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Reviderad analys av Goteborgs Stads Parkerings ekonomiska
Ionsamhet i jamforelse med branschen

Uppdraget

| den arliga dgardialogen med Higab upprattades en handlingsplan som bland annat innehaller ett
uppdrag om att revidera forra arets fordjupade beskrivning och analys av konkurrerande och
jamforbara verksamheters forutsattningar och ekonomiska Ionsamhet i relation till den egna
verksamhetens forutsattningar och formaga att uthalligt ge en marknadsmassig Ionsamhet.
Uppdraget innefattar dven en fordjupad bedomning av eventuella langsiktiga effekter av covid-19.

Ekonomistyrningsmatt

| parkeringsbolagets agardirektiv anges att den ekonomiska styrningen ska inriktas mot en justerad
soliditet pa minst 50% och en rorelsemarginal storre dan 20%. Den justerade soliditeten mater den
totala mangden egenfinansiering av tillgdngarna med hansyn tagen till marknadsvardet.
Rorelsemarginalen anger hur stor andel i procent av omséattningen som blir kvar att tacka rantor och
skatt samt ge vinst. Dessa matt har varit utgangspunkten i analysen och jamforelsen.

Urval av bolag vid benchmark

Goteborgs Stads Parkering AB
Bolaget har i uppdrag att forvarva, uppfora, avyttra och férvalta parkeringsanlaggningar samt sam-
ordna och bedriva parkering inom Goéteborgs Stad med syfte att framja ett hallbart resande.

Bolaget dger 27 parkeringsanldaggningar som innehaller ca 9 000 parkeringsplatser. Pa ca 11 000
platser bedrivs parkeringsverksamheten pa arrenderad mark och darutéver férvaltar bolaget ca
50 000 platser. Antalet anstallda ar ca 90.

Parkeringsbolagets verksamhet bestar av bade tillstandsparkering och besdksparkering samt ett
aktivt arbete med tjanster for att framja ett hallbart resande och nya resvanor. Verksamheten
bedrivs i eget dgda anldggningar, pa arrenderad mark samt pa uppdrag av affarspartners. Det finns i
dagslaget inget bolag som ar direkt jamforbart med Goteborgs Stads Parkering, men ett urval har
gjorts av bade kommunala och privata aktorer i branschen dar de kommunala bolagen ar de som
bedriver en verksamhet mest lik Goteborgs Stads Parkering AB. De privata bolagen dger inga egna
parkeringsanldggningar utan bedriver enbart verksamhet pa uppdrag av andra.

Vid forra arets urval av jamforbara bolag valdes tva kommunala och tva privata bolag. De fyra
bolagen ar Stockholm Stads Parkering AB, Malmé kommuns parkeringsaktiebolag, APCOA Parkering
Sverige AB och Aimo Park Sweden AB. Aimo Park Sweden har uteldamnats i arets analys da bolaget
2020 hade forlangt rakenskapsar och jamforelsetalen darfor riskerar att bli missvisande.

Stockholms Stads Parkering AB

Stockholm Parkering ar ett kommunalt bolag som ags av Stockholms Stad. Stockholm Parkerings
uppgift i staden ar att erbjuda parkeringsplatser pa tomtmark, bade besdksparkeringar och forhyrda
platser. En annan viktig uppgift ar att bygga nya parkeringsanldggningar och framja hallbara
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mobilitetstjanster. Bolaget dger 32 parkeringsanldggningar innehallande 6 600 parkeringsplatser och
forvaltar 57 000 platser. Antalet anstallda ar ca 75 st.

Malmo kommuns parkeringsaktiebolag

Parkering Malmos huvuduppdrag ar att bygga och férvalta parkeringsmojligheter pa tomtmark i
Malmo. De skoter dven uthyrning och 6vervakning av parkering pa uppdrag av externa
fastighetsagare. Parkeringsbolaget dger nio parkeringsanlaggningar och férvaltar 45 000
parkeringsplatser. Antalet anstallda ar ca 75 st.

Apcoa Parking Sverige AB

Bolaget skall vara allmanheten och offentligheten behjalplig i parkeringsangeldagenheter och bedriva
darmed forenlig verksamhet. Bolaget dger inga egna parkeringsanldaggningar utan bedriver enbart
parkeringsverksamhet i uppdragsform. Bolaget har ca 1400 parkerings- och évervakningsuppdrag i
ett 10-tal stader i Sverige. Pa Europeisk niva ansvarar Apcoa Parking Group for ca 7500 parkerings-
och 6vervakningsuppdrag fordelat pa 12 lander. Antalet anstéllda ar ca 200.

