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Investeringsunderlag

Uppdraget

Enligt gallande agardirektiv sa ska Goteborgs Stads Parkering forvarva, uppfora, avyttra och
forvalta parkeringsanldggningar samt samordna och bedriva parkering inom Goéteborgs Stad
med syfte att frimja ett hallbart resande. Bolagets verksamhet ska bedrivas i enlighet med
stadens strategiska inriktningar for parkeringsverksamhet.

Bolaget ska bland annat:

» Medverka till att dagens parkeringar i innerstadens gatumiljo minskas och ersétts av
parkeringsanlédggningar for boende, handel och service.

«  Aktivt bidra med att skapa och driva parkeringslésningar for bade bilar och cyklar, som
framjar nya resvanor i omraden dar staden bedémer att parkeringsanlaggningar behéver
skapas for att ta hand om dagens boendeparkering pa allman platsmark, langre
besoksparkering samt for stadens publika anlaggningar.

» Bygoga parkeringsanlaggningar dar det ar 1ampligt att 16sa parkeringen for flera fastigheters
behov i gemensamma parkeringsldsningar, utan att ta 6ver fastighetsagares eller byggherrars
ansvar enligt plan- och bygglagen.

Skapa parkeringslosningar for bade bilar och cyklar, i syfte att framja nya resvanor dar man
kan byta till kollektivtrafik eller cykel.

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

Bolaget samordnar kommunal parkering, framst trafikkontorets men éven flertalet andra
kommunala organisationers parkering, under varumarket Parkering Goteborg. Syftet &r att
sakerstalla god tillganglighet for olika malgrupper och for att nyttja kommunalt dgda
parkeringsplatser effektivare och darmed minska behovet av nyinvesteringar.

Bolaget sakerstéller ocksa tillgangligheten till staden genom olika tillfalliga I6sningar da
befintliga anlaggningar tas i ansprak for stadsutveckling och innan dess slutgiltig exploatering
och andra mobilitetslésningar finns pa plats.

Processbeskrivning

Arbetssatt och prioriteringar

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 mal om god 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 onddiga kostnader
kravs en tidig medverkan i stadens planering. Med fordel i samband med programarbeten och
detaljplanestarter. Det ar en utmaning i detaljplanearbetet att skapa d&ndamalsenliga,
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kostnadseffektiva parkeringslosningar i tat bebyggelse som samtidigt starker dnskade
stadsmiljokvaliteter. Arbetet maste darfor ske i nara samverkan med de planerande
namnderna och eventuella andra byggherrar i aktuellt omrade.

Bolaget arbetar enligt fyrstegsprincipen, vilket innebdar att bolaget forst och framst 6vervager
atgarder som kan paverka behov och val av transportsatt. Darefter genomfors atgarder for ett
effektivt anvandande av den befintliga infrastrukturen. Om detta inte ar tillrackligt gor bolaget
begransade ombyggnationer och férst om behovet inte kan tillgodoses i tidigare steg byggs
nytt.

Bolagets utbyggnadsplans specifika innehall kan variera ndgot éver aren da parkering ofta ar
en funktion av den stadsutveckling som planeras och darmed &r beroende av saval kommande
stadsutvecklings innehall som tidplanerna for genomférande. Ambitionen &r 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 framfor allt ska investera dar det &r
strategisk for staden att sakerstalla radigheten over tillgangligheten och/eller marken 6ver tid
eller dar agandet i sig ar viktigt for bolagets langsiktiga ekonomiska formaga.

Beddmningskriterier

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

Sikerstiller vi tillgé@ngligheten i omradet? |

JA
Ar bolaget ett [ampligt alternativ till andra intressenter? |

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

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

l

Bibehalls Idnsamheten i Parkeringsbolaget 6ver tid?

1
JA

1

Analys, kalkyl, beslut

For varje projekt gors en I6nsamhetsbedémning utifran kanda fakta. | tidigt skede far en grov
I6onsamhetsbedomning goras utifran antaganden om kommande for-hallanden.

Vissa av de anlaggningar bolaget investerar i kommer inte att na upp till marknadsmassiga
avkastningskrav. Detta kompenseras av andra mer ldnsamma investeringar och anlaggningar i
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bolagets projektportfolj. Totalt sett ska bolaget sékerstélla en stabil ekonomisk utveckling och
tillfredsstallande soliditet for att skapa ett ekonomiskt utrymme som majliggor ett langsiktigt
agerande.

