriteringsordning

Bolagets investeringsprognos tar sin utgangspunkt i stadens kommande och
pagaende stadsutveckling och utifran en bedomning av var bolaget, med
utgangspunkt i sitt Agardirektiv, kan vara ett verktyg for att na stadens méal om god
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tillganglighet och hallbart resande och darmed ar lamplig som parkeringsaktor i ett
visst omrade.

For att bolaget ska kunna genomfora sitt uppdrag och minimera risken for onodigt
kostsamma parkeringslosningar kravs en tidig medverkan i stadens planering, med
fordel i samband med programarbeten och detaljplanestarter. Det ar en utmaning i
detaljplanearbetet att skapa andamalsenliga, kostnadseffektiva parkeringslosningar i
tat bebyggelse som samtidigt starker onskade stadsmiljokvaliteter. Arbetet maste
darfor ske i nara samverkan med de planerande nimnderna och eventuella andra
byggherrar i aktuellt omrade.

Bolaget arbetar enligt fyrstegsprincipen, vilket innebar att bolaget forst och framst
overvager atgarder som kan paverka behov och val av transportsatt. Darefter genom-
fors atgarder for ett effektivt anvandande av den befintliga infrastrukturen. Om detta
inte ar tillrackligt gor bolaget begransade ombyggnationer och forst om behovet inte
kan tillgodoses i tidigare steg byggs nytt.

Bolagets utbyggnadsplans specifika innehall kan variera nagot 6ver aren da parkering
ofta ar en funktion av den stadsutveckling som planeras och darmed ar beroende av
savil kommande stadsutvecklings innehall som tidplanerna for genomfoérande.
Ambitionen ar att bolagets utbyggnadsplan ska spegla stadsutvecklingen, vilken
darmed kommer att ligga till grund for prioritering av projekt for bolagets del.

Utbyggnadsplanen tar ocksa hansyn till att bolaget framforallt ska investera dar det
ar strategisk for staden att sakerstalla radigheten over tillgangligheten och/eller
marken 6ver tid eller dar 4gandet i sig ar viktigt for bolagets 1angsiktiga ekonomiska
formaga.

Bedomningskriterier

Forutom inriktningen i bolagets dgardirektiv har bolaget i samrad med stadens bolag
och forvaltningar tagit fram ett antal bedomningskriterier som stéd for beslut i mer
exakt vilka nybyggnadsprojekt som bolaget bor vara en lamplig aktor.

Sikerstiller vi tillgdngligheten i omradet? |

JA
Ar bolaget ett Iampligt alternativ till andra intressenter? |

JA
Ryms projektet inom hallbarhetsomradena ekonomi/miljé/socialt? |

Nej, inte ekonomiskt
(se sista stycket under rubriken
JA Lénsamhetsbeddmning)

l

Bibehalls Ibnsamheten i Parkeringsbolaget dver tid?

1
JA

!

Analys, kalkyl, beslut




|' PARKERING
‘ GOTEBORG

GOTEBORGS STADS PARKERING AB 2020-11-30

Lonsamhetsbedomning

For varje projekt gors en lonsamhetsbedomning utifran kanda fakta. I tidigt skede far
en grov lonsamhetsbedomning goras utifran antaganden om kommande for-
héllanden.

Vissa av de anldggningar bolaget investerar i kommer inte att n upp till marknads-
massiga avkastningskrav. Detta kompenseras av andra mer lonsamma investeringar
och anliaggningar i bolagets projektportfolj. Totalt sett ska bolaget sikerstélla en
stabil ekonomisk utveckling och tillfredsstédllande soliditet for att skapa ett
ekonomiskt utrymme som mojliggor ett langsiktigt agerande.

Investeringsomraden

Utifran beslutade investeringar, forfragningar, en analys av inriktningen for
stadsutvecklingen enligt stadens styrande dokument, padgaende stadsutveckling och
bolagets dgardirektiv gor bolaget nedanstaende bedomning av relevanta
projekt/omraden for bolagets kommande investeringar. Projekten nedan befinner sig
i olika faser; fran beslutade investeringar till mer oversiktliga bedomningar.