Aimo Park Sweden AB

Bolaget dgs av det japanska foretaget Sumitomo Corporation. Bolaget dger inga egna
parkeringsanlaggningar utan forvaltar ca 370 000 parkeringsplatser fordelade pa ca 6 000
parkeringsanlaggningar pa flera stéllen i Sverige. Bolaget samarbetar med fastighetsagare,
bostadsrattsdagare, kommuner och landsting. Antalet anstallda i Sverige ar ca 350.

Lonsamhet i jamforelse med andra parkeringsbolag
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Soliditet

Bolaget star sig val i jamforelse med liknande aktorer. Soliditeten uppgick 2020 till 87% vilket
vasentligt Overstiger soliditeten for bade Stockholm Parkering och Parkering Malmao. Bolagets
justerade soliditet med hansyn tagen till fastigheternas évervarden uppgick 2020 till 95% att
jamforas med det i dgardirektivet angivna malet pa minst 50%.
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Goteborgs Stads Parkerings hoga soliditet beror pa manga ars samlade vinster, 13g investeringsvolym
och att inget lanebehov forelegat till skillnad fran Stockholm Parkering och Parkering Malmo som
haft betydligt fler och stérre investeringar genom aren.

Rorelsemarginal

Aven nir det giller rérelsemarginalen som 2020 fér Géteborgs Stads Parkering AB uppgick till 17,5%
star sig bolaget val jamfort med 6vriga aktorer. Enbart Stockholm Parkering hade en hogre
rorelsemarginal som uppgick till 22,5%.

Pandemins paverkan pa intdkter och resultat

Goteborgs Stads Parkering

Restriktionerna till foljd av pandemin under 2020-2021 har slagit hart pa saval intakter som resultat.
Nedan diagram visar pa minskade parkeringsintakter med ca 15% fér 2020 jamfort med 2019 for
GoOteborgs Stads Parkering. Under 2021 sag vi en aterhamtning och intdkterna 6kade med ca 12 %
jamfort med 2020 men minskade med ca 4% jamfort med 2019. Samtidigt noteras hur intdkterna
sedan juni 2021 har varit hogre varje manad an for motsvarande manader 2019 och darmed forklaras
den negativa skillnaden (2021 vs 2019) av att inledningen av 2021 var svag pa grund av covid-19.

Ar 2020 inleddes starkt, hogre intakter dn 2019 (jan-feb), men betydligt sémre utfall fran mars och
framat nar pandemin slog till och nya restriktioner inférdes.
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Intdkter fran bestksparkering star for ca halften av bolagets totala intdkter och det ar har vi har sett
den storsta paverkan av pandemin, framst i de centrala delarna av staden. Besoksintdkterna 6kade
under 2021 med ca 22% jamfort med 2020 men minskade med ca 11% i forhallande till 2019.

For ar 2020 minskade intdkterna med 27% jamfért med 2019.

Sedan juni 2021 har vi sett en narmast identisk "kurva” nar intdakterna jamférs mot 2019. Det beror
pa flera anledningar men mycket pa grund av att Liseberg kunde éppna parken i bérjan av sommaren
och att evenemangsomradet fick tillbaka en hel del kunder. Vi ser ocksa att andra halvaret 2021 blev
betydligt mer likt ett normalar an forsta halvaret.
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Variationen i beldggning och intdkter har varit stor i olika delar av staden. De centrala delarna, framst
evenemangsomradet, har paverkats betydligt mer an ytter- och fritidsomraden.
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Intdkter fran avtal med parkeringskunder har legat pa en mer stabil niva, dar kan dven noteras en viss
Okning. Under varen 2020 noteras hur avtalsintakterna hade en negativ trend som bréts i juli 2020.
En forklaring ar att vi generellt kan se hur en del sager upp sina avtal infér sommaren och semestern
men den huvudsakliga anledningen bedéms vara att manga arbetade hemma under den hér
perioden och darmed inte hade samma behov av sin parkeringsplats.