Investeringsomraden

Utifran beslutade investeringar, forfragningar, en analys av inriktningen for stadsutvecklingen
enligt stadens styrande dokument, pagaende stadsutveckling och bolagets agardirektiv gor
bolaget nedanstaende bedémning av relevanta projekt/omraden for bolagets kommande
investeringar. Projekten nedan befinner sig i olika faser; fran beslutade investeringar till mer
oOversiktliga beddmningar.

Skeppsbron

Omrade: Alvstaden
Platser: ca 700

Vid sitt sammantrade den 2020-11-12 beslutade kommunfullmaktige om genomforande av
projekt Skeppsbron under vissa forutsattningar och med vissa kompletterande uppdrag.

Sedan kommunfullmaktiges beslut om Skeppsbro-programmets genomférande har arbetet
kring styrning, samordning, organisering, tidsplanering och gemensam framdrift skotts av
Alvstranden Utveckling AB.

Ny projektering genomférs och mdjliga handlingsalternativ analyseras for narvarande.
Upphandling planeras ske under 2023.
Masthugget Vast

Omréde: Alvstaden
Platser: ca 700

| den vastra delen av planomradet bygger bolaget en anlaggning, Masthugget Vast, om 700
platser. Anlaggningen syftar till att bade ersatta del av befintlig parkering i bolagets regi som
forsvinner genom utbyggnaden av omradet, och tillgodose en del av parkeringsbehovet for
tillkommande exploatering.

Anlaggningen innehaller férutom parkering aven en fullstor gymnastikhall samt ytor for
kontor, andra verksamheter samt restaurang. Anldggningen byggs i samverkan mellan
bolaget, Higab och Idrott- och féreningsnamnden.

Projektering ar genomford och upphandling av entreprenad pagar.

Heden

Omrade: Centrala staden, Evenemangsomradet
Platser: 730

Till foljd av att Vastlankens byggnation och andra stadsutvecklingsprojekt ianspraktar
tillfalligt och permanent p-platser i centrala staden har bolaget beslutat om att uppféra en
tillfallig parkeringsanlaggning pa befintlig parkeringsyta pa Heden vid Sten Sturegatan.
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Anldggningen ger ett nettotillskott om ca 350 p-platser och anldggningen har beviljats
tillfalligt bygglov till 2028. Trafikkontoret bidrar med 30 Mnkr till uppférandet av
anlaggningen som ett led i sin kompensation for p-platser som paverkas av Vastlankens
byggnation.

Byggnation &r fardigstalld och togs i drift i november 2022. Investering i lokaler kvarstar for
2023.

Liseberg Sodra

Omrade: Evenemangsomradet
Platser: 1548

For att omhénderta parkeringsbehovet for Lisebergs néjespark och for Lisebergs
tillkommande verksamheter hotell och vattenpark samt VVolvos upplevelsecenter World of
Volvo uppfors en parkeringsanlaggning om 1 548 p-platser integrerat med World of Volvo i
World of VVolvos regi. Samarbetet initierades av Liseberg och VVolvobolagen.
Kommunfullméktige fattade 2020-10-15 beslut om bolagets engagemang i denna anlaggning
och bolaget har genom styrelsebeslut tratt i Lisebergs stalle i avtal med VVolvobolagen om
uppforande av anlaggningen.

Byggnation pagar och huvuddelen av anlaggningen kommer att tas i bruk 31 mars 2023. Hela
anlaggningen kommer att kunna tas i bruk 31 december 2023.

Gosta Rahmn

Omréade: Centrala staden
Platser: 164

Detaljplanen for Goteborgs universitets expansion vid Renstromsparken, projekt ”Campus
Nickrosen” kréaver att Akademiska hus forvarvar parkeringsbolagets befintliga p-husfastighet
i omradet. En uppgorelse har gjorts med Akademiska hus som innebéra att de ersatter
Parkeringsbolaget med motsvarande funktion i ett parkeringshus under jord, integrerat i
kommande universitetsbyggnad. Afféren &r ’kostnadsneutral” for bolaget.

Projektet 16per enligt plan. Bygglovet har vunnit laga kraft. Projektering l6per till september
2024.

