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Fordjupad analys av projekt
Skeppsbrogaraget

Sammanfattning
Pa styrelsemotet den 14 december 2022 gav styrelsen VD i uppdrag att ta fram en
fordjupad analys av projekt Skeppsbrogaraget.

Projekt Skeppsbrogaraget har pagatt sedan 2011. Genom aren har forutséttningarna
forandrats och komplexiteten i byggnationen fortydligats. Programmet pausades dven
under flera ar da olika alternativa losningar analyserades. Bolagets styrelse var i
denna process tydliga med foljande:

- Kommunfullméktige maste garantera aktieagartillskott for infrastrukturdelen
och dess eventuella fordyringar for att styrelsen ska kunna ga vidare med
Kajgaraget.

- Exploateringsekonomin for kajgaraget i sig ger inte den avkastning som
bolaget maste ha for att investeringen ska kunna accepteras utifran styrelsens
ekonomiska ansvar.

- De ekonomiska riskerna for bolaget att ga vidare med projektet ar stora.

- Bolagets framtida ekonomi kan komma att paverkas negativt av
investeringen.

Dessa tillkommande uppgifter fran bolagets styrelse ansags inte dndra bedomningen
av det fortsatta arbetet med Kajgaraget, och kommunfullméktige beslutade 2020-11-
12 att Skeppsbron ska byggas i linje med ursprungligt forslag, med garaget som
grund.

Nu nér en ny projektering ar genomford och en tillhérande kalkyl finns framtagen sa
ar resultatet av analysen att projektet beddéms bli vésentligt dyrare. Den i sérklass
storsta anledningen ar tidsforskjutningen i projektet i kombination med generella
prisokningar i marknaden. Till del beror fordyrningarna ocksa pa okade kostnader i
konstruktion och grundlaggning. Eftersom priserna for parkering inte kan justeras i
motsvarande utstrackning sa blir Ionsamheten ocksa forsamrad.

Det finns fortfarande fragor som behdver besvaras for att sakerstalla en korrekt bild
av de ekonomiska forutsattningarna for projektet, inte minst kopplat till skatt och
moms. Infrastrukturdelen av projektet utgor preliminért en dryg tredjedel av
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projektkostnaden — hanteringen av denna del maste sakerstallas bade
redovisningsmassigt och skattemaéssigt. Hur stor del av investering som klassas som
infrastruktur kommer att paverka bolagets langsiktiga finansiella styrka.

| projektet kvarstar fortfarande bade upphandlingen och genomforandet vilka bada &r
stora osékerhetsmoment.

Med de kostnadsokningar som presenteras i detta drende sa kommer anlaggningen att
bli vésentligt mindre 16nsam dan vad som tidigare kommunicerats, med storre
nedskrivningar som foljd. Samtidigt &r projektet viktigt for staden — anldggningen ar
en grundforutséttning for att Skeppsbrons detaljplan ska kunna genomforas. Staden
behover satta de forandrade forutsattningarna och komplexiteten i detta projekt i
relation till nyttan och konsekvenserna for programmet i sin helhet.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Analysen visar pa storre fordyringar i projektet, framst till foljd av tidsforskjutningen
I kombination med generella prisokningar i branschen. En utdkning av budget
paverkar projektets ekonomiska resultat. Fordyringarna i projektet bedéms inte kunna
motas med tillkommande intdkter i samma utstrdckning varfor projektets l1nsamhet
forsamras.

Den uppdaterade I6nsamhetskalkylen visar att Goteborgs Stads Parkering inte
kommer att kunna fa en marknadsméssig avkastning pa investeringen. Detta géller
aven om investeringen till del kan redovisas som infrastruktur. Foljden av detta blir
att bolaget far gora storre nedskrivningar.

Resultatmassigt berdknas investeringen att generera ett storre negativt resultat for
bolaget de narmaste 50 aren. Detta da avkastningen aldrig 6verstiger kostnaden for
investerat kapital.