Skeppsbron

Omrade: Alvstaden

Genomforandet av Skeppsbroprojektet, dess kostnader och forutsiattningar har
utretts pa uppdrag av kommunfullméaktige och bolaget har sarskilt genomlyst och
tydliggjort de ekonomiska forutsattningarna for det s.k. kajgaraget inom omradet.
Uppdragen har aterredovisats och vid sitt ssmmantride den 2020-11-12 beslutade
kommunfullméktige om utbyggnad av allméan plats under vissa forutsattningar och
med vissa kompletterande uppdrag. Likasa tillstyrkte kommunfullmaktige bolagets
hemstillan frdn 2017 rorande bolagets investering i kajgaraget. Bolaget fick i
samband med beslutet i uppdrag att genomfora utbyggnaden i enlighet med det
héllbarhetstank som ska pragla staden arbete. Mojlighet till elbilsladdning,
bilpoolsystem och cykelparkeringar ska inkorporeras i det fortsatta arbetet. Ett
uppdrag till bolaget om ytterligare genomlysning av garagets ekonomiska
forutsattningar bordlades vid styrelsens sammantrade den 2020-11-18.

Masthugget vast

Omrade: Alvstaden
Detaljplanen for Masthuggskajen/Jarnvagsgatan har vunnit laga kraft och utbyggnad
pagar.

I den vastra delen av planomradet bygger bolaget en anlaggning, Masthugget Vast,
om 700 platser. Anldggningen syftar till att bade ersitta del av befintlig parkering i
bolagets regi som forsvinner genom utbyggnaden av omradet, och tillgodose en del av
parkeringsbehovet for tillkommande exploatering. Anlaggningen innehéller forutom
parkering dven en fullstor gymnastikhall samt ytor for kontor, andra verksamheter
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samt restaurang. Anlaggningen byggs i samverkan mellan bolaget, Higab och Idrott-
och foreningsnamnden. Investeringsbeslut ar fattat av samtliga parter.

Tillfallig anlaggning pa Heden

Omrade: Centrala staden, Evenemangsomradet

Vistlankens byggnation pagéar under perioden 2018 - 2026 och paverkar saval
bolagets ekonomi som tillgingligheten till staden genom att parkeringsplatser tas i
ansprak under byggnationen och genom att tillgdngligheten till befintliga parkeringar
begrinsas. Ca 1 000 av bolagets platser paverkas av Vastlanken. Till detta kommer
annan stadsutveckling i stadens centrala delar som ocksa paverkar parkerings-
situationen i kritiska omraden i staden. Mot bakgrund av detta arbetar bolaget aktivt
med att anordna ersattningsparkering.

Genom avtal med Trafikverket har ett antal ersattningsparkeringar tillkommit och
arbete pagar avseende fler, bland annat en 6verdackning av Rosenlundskanalen i
Trafikverkets regi.

Staden erhéller ocksa ett ekonomiskt bidrag till en tillfallig parkeringsanlidggning pa
Heden, vilken genererar ett nettotillskott om ca 350 p-platser i form av en
overdackning av befintlig parkeringsyta vid Sten Sturegatan. Styrelsen har fattat ett
investeringsbeslut villkorat av lagakraftvunnet bygglov och en viss maximal
entreprenadsumma. Upphandling av entreprenad beriaknas ske under Q1 2021.

Liseberg

Omrade: Evenemangsomradet

For att omhanderta parkeringsbehovet for Lisebergs nojespark och for Lisebergs
tillkommande verksamheter hotell och vattenpark samt Volvos upplevelsecenter
World of Volvo planeras for en parkeringsanldggning om ca 1500 p-platser i omradet
soder om Liseberg. Fragan om bolaget som tagare av denna p-anldaggning har
aktualiserats flera gdnger under aren. Kommunfullmaiktige fattade 2020-10-15 beslut
om bolagets investering i denna anldaggning och arbete for att genomfora detta pagar
nu gemensamt i bolagen.

Gosta Rahms gata

Omrade: Centrala staden

Detaljplanen for Goteborgs universitets expansion vid Renstromsparken, projekt
”Campus Nackrosen” har godkints av byggnadsnamnden och avvaktar nu beslut i
kommunfullmaktige. I projektet inkluderas fastigheten dar bolagets befintliga P-hus
Gosta Rahms gata ligger och en forutsattning i det pagaende arbetet ar att de
befintliga 160 p-platser som paverkas kommer att ersattas. Detta gors genom ett
parkeringshus under jord, integrerat i kommande universitetsbyggnad. Akademiska
hus ersitter bolaget med samma funktion i en ny anlaggning. Malsittningen ar
kostnadsneutralitet for bolaget, exkluderat med vardeokningen som uppkommer
genom hogre driftnetton da det ar en ny anlaggning. Bolagets befintliga anlaggning
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beraknas komma att rivas i mitten av 2022 och en ny anlaggning kunna tas i bruk
under 2024.

Frihamnen DPa1

Omrade: Alvstaden
Parkeringsbolaget erholl 2015 en markanvisning om 6500 kvm (ca 320 platser) for
att anlagga parkering motsvarande ca 1/3 av parkeringen i detaljplan 1 (av totalt 5

etapper). Bolaget ingar darmed i ett konsortium (med 6vriga markansvisade parter
samt Alvstranden) som tillsammans med stadens planerade forvaltningar arbetar
fram detaljplan for omradet. Markanvisningsavtalet har forlangts ett flertal ganger.
Ytterligare en forlangning av avtalet kommer att bli aktuell under viren 2021

Under arbetets gang med detaljplan 1 har det framkommit att det mest lampliga ar
att bygga samtlig parkering (och inte bara 1/3) i en eller tva parkeringsanldaggningar.
Enligt nu foreliggande forslag till strukturplan ingar en anlaggning om ca 700 platser
ovan jord. Investeringen beraknas till 246 mnkr. Detta innebar en justering nerat
jamfort med foregaende ar. Arbetet ar for narvarande pausat och avvaktar politiskt
inriktningsbeslut. Erhalles ett sidant startar detaljplanearbetet upp igen utifran de
nya forutsattningarna under varen 2021. Utbyggnad av kvartersmark beraknas ske
tidigast 2026.

Inlandsgatan/Lundby sjukhus

Omrade: Mellanstaden, utokad innerstad

Bolaget deltar i detaljplanearbetet for ett specialistsjukhus som ersattning for Lundby
sjukhus strax soder om Wieselgrensplatsen och har tecknat plankostnadsavtal.
Detaljplanen innebar ocksa utveckling av nya och befintliga idrottsliga funktioner
samt parkering inom omradet. Bolaget dger idag en parkeringsanlaggning i omradet
som planeras att tas i ansprak av kommande exploatering. Istillet far en
parkeringsanliaggning for det samlade parkeringsbehovet en ny placering inom
omradet. Samrad beriknas till Q1 2021.

Masthugget Ost

Omrade: Alvstaden

I 6stra delen av Masthuggskajen ger detaljplanen for Masthuggskajen/Jarnvagen
stod for ett underjordiskt garage med upp till 300 platser med i huvudsak besokare
och verksamma i de kommande kontorskvarteren som malgrupp. Bolaget har av
Alvstranden Utveckling AB:s styrelse fatt frigan om ett forvirv av den aktuella
byggritten och kommande byggnation av anliggningen. Arendet kommer att lyftas
for styrelsens stillningstagande under Q1 2021. Den beridknade investeringsvolymen
har tagits med i investeringsprognosen.

I bolaget investeringsprognos har férutom ovanstaende relativt konkreta
investeringsprojekt aven mer tentativa projekt/omradet tagits med da bolaget
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bedomer att dven dessa projekt/omraden borde vara aktuella for bolaget utifran
agardirektiv och kommande stadsutveckling.