Avtalsintakter (tillstand och férhyrda)
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Pandemins paverkan pa intdkter och resultat for Géteborgs Stads Parkering i jimforelse andra
parkeringsbolag

Pandemins paverkan pa intakter och resultat under 2020 har varit pataglig for saval Géteborgs Stads
Parkering som oOvriga parkeringsbolag. | intervju med Stockholm Parkering och Parkering Malmo
framgar det att det dven har framst ar centrala besoksparkeringar som har paverkats. Den vasentligt
lagre beldaggningen till foljd av restriktionerna som inférdes i bérjan av aret fick en stor paverkan pa
intdkter och resultat. Bolagen kunde se en aterhamtning under sommaren tills de nya restriktionerna
som infordes i slutet av aret aterigen paverkade intdkter och resultat. Bolagen har sett en 6kning i
omraden utanfor de centrala delarna, till exempel runt idrottsplatser, rekreationsomraden samt en
Okning eller oférandrad forsaljning av avtalspakering.

For att mota intdktsbortfallet berattade Stockholm Parkering att de arbetat aktivt med ett flertal
extra atgarder for 6kade intdkter med bibehallet ldga kostnader. Insatserna har bland annat varit
utokad marknadsféring och inrdttade av nya betalningsalternativ. Parkering Malmo har arbetat med
ett effektiviseringsprojekt i syfte att genomlysa samtliga kostnader och hitta ett arbetssatt for
gemensamma prioriteringar i bolaget. Aven Goteborgs Stads Parkering arbetar aktivt med att minska
kostnader for att moéta de lagre intdkterna.

Pandemins paverkan pa intdkter och resultat
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Goteborgs Stads Parkering minskade sina intakter med ca 15% 2020 jamfért med 2019 och resultatet
med ca 29%. Motsvarande siffror for Stockholm ar 8% respektive 22% och for Parkering Malmo 9%
respektive 40%. Storst var intaktsminskningen hos Apcoa dar den uppgick till 26% lagre intakter och
98% lagre rorelseresultat.

Bolagen ser en risk med minskade intakter till foljd av andrat kundbeteende pa grund av att fler
anstallda arbetar hemifran eller pa distans.
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Bolagets bedémning av den egna verksamhetens formaga att generera
marknadsmassig avkastning

Parkeringsbolaget har idag en stabil ekonomi med goda kassafloden. Trots pandemins pavekan pa
intakter och resultat genererar verksamheten en god l6nsamhet fran befintlig verksamhet. Bolaget
har inga lan och manga ars samlade vinster vilket bidrar till den hdga soliditeten. Det totala
investeringsbehovet under perioden 2022 - 2033 uppgar till ca 2,8 miljarder kronor. Tyngdpunkten av
investeringarna berdknas falla ut under aren 2025 - 2026.

Investeringsbedémningen inkluderar saval beslutade som planerade presumtiva projekt, varfér det
dven finns ett utrymme for justeringar om behov av sadana skulle uppsta.

Vissa av de anldggningar bolaget investerar i genererar ett nedskrivningsbehov pa grund av att
nedlagda utgifter, det vill sdga bokfort varde, overstiger vardet av de framtida kassaflodena som en
anlaggning forvantas ge upphov till. Detta kompenseras av andra mer [6nsamma investeringar och
anlaggningar. Totalt sett sakerstaller bolaget en stabil ekonomisk utveckling och tillfredsstallande
soliditet for att skapa ett ekonomiskt utrymme som mojliggor ett langsiktigt agerande.

Rérelsemarginal tva scenarier
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| diagrammet ovan visas tva scenarier for rorelsemarginalen baserat pa olika intdktsutveckling. Den
bl kurvan, scenario ett, visar en atergang efter pandemin till normala nivaer i beldggning och
intdkter med arliga prishdjningar. Den roda linjen visar pa ett alternativt scenario, scenario 2, dar
intdkterna blir 10% lagre pa grund av andrat rese- och parkeringsbeteende till féljd av pandemin.
Bada scenarierna indikerar att rérelsemarginalen pa sikt kommer att nas med undantag av de ar dar
nedskrivning uppstar samt 2022 dar stora underhallsinsatser i kombination med lagre intdkter kan fa
till foljd att malet pa en marginal storre an 20% inte kan komma att nas.

| slutet av planperioden syns positiva resultat falla ut fran anlaggningar som tidigare investerats i,
under forutsattning att antaganden om beldggning mm faller ut enligt plan. Det ar rimligt att anta att
det tillkommer projekt under den senare delen av planperioden som inte finns med i de upprattade
ekonomiska scenarierna och som kan komma att paverka utvecklingen. Malet med en
rorelsemarginal dverstigande 20% beddms vara rimligt aven med minskade intdkter pa grund av
andrat rese- och parkeringsbeteende till foljd av pandemin.
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Det identifierade investeringsbehovet pa ca 2,8 miljarder kronor kommer till stor del att finansieras
med egna medel men dven med lan.

Lanebehov berdknas uppsta ar 2025 och uppgar som hogst till drygt 745 miljoner kronor ar 2026 for
att sedan amorteras ned helt till 2031. Detta forutsatter att inga nya investeringsprojekt tillkommer
under planperioden. Bolaget har idag en hog soliditet som uppgar till 87 %. Bolagets ekonomiska
utveckling av befintlig verksamhet ihop med den 10-ariga investeringsprognosen innebar en minskad
soliditet, dock som lagst ca 53% ar 2026 vilket beror pa en starkt viaxande balansomslutning till foljd
av de nya anldggningar som kommer att byggas, i kombination med nedskrivningar.
Nedskrivningarna under prognosperioden ar berdknade till ca 50 mnkr, vilket motsvarar ca 2 % av

investeringarna.
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Bolaget har idag 6vervarden i sina fastigheter med ca 2,2 miljarder kronor, vilket innebdr att den
justerade soliditeten med hansyn tagen till detta som lagst uppgar till 72%. Malet att uppna en
justerad soliditet pa minst 50% beddms uppnas under hela planperioden.
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Ekonomiska risker

Parkeringsbolaget har identifierat nedan ekonomiska risker som kan komma att paverka bolagets
formaga att uppna satta ekonomiska mal.

* Risk att bolagets langsiktiga ekonomiska formaga forsvagas om bolaget inte ges mojlighet av
staden att dven investera i anlaggningar med goda ekonomiska férutsattningar i syfte att
skapa en balans mellan I[6nsamma och olénsamma projekt.

* Risk att bolagets Iangsiktiga ekonomiska formaga forsvagas genom att de ekonomiska
forutsattningarna for parkeringsanlaggningar inte tillrackligt beaktas i de tidiga skedena i
stadsutvecklingen.

* Risk att bolagets ekonomiska férmaga forsvagas i ett kortare perspektiv da tillgangligheten
periodvis dven kommer att [6sas med tillfalliga anlaggningar med osdkerhet kopplad till
lokalisering, investering och avskrivningstid.

* Riskiatt [onsamma anlaggningar pa stadens markreserv tas i ansprak for annat andamal i
stadsutvecklingen utan att bolaget ges majlighet att investera i anlaggningar med
motsvarande Idnsamhet.

* Risk for minskade intakter till foljd av forandrat kundbeteende.

Sammanfattning

Utifran idag kanda forutsattningar bedomer Goteborgs Stads Parkeringsbolag att det finns goda
mojligheter att uppna de i dgardirektivet satta ekonomiska malen. Det finns dock vissa ekonomiska
risker som kan komma att fa paverkan pa maluppfyllelsen. Olika langsiktiga ekonomiska scenarier
upprattas regelbundet med hansyn tagen till de olika férandringar och risker som kontinuerligt
uppstar. Syftet ar att i ett tidigt skede kunna identifiera eventuella avvikelser i bolagets langsiktiga
ekonomiska uthallighet vilket kan resultera i omprioriteringar i den 10-3riga investeringsprognosen.

Ett alternativt scenario ar framtaget dar framtida intakter ar 10% lagre pa grund av andrat rese- och
parkeringsbeteende till foljd av pandemin. Scenariot indikerar att rérelsemarginalen pa sikt kommer
att nas med undantag av de ar dar nedskrivning uppstar samt 2022 dar stora underhallsinsatser i
kombination med lagre intdkter kan fa till foljd att malet pa en marginal storre an 20% inte kan
komma att nas.

| jsmforelse med de utvalda fyra aktérerna star Géteborgs Stads Parkering sig vél. Aven med en
sjunkande soliditet i takt med att investeringar och |an 6kar, visar de ekonomiska scenarierna pa en
soliditetsniva som ligger i paritet med de 6vriga aktorerna. Rorelsemarginalen star sig ocksa bra i
jamforelse med undantag for vissa ar da nedskrivningsbehov identifierats.

Under 2020 har ekonomin varit extra anstrangd hos parkeringsbolagen med anledning av pandemin.
Framforallt har minskningen av bolagets besdksintakter varit betydande, dar i huvudsak den forsta
och andra vagen av covid-19 har inneburit kraftiga nedgangar. Géteborgs Stads Parkering har
paverkats nagot mer i minskade intdkter jamfért med Stockholm Parkering och Parkering Malmé
vilket kan formodas bero pa att bolaget har fler centralt beldgna parkeringar runt
evenemangsomradet dar beldggningen varit 13g pa grund av instédllda evenemang.