Masthugget Ost

Omréade: Alvstaden
Platser: 300

| 6stra delen av Masthuggskajen ger detaljplanen for Masthuggskajen/Jarnvagen stod for ett
underjordiskt garage med upp till 300 platser med i huvudsak bestkare och verksamma i de
kommande kontorskvarteren som mélgrupp. Bolaget har av Alvstranden Utveckling ABs
styrelse fatt fragan om ett forvarv av den aktuella byggratten och kommande byggnation av
anlaggningen. Arendet kommer att lyftas for styrelsens stallningstagande under 2023. Den
berdknade investeringsvolymen har tagits med i investeringsprognosen.
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Rambergsstaden/Inlandsgatan
Omréade: 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 &ger idag en parkeringsfastighet i omradet som kommer att tas i ansprak av
kommande exploatering. | stallet far en ny parkeringsanlaggning for det samlade
parkeringsbehovet en ny placering inom omradet.

For att underlatta genomfoérandet av kommande detaljplan har fastighetsnamnden under varen
2021 forvarvat den aktuella parkeringsfastigheten av bolaget.

Byggnadsnamnden har november 2022 fattat beslut om att detaljplanen gar pa samrad.

Polstjarnegatan, Lindholmen

Omrade: Alvstaden
Platser: 380

Lindholmen &r 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 &ndamal
mm.

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

For att tillfalligt mota behovet av parkering planerar bolaget for en tillfallig anlaggning vid
Polstjarnegatan i norra delen av Lindholmen, en plats som i pausade planprogrammet for
Lindholmen pekats ut som langsiktigt lamplig for parkering. Genom en tillfallig
markparkering kan ca 380 p-platser tillskapas pa mark som arrenderas av fastighetsnamnden.

Byggnation pagar och projektet produktionsstart beraknas till den tidigare delen av Q1 2023.

Vikebacken, Saltholmen

Omréade: Ytteromrade
Platser: 200

Atgarder for att forbattra parkeringsmojligheten pé& Saltholmen som beslutades i KF den 12
sep 2019 inneholl bland annat att &ndra all parkering pa Saltholmen fran besoksparkering till
tillstandsparkering for boende i sodra skargarden. Detta gjorde att besoksparkering pa
Saltholmen-Langedrag minskade med ca. 200 platser.
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Mot bakgrund av de avvecklade besoksparkeringarna pa Saltholmen ar behovet av
parkeringsplatser under sommarmanaderna stort. En bygglovsansokan gallande en utbyggnad
av befintliga Vikebacken &r inlamnad dér ca. 200 platser kan tillskapas.

Projektering och framtagning av forfragningshandlingar pagar. Byggnation planeras under
2023.

Ovriga centrala staden
Omréade: Centrala staden

Pagaende och kommande planering ar aktuell for flera omraden i centrala staden, innefattande
befintliga eller nya strategiska platser for parkering for bestkare och verksamma. Mot
bakgrund av detta har bolaget skapat en beredskap i investeringsprognosen for en investering i
en ny anlaggning inom detta omrade. Aktuellt &r aven en utveckling av Lorenshergsomradet
dar bolaget har en parkeringsanlaggning ovan mark, vilken idag har strategisk betydelse for
besokare till staden som kommer med bil, framfor allt i samband med stdrre och mindre
evenemang. Hojd har tagits for detta eller annat projekt inom omradet i den tiodriga
investeringsplanen.

Arenastaden
Omrade: Evenemangsomradet

Stadsbhyggnadskontoret har paborjat detaljplaneprojekt for detaljplaner for del av
evenemangsomradet. Malsattningen &r att detaljplanearbetet skall genomféras under 2,5 - 3
ar. Parkeringsbolaget har aviserat att vi &r villiga att bistd TK och SBK under
detaljplanarbetet. | det fall staden 6nskar att Parkeringsbolaget &r part som skall hantera
parkering i omradet har Parkeringsbolaget meddelat att vi &r villiga att samrada om
mojligheterna for detta.

Planprogram Lindholmen

Omrade: Alvstaden

Programarbetet aterupptogs augusti 2022 och &r i ett relativt tidigt skede. Just nu pagar flera
parallella skiss- och utredningsarbeten som en del i framtagandet av samradshandlingar.
Bolaget deltar i tidigt skissarbete som leds av Alvstranden Utveckling med syfte att bidra med
underlag till planprogrammet. Utgangspunkt for arbetet ar en tidigare framtagen
parkeringsstrategi som bygger pa att omradets behov av parkering méts genom ett fatal
gemensamt nyttjade parkeringsanlaggningar, sa kallade noder.