Lindholmen

Omrade: Alvstaden

Lindholmen ar ett omrade i staden med omfattande stadsutveckling och med hogt
tryck pa etablering fran naringslivet. Utvecklingen innebar att tidigare obebyggda
omraden som hittills anvants for parkering successivt tas i ansprak for kontor,
bostader och kommunala andamal mm.

Planering pagar samtidigt for en kraftfull utbyggnad av kollektivtrafiken genom
sparvagsdragning i Lindholmsallén och en ny farjeforbindelse. I dagsldaget har dock
befintlig kollektivtrafik natt sin maxkapacitet i rusningstrafik och oro finns 6ver
parkeringssituationen bland de verksamma inom omradet. Bolagets uppfattning ar
att den parkering som tas i ansprak behover ersattas tillfalligt i avvaktan pa
forutsattningar for ett okat, mer hallbart resande, se mer under rubriken
ersiattningsparkering.

Samtidigt pagar planering for Lindholmens ldngsiktiga utveckling dar framtida
parkeringsvolymer och lokalisering ar en av de viktiga fragorna. Bolaget deltar till
viss del i arbetet. Framtida parkeringsanlaggningar kommer att behova ersatta delar
av de markparkeringar som finns pa omradet idag. Det innebar att bolaget bor ha en
beredskap for ett framtida engagemang inom omradet.

Sofiero/Focus-huset

Omrade: Evenemangsomradet

I samband med dialog med staden kring utvecklingen av Orgrytevigen, med eller
utan hansyn till en eventuell storre arena i omréadet har ett tidigt arbete inletts med
att studera forutsiattningarna for en storre parkeringsanlaggning vid Sofierogatan.
Beredskap behover dven finnas en omdaning av Focushuset i ndgon form om sadan
bedoms som lamplig i ett eventuellt kommande arbete med nytt arenaomrade. Mot
bakgrund av detta har en beredskap skapats i investeringsprognosen for en
investering i detta omrade.

Karl Johansgatan

Omrade: Mellanstaden, utokad innerstad

Omradet runt Jaegerdorffsplatsen i Majorna ar foremal for kommande stads-
utveckling. Syftet fran stadens sida ar att 6ka mangfalden i omradet genom att addera
olika funktioner, blanda boende och verksamheter. Byggnadsnamnden har beviljat
fastighetsnamnden planbesked for att prova majligheterna att i omradet etablera en
idrottshall, livsmedelsbutik, parkering och eventuellt bostader.

Bolaget dger idag en fastighet i omradet med parkering och kommersiella lokaler. En
ny detaljplan for omradet innebar att denna fastighet tas i ansprak och far annan
anvandning. En ny parkeringsanlaggning, integrerad med kommande bebyggelse
planeras inom omradet. Detaljplanearbetet har inte startat.
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Karra Centrum eller liknande

Omrade: Mellanstaden, strategisk knutpunkt

Utbyggnadsplanering 2035 for Goteborg pekar ut ett antal prioriterade utbyggnads-
omraden, tyngdpunkter och kraftsamlingsomréaden dar det finns en stor potential for
en resurseffektiv utbyggnad och sarskilt goda forutsattningar for en héllbar stads-
utveckling. Strategierna for dessa omraden innebar bland annat att starka ett antal
lokala torg som bedoms ha viss tillgang till urbana kvaliteter och/eller som ligger
utmed sparvags- eller stombussnétet och/eller ssmmanfaller med en viktig
bytespunkt. Aven méjligheten att bygga ihop vissa omrdden med innerstaden och
darmed utoka denna bedoms som sarskilt stora for vissa omraden.

Bolaget kan komma att delta i vissa av dessa omraden dar det finns goda majligheter
att fraimja den blandade resan och diarmed bidra till ett 6kat hallbart resande. Likasa
ar forutsattningarna goda for samutnyttjande mellan olika malgrupper och darmed
till ett resurseffektivt markutnyttjande. Bolaget arbetar dven tillsammans med
Forvaltnings AB Framtiden i dessa omraden i syfte att identifiera lokaliseringar och
modeller som skapar forutsattningar for god samverkan i bolagens respektive
uppdrag.