Beddmning ur ekologisk dimension

Anldggning kommer att vara modern, resurseffektiv och ge mojlighet att erbjuda el-
laddning. Att samla parkeringen i en gemensam anlaggning gor att farre
parkeringsplatser behdver byggas och att soktrafiken i omradet minskar.

Beddmning ur social dimension

Ett garage under mark ar en forutséttning for att gora Skeppsbron till en bilfri
stadsdel. | stéllet for att anvéndas till parkeringsplatser, ska ytan utvecklas till en
levande stadsdel. Langs kajstraket kommer det att anlaggas en park, kajstrak och pirer
som skapar goda mojligheter att mota vattnet. Skeppsbron ska utvecklas sa att
omradet far en stark attraktionskraft for géteborgarna och besokare i staden.
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Om programmet Skeppsbron

Sedan 2005 har Géteborgs Stad arbetat med planerna pa att bebygga Skeppsbron.
Skeppsbron dr tankt att bli géteborgarnas nya, levande motesplats vid &lven.
Programmet Skeppsbron drivs av Alvstranden och organisationen inkluderar
Alvstranden, exploateringsforvaltningen och Géteborgs Stads Parkering. | omradet
ska 450 nya bostéader, en park, kontor, butiker, restauranger och ett nytt kajstrak
byggas och 9000 kvadratmeter ny innerstad ska skapas.

Fran dlven ska Goteborgs city fa ett nytt attraktivt ansikte mot vattnet med de nya
byggnaderna pa Skeppsbron. Langs kajstraket anlaggs en park och kajanlaggningar
som skapar goda majligheter att mota vattnet. Skeppsbron ska utvecklas sa att
omradet far en stark attraktionskraft for goteborgarna och besckare i staden. De
mycket centrala bostaderna pa Skeppsbron kommer att vara omringade av en
pulserande stadsmiljé samtidigt som de erbjuder en av Goteborgs finaste utsikter dver
alven.

Pendelstrak for cykeltrafik anlaggs innanfor kajstraket. Stora Badhusgatan kommer
att utvecklas till ett promenadstrak med butiker och verksamheter. | detaljplanen for
Skeppsbron ingar kvarter med i huvudsak sju till atta vaningar for bostader och

verksamheter. Kajen flyttas ut 15-40 meter och pirar och bryggor byggs i Gota alv.

Om kajgaraget

Parkeringsanlédggningen &r i detaljplanen en forutsattning for genomférandet och en
integrerad del av helheten for Skeppsbron. Den yta som skapas genom att
parkeringsanlaggningen byggs anvands i huvudsak till att uppfylla visionen for
Skeppsbron dar goteborgarna far en ny spannande métesplats som ocksa tar bort
gamla barriarer och aterskapar kontakten med &lven. Parkeringsanlaggningen &r
grundlaggningen for allméan plats med kajstrak och park men &ven de mindre husen
l&ngre ut mot kajkanten.

Skeppsbron ska ocksa enligt detaljplanen vara en stadsdel utan markparkering vilket
ska astadkommas med garaget under mark. Genom att samla all parkering i omradet
en gemensam anléggning skapas battre forutsattningar for samnyttjande vilket gor att
farre platser behdver byggas. En gemensam anléggning gor dven att soktrafiken
minskar i omradet.

Skeppsbrogaraget ligger nara E45 vilket innebér goda majligheter for besdkare till
staden att lamna bilen och fortsatta sista biten till fots eller med annat fardmedel —
narheten till Stenpirens resecenter med kollektivtrafik och cykel knyter ihop resan pa
ett logiskt sétt.

Pa samma satt som anlaggningen utgor forutséttning for helheten &r de 6ppna ytorna,
parken, kajstraket och husen ovanpa forutsattningar for hur parkeringsanlaggningen
skall dimensioneras och utformas. Geotekniken i omradet ar komplicerad med djupa
lerlager ovanpa branta bergsslanter. Genom att parkeringsanlaggningen byggs
stabiliseras omradet och darmed kan kvarter och allman plats uppforas pa ett sakrare
sétt med mindre risk for sattningar med mera.
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Figur 1 - Garagets tankta position och utbredning. Den bla linjen visar nuvarande kajlinje.

Projektets utveckling

Styrelsen for Goteborgs Stads Parkering tog ett forsta beslut om budget for projektet
ar 2011. Under 2012 och 2013 togs ytterligare tre beslut om utdkad budget avseende
program och projektering.

Kommunfullmaktige fattade beslut om detaljplan for Skeppsbron i juni 2014. |
samband med detta fick bolaget i uppdrag att uppfora en parkeringsanlaggning for att
hantera all parkering i omradet i en gemensam anlaggning med hogt samnyttjande.

I juni 2016 tog styrelsen beslut om att genomfora projektering och byggnation av
parkeringsanlaggning. Beslutet togs baserat pa den kalkyl som togs fram i samband
med att byggnadsnamnden beslutade om detaljplanen ar 2012. Forvéntad kostnad for
projektet var har 628 mnkr. Beslutet fran 2016 ar fortsatt det enda
investeringsbeslutet som har tagits av bolagets styrelse.

Sedan ursprungskalkylen togs fram i juni 2012 har manga forutséttningar forandrats
for hela Skeppsbroplanen. Redan i samband med att genomforandet pabérjades 2017
identifierade bolaget fordyringar med ca 200 mnkr. Det flaggades &ven for att det
kvarstar stora risker och osakerheter kring kommande forandringar och
forutsattningar kopplat till bland annat byggnation av allman plats och placering av
anlaggningen i djup- och hojdled. Till detta redovisades aven vasentliga risker for
resultatpaverkan for infrastruktur samt momsrisk i vissa delar av projektet.
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Utdkad budget
Styrelsebeslut utékning
av budgettill 5 mnkr

Utékning program
Styrelsen utékar
budget for
programfasentill 3,5
mnkr

Hemstéllan KF
Fordyring med 200
mnkr. Beslut att inhdmta
fullméktiges stéllnings-
tagande om projektets
fortsatta genomférande.

Svarremiss
Goteborgs Stads
Parkering svarar pa
KF:s fragor.
Infrastruktur bedomstill
330 mnkr

| 2012-03-05 | 2013-11-13 | 2017-09-23 | 2020-05-27
| 2011-11-29 | 2013-09-11 | 2016-06-09 | 2020-04-16 | 2020-09-30
Systemhandling  Program & projektering | Investeringsbesiut I}terremiss ) _ Beslut
Styrelsebeslut, Beslut att inleda program Styrelsen beslutar att Arendet aterremitteras till - Géteborgs Stads parkering AB:s
framtagande av och projektering med genomféra projektet Parkeringsbolagets hemstillan tillstyrks av KF.

till en kosthad om styrelse for att inhamta Uppdrag att bygga kajgaraget i
628 mnkr i 2021 4rs en uppdaterad enlighet med det hallbarhetsténk
penningvarde ekonomisk kalkyl, en som ska pragla kommunens
riskbeddmning och ett arbete

antal fortydliganden

systemhandling med budget 14 mnkr (varav
budget 3 mnkr program 0,5 mnkr)

Total kostnad fér projektet
beraknas till 547 mnkr

Figur 2 - Viktiga datum i garageprojektets historik (urval)

| september 2017 beslutade bolaget att inhdmta fullméktiges stallningstagande om
projektets fortsatta genomforande. En process 6ver flera ar resulterade i att
fullméktige den 12 november 2020 beslutade att bolaget skulle ga vidare med fortsatt
genomforande av planerad utbyggnad av parkeringsanlaggning pa Skeppsbron i
enlighet med hemstallan.

Sedan projektet startades upp igen sa har bolaget arbetat med driva projektet mot
fardigstallande, i samverkan med Skeppsbroprogrammet. En systemhandling har
precis fardigstallts. Nu foljer detaljprojektering och till sommaren upphandling.

Utredning av alternativ

Kommunfullméaktige antog 2014-06-05 ny detaljplan for omradet. Infor
kommