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Verksamhet och ekonomi

Uppdraget

Arlig revidering av analys av konkurrerande och jamforbara verksamheters forutsattningar och
ekonomiska I6nsamhet i relation till den egna verksamhetens forutsattningar och férmaga att
uthalligt ge en marknadsmassig Idnsamhet.

Sammanfattning

Aret 2022 inleddes med en fortsatt negativ paverkan pa besoksintékterna till foljd av Covid19. |
samband med att restriktionerna slopades i februari atergick beldggning och intékter till normala,
budgeterade nivaer. Under sommarmanaderna och hdsten har intdkterna fran besdksparkering varit
hogre an forvantat vilket framst beror pa att manga stora evenemang som pausats foregaende ar
genomforts. | budgeten for 2023 har identifierats en osdkerhet i beteendet for resande och parkering
i samband med en eventuellt kommande lagkonjunktur. Laget ar svarbedémt men beldggning och
intakter ar budgeterat efter en forsiktig normalniva.

Utifran idag kanda forutsattningar bedomer Goteborgs Stads Parkering 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. 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-ariga investeringsprognosen.

| jsmforelse med de utvalda fyra aktdrerna star Géteborgs Stads Parkering sig vél. Aven med en
sjunkande soliditet i takt med att investeringar och |&n 6kar, visar de ekonomiska scenarierna pa en
soliditetsniva som ligger i paritet med de 6vriga aktorerna. Rérelsemarginalen star sig ocksa bra i
jamforelse, dock far en eventuell nedskrivning i Skeppsbrogaraget en negativ paverkan pa
rorelsemarginal och soliditet.

Ekonomistyrningsmatt

| Goteborgs Stads Parkerings dgardirektiv anges att den ekonomiska styrningen ska inriktas mot en
justerad soliditet pd minst 50% och en rérelsemarginal storre @n 20%. Den justerade soliditeten
mater den totala mangden egenfinansiering av tillgangarna med hansyn tagen till marknadsvardet.
Rorelsemarginalen anger hur stor andel i procent av omsattningen som blir kvar att tacka rantor och
skatt samt ge vinst. Dessa matt har varit utgangspunkten i analysen och jamforelsen.

Forutsattningar for parkeringsverksamhet i Goteborg

Stadens inriktning ar fortsatt att arbeta for att minska parkeringarnas fotavtryck samtidigt som
tillgangligheten ska vara god. En viktig del i det arbetet ar att flytta markparkeringar till

p-hus samt att samla parkeringen i strategiska parkeringsnoder. Bolaget har en viktig roll att spela i
det arbetet samtidigt som det innebar utmaningar ur ett |lonsamhetsperspektiv nar markparkering
ersatts med kostsamma parkeringsanlaggningar.
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Bilpendlingen 6éver kommungransen ska minska och for detta kravs fler pendelparkeringar och
parkeringsnoder pa strategiska platser. Detta kan pa sikt paverka efterfragan pa parkering i centrala
staden. Ut6ver detta ska parkeringstalen for bilar i centrala och halvcentrala lagen i Géteborg sdnkas.
Detta kan gora att planerade anlaggningar behover minskas i storlek samtidigt som det ocksa kan
paverkar behovet av parkering.

Parkeringsavgifterna i omraden dar det rader hog efterfragan ska hojas vilket skulle kunna skapa
forutsattningar for att genomfora projekt som hittills har ansetts for kostsamma. Samtidigt ska en
mer dynamisk prissattning efterstravas vilket staller krav pa bade tekniska |6sningar och analys av
parkeringsbeteenden.

Urval av bolag vid benchmark

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

Bolaget dger 26 fastigheter som innehaller ca 9 000 parkeringsplatser. Pa ca 11 000 platser bedrivs
parkeringsverksamheten pa arrenderad mark och darutover férvaltar bolaget ca 50 000 platser.
Antalet anstéllda 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 egna dgda anlaggningar, 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. Det privata bolaget dger inga egna
parkeringsanlaggningar utan bedriver enbart verksamhet pa uppdrag av andra.

Vid forra arets urval av jamforbara bolag valdes tva kommunala och ett privat bolag. De tre bolagen
ar Stockholm Stads Parkering AB, Malmd kommuns parkeringsaktiebolag och APCOA Parkering
Sverige AB.

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 bestksparkeringar och forhyrda
platser. En annan viktig uppgift ar att bygga nya parkeringsanldggningar och framja hallbara
mobilitetstjanster.

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.

Apcoa Parking Sverige AB

Bolaget ska vara allmadnheten och offentligheten behjalplig i parkeringsangeldgenheter och bedriva
darmed forenlig verksamhet. Bolaget dger inga egna parkeringsanlaggningar utan bedriver enbart
parkeringsverksamhet i uppdragsform.
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Lonsamhet i jamforelse med andra parkeringsbolag

Soliditet & rorelsemarginal i jamforelse 2021
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Soliditet

Goteborgs Stads Parkering star sig val i jamférelse med liknande aktorer. Den synliga soliditeten
uppgick 2021 till ca 80% vilket vasentligt dverstiger soliditeten hos de dvriga bolagen. Bolagets
justerade soliditet med hansyn tagen till fastigheternas 6vervarden uppgick 2021 till 91% att
jamforas med det i agardirektivet angivna malet pa minst 50%.