For narvarande ar ett engagemang i samverkan med Forvaltnings AB Framtiden
aktuellt i samband med kommande utveckling av Karra Centrum dar inledande
diskussioner forts. I dessa kommer bolaget att prova forutsattningarna for sitt
engagemang i ett omrade av Karra Centrums karaktar.

Ovriga centrala staden

Omrade: Centrala staden

Pagaende och kommande planering ar aktuell for flera omréaden i centrala staden,
innefattande befintliga eller nya strategiska platser for parkering for besokare och
verksamma. Mot bakgrund av detta har bolaget skapat en beredskap i investerings-
prognosen for en investering i en ny anldggning inom detta omrade. Aktuellt 4r d&ven
en utveckling av Lorensbergsomradet dar bolaget har en parkeringsanldaggning ovan
mark, vilken idag har strategisk betydelse for besokare till staden som kommer med
bil, framforallt i samband med storre och mindre evenemang. Hojd har tagits for
detta eller annat projekt inom omradet i den tioriga investeringsplanen.

Ovrigt

I posten ovrigt i investeringsplanen finns en arlig post pa 10 miljoner kronor
upptagen som avser mindre, tillfalliga l1osningar. Denna post ar inte specificerad i
projekt men beridknas vara aterkommande.

I posten Ovrigt 2021 ingar dven en arlig investering i detekteringssystem och
stodjande system for realtidsmatning. Investering i solceller och elladdning
inkluderas aven posten ovrigt.
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Finansiella mal for egenfinansieringsgrad

Bolagets totala investeringsbehov under perioden 2021 - 2031 uppgar till ca 3,5
miljarder kronor. Tyngdpunkten av investeringarna berdknas falla ut under aren
2024 - 2025. Bolaget har idag en hog soliditet som uppgar till 89 %. Bolagets
ekonomiska utveckling av befintlig verksamhet ihop med den 10-édriga
investeringsprognosen innebar en minskad soliditet, dock som lagst ca 48% ar 2026
vilket beror pa en starkt vixande balansomslutning till f6ljd av de nya anldggningar
som kommer att byggas, i kombination med nedskrivningar.

Nyupplaningsbehovet beriknas uppga till drygt 800 mnkr ar 2026 for att sedan
amorteras ned helt till 2030. Detta forutsitter att inga nya investeringsprojekt
tillkommer under planperioden

Kapitalkostnader

Négra av de planerade parkeringsanlaggningarna uppnar inte marknadsmassigt
avkastningskrav pa grund av for laga driftnetton i forhéllande till planerad
investering. Det far till foljd att nedskrivningsbehov uppstar vilket far en stor
paverkan pa totala kapitalkostnaderna aren 2025 - 2026.

Forandringar sedan forra aret

Foregaende ar var bolagets investering i p-anldggningen soder om Liseberg inte med i
investeringsprognosen da annan tagare sags som lamplig i dialog med Stadshus AB.
Efter beslut i kommunfullmaktige i oktober 2020 om bolaget som dgare har
anlidggningen aterigen tagits med i investeringsprognosen.

Gron investering

Parkeringsbolaget arbetar aktivt for att bygga hallbara parkeringshus genom vart
hallbarhetsprogram som ar integrerat i GBP:s checklistor. Grona investeringar sker
inom héllbart holje eller energieffektivitet. Investeringar i 6vrig mobilitet som
cykelgarage ar ocksa grona investeringar.

Eftersom detaljerna i ovanstaende investeringsprojekt dnnu inte ar klara kan ingen
uppskattning goras hur stor andel av respektive projekt som kan bli en gron
investering.

Investering i solceller och laddstolpar kan ocksa anses utgora grona investeringar
men utgor en mindre del av investeringsprognosen.

Metod for kalkylsiffror

Samtliga projekt har studerats utefter komplexitet (med hansyn taget till tillfalligt
ovan/under jord, narhet till vatten, logistik m.m.) och darefter har investeringen
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uppskattats, med andra ord har inte nyckeltalsberdakning tillampats och inte heller
indexupprakning.