Frihamnen etapp 1
Omréade: Alvstaden

Parkeringsbolaget erhéll 2015 en markanvisning om 6500 kvm (ca 320 platser) for att anldgga
parkering motsvarande ca 1/3 av parkeringen i detaljplan 1 (av totalt 5 etapper). Under
arbetets gang med detaljplan 1 dndras detta till en anlaggning om ca 700 platser ovan jord.
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Arbetet med bade DP 1, DP 2 och programmet pausat. Det aterupptas nar
kommunfullmiktige har fattat beslut om en ekonomisk inriktning for Alvstaden och
Frihamnen. Tidshorisonten ar lang dven om arbetet aterupptas inom nagra ar. Det ar ocksa
osakert om tidigare uppgift om 700 p-platser fortfarande géller samt att parkering behdver
byggas tidigt i utbyggnadsordningen.

Ovrigt
| posten évrigt i investeringsplanen finns en arlig post pa 20 miljoner kronor upptagen som

avser mindre, tillfalliga 16sningar. Denna post &r inte specificerad i projekt men beréknas vara
aterkommande.

| posten Gvrigt 2023 ingar aven en arlig investering inventarier sasom betalautomater och
trygghetskameror.

Finansiella mal for egenfinansieringsgrad

Bolagets totala investeringsbehov under perioden 2023 - 2033 uppgar till ca 3,5 miljarder
kronor. Tyngdpunkten av investeringarna beraknas falla ut under aren 2025 - 2027. Bolaget
har idag en hog soliditet som uppgar till 78 %. Bolagets ekonomiska utveckling av befintlig
verksamhet ihop med den 10-ariga investeringsprognosen innebér en minskad soliditet, dock
som lagst knappa 50 % ar 2027 vilket beror pa en starkt vaxande balansomslutning till foljd
av de nya anlaggningar som kommer att byggas, i kombination med nedskrivningar. Denna
prognos bygger dock pa att en stor del av investeringen i Skeppsbron kan anses vara
infrastruktur utan krav p& marknadsmassig avkastning.

Nyupplaningsbehovet beraknas uppga till ca 1,0 mdkr ar 2027 och 2028 for att sedan
amorteras ned till dryga 400 mnkr 2033. Detta forutsatter att inga nya investeringsprojekt
tillkommer under planperioden.

Kapitalkostnader

Négra av de planerade parkeringsanlaggningarna uppnar inte marknadsmassigt
avkastningskrav pa grund av for laga driftnetton i forhallande till planerad investering. Det far
till foljd att nedskrivningshehov uppstar vilket far en paverkan pa totala kapitalkostnaderna.

Rantekostnaderna uppgar till som mest ca 20 mnkr per ar, baserat pa en utlaningsranta om
2,0 % for perioden.

Forandringar sedan forra aret

Jamfort med foregaende ar har projektet Vikebacken tillkommit likval som Planprogram
Lindholmen. Av de projekt som fanns med féregaende ar sa har Sofiero tagits bort.
Sofiero

Omrade: Evenemangsomradet

Bolaget har beslutat att inte ga vidare med investeringen utan att for omradet fokusera pa
anlaggningen Liseberg Sodra.
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Trafikverket kommer att bygga och bekosta en markparkering pa samma plats.

Gron investering

Parkeringsholaget arbetar aktivt for att bygga hallbara parkeringshus genom vart
hallbarhetsprogram som é&r integrerat i GBP:s checklistor. Grona investeringar kommer att ske
inom hallbart holje eller genom energieffektivitet. Investeringar i dvrig mobilitet som
cykelgarage liksom laddinfrastruktur dr ocksa gréna investeringar.

I de investeringsprojekt vi genomfor finns det stora inslag av miljotank och grona
investeringar. Utdver materialval inkluderar anlaggningarna ocksa investeringar i solceller
och laddstolpar. Dessa investeringar ar dock svara att bryta ut ur projekten. Det som vi
redovisar som grona investeringar ar darfor endast de investeringar i elladdning som gors
utanfor byggprojekten, i befintliga anlaggningar eller i nya anlaggningar dar
investeringsbeslutet saknade budget for detta.