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 st6rre investeringar genom aren.

Rorelsemarginal

Aven nar det giller rérelsemarginalen, som 2021 fér Géteborgs Stads Parkering AB uppgick till ca
25%, star sig bolaget val jamfoért med 6vriga aktérer. Bolaget har som mal att rérelsemarginalen ska
vara éver 20%.
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Rorelsemarginal 2021/2020 i jamforelse
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Aven 2021 &rs intikter och resultat paverkades negativt av pandemin. Folkhdlsomyndighetens
restriktioner i slutet av oktober 2020 samt pandemins andra och tredje vag slog hart mot intdkter och
resultat. En 6kad parkeringsaktivitet under sommaren paverkade dock intakter och resultat positivt. |
jamforelse med 2020 kan vi se en aterhdmtning i intdkter och resultat hos samtliga bolag i
jamforelsen forutom hos Apcoa som redovisar hogre intdkter men ett samre resultat till foljd av
hogre rorelsekostnader.

Goteborgs Stads Parkerings bedémning av den egna verksamhetens formaga
att generera marknadsmassig avkastning
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Det totala investeringsbehovet under perioden 2023 - 2033 uppgar till ca 3,5 miljarder kronor.
Tyngdpunkten av investeringarna beréknas falla ut under aren 2025 - 2027.

Bolaget kommer att behdva ta upp lan for att genomfora investeringarna fran ar 2026. Lanebehovet
blir som mest 600 mnkr. Fran ar 2029 och framat betalas skulden av. Det &r troligt att det tillkommer
projekt i slutet av prognosperioden.

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

Utveckling rérelsemarginal - mal > 20%
40,0%
35,0%
30,0%
25,0%
20,0% /,
15,0%
10,0%
5,0%

0,0%
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Vissa av de anlaggningar 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. Siffrorna inkluderar inte en eventuell nedskrivning i Skeppsbrogaraget.

Rorelsemarginalen bedoms 6ka successivt till foljd av manga nybyggda anlaggningar utan storre
underhallsinsatser. Prognosen bygger pa en taxa som i centrala ldgen taktas upp till ca 30 kronor per
timma ar 2030.

Det ar rimligt att anta att det tillkommer projekt under den senare delen av planperioden som inte
finns med i de uppréattade ekonomiska scenarierna och som kan komma att paverka utvecklingen.
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Utveckling soliditet > 50%
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e Synlig soliditet Justerad soliditet inkl dolda varden

Parkeringsbolaget har idag en stabil ekonomi med goda kassafloden. Bolaget har inga 1an och manga
ars samlade vinster vilket bidrar till den hoga soliditeten. Den synliga soliditeten uppgar idag till 78 %.
Bolagets 6vervarden i fastigheterna uppgar till drygt 2 miljarder kronor, vilket innebér att den
justerade soliditeten med hansyn tagen till detta uppgar till 90%.

Bolagets ekonomiska utveckling av befintlig verksamhet ihop med den 10-ariga investerings-
prognosen innebar en minskad soliditet, dock som lagst ca 52% (synlig) respektive 71% (justerad) ar
2027 vilket beror pa en starkt vaxande balansomslutning till foljd av de nya anlaggningar som
kommer att byggas, i kombination med nedskrivningar. Nedskrivningarna under prognosperioden ar
berdknade till ca 39 mnkr. Siffrorna inkluderar inte en eventuell nedskrivning i Skeppsbron.

Ekonomiska risker

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

* | takt med att Il6nsam markparkering ersatts med investeringstunga parkeringsanlaggningar
ovan och under jord sa riskerar bolagets marginaler successivt att forsimras om inte priserna
for parkering kan justeras upp for att matcha kostnadsutvecklingen.

* Bolagets langsiktiga ekonomiska formaga riskerar att férsvagas om bolaget inte ges maojlighet
av staden att investera i anldggningar med goda ekonomiska férutsattningar. Olénsamma
projekt kan medfora storre nedskrivningar som begransar bolagets framtida mojligheter att
investera i nya anlaggningar.

* Bolagets langsiktiga ekonomiska férmaga riskerar att forsvagas om de ekonomiska
forutsattningarna for parkeringsanldaggningar inte beaktas i tidiga skedenai
stadsutvecklingen.

* Bolagets ekonomiska formaga riskerar att forsvagas i ett kortare perspektivom
tillgangligheten till parkering i perioder behover |6sas med tillfalliga anlaggningar.
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Bolagets Ionsamhet riskerar att férsamras om anlaggningar pa stadens markreserv tas i
ansprak for annat andamal i stadsutvecklingen utan att bolaget ges mojlighet att investera i
nya anlaggningar med motsvarande ldnsamhet.

Bolagets ekonomiska formaga riskerar att forsvagas vid en langre lagkonjunktur till foljd av
lagre parkeringsintakter och samre I6nsamhet i anlaggningarna.