Metod for kalkylsiffror

Samtliga projekt har studerats utefter komplexitet (med hansyn taget till tillfalligt ovan/under
jord, nérhet till vatten, logistik m.m.) och dérefter har investeringen uppskattats, med andra
ord har inte nyckeltalsberékning tillampats. Indexupprakning har gjorts for projekt som ligger
langre fram i tiden, dar kalkylerna ar baserade pa dagens penningvarde. En kostnadsokning
om 2 % per ar ligger med, vilket &r en forsiktig siffra jamfort prisokningar i branschen.
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Kontaktuppgifter KE Projektet ar av principiell karaktar och ska darfér till KF (Satt ett kryss)

Bolag: Gotaborgs Stads Parkering AB Gron Projektet har positiva effekter pa klimat och miljé (Satt ett kryss) Lénk till stadens gréna ramverk
Kontaktperson: Carl Engstrom LG Ange siffra 1, 2 eller 3
E-post: carl.engstrom@p-bolaget.goteborg.se 1 Investerir taget i Ise/namnd
Tel: 031-774 37 46 2 Planerade, definierade investeringar, ej &nnu tagna i styrelse/namnd
3 Odefinierade investeringar

Styrelsebehandlat
[Datum: [ 2022-12-14 | Okad skuld: positivt tal, Minskad skuld: negativt tal

m-Om man angivit investeringsvolymer med fasta priser gor ni hér en procentuell indexering till rérliga priser.

Investeringsprognos for period 2023 + 2024 - 2033 (mnkr)

(All inmatning gors i vita falt)

Grén  |Kategori Totalt 2024 Totalt Totalt
NYINVESTERINGAR (mnkr) X 1.3 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2028 2029-2033 2024-2033
Liseberg Sodra X 1 56 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Projekt upphandlingssekretess X 1/2 151 165 559 494 395 0 0 0 0 0 0 1614 0 1614
P-hus Heden 1 2 0 0 0 0 8 0 0 0 0 0 8 0 8
Gosta Rahmn 1 0 0 0 0 3 0 0 0 0 0 0 3 0 3
Rambergsstaden 2 2 5 30 40 40 0 0 0 0 0 0 115 0 115
Masthugget Ost 2 0 0 0 0 300 0 0 0 0 0 0 300 0 300
Arenastaden 3 0 1 130 0 0 0 0 0 0 0 0 131 0 131
Polstjarnegatan 1 5 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Flera projekt centrala staden 2 0 0 1 2 101 118 0 0 0 0 0 222 0 222
Lindholmen 3 0 0 2 5 90 90 90 0 0 0 102 180 282
Frihamnen etapp 1 2 0 0 0 0 1 1 5 5 90 90 90 2 280 282
Elladdning utanfér projekt X 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 10 10 20
Ovrigt 2 32 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 100 100 200
SUMMA NYINVESTERINGAR 250 193 744 563 867 239 117 117 112 112 112 2607 570 3177
Rorliga priser (**)
Ev. paslag index (+%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 10,0% 12,0% 14,0% 16,0% 18,0% 20,0%
SUMMA NYINVESTERINGAR | 250 193 744 563 867 263 131 133 130 132 134 2631 661 3291
inansieri i i 100% 100% 100% 32% 30% 95% 182% 238% 258% 190% 124% 72% 198% 135%
Totalt 2024 Totalt Totalt
REINVESTERINGAR (mnkr) 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2028 2029-2033 2024-2033
Focus 18 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ovrigt 4 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
SUMMA REINVESTERINGAR 22 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rorliga priser (**)
Ev. paslag index (+%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
SUMMA REINVESTERINGAR [ [ [ [ 22 ] 0 [ [ [ o [ o T o [ o [ o [ o [ o [ o 0 [ [ 0 |
TOTALT INVESTERINGAR | 272 193 744 563 867 263 131 133 130 132 134 2631 661 3291
i Totalt ing 100% 100% 100% 32% 30% 95% 182% 238% 258% 190% 124% 72% 198% 135%

Totalt 2024 Totalt Totalt

UPPLANINGSBEHOV (*) 2024 2025 2026 2027 3 2028 2029-2033 2024-2033
Arlig skuldférandring (mnkr) 0 0 0 380 603 12 -108 -184 -205 -119 -33 995 -648 347




KAPITALKOSTNADER (positiva Totalt Totalt Totalt 2024

tal, mnkr) 2026 2027 2024-2028 2029-2033 2033
Avskrivning 57 80 82 69 72 95 90 83 90 85 80 398 429 827
Rantekostnad 0 0 0 4 14 20 19 16 12 9 6 37 62 99
Nedskrivning 204 0 0 39 0 0 0 0 0 0 0 39 0 39
ST TGS AEER 261 80 82 112 86 115 109 99 102 94 86 474 491 965

Tot investeringar/Skuldférandring Egenfinansieringsgrad Nyinvesteringar
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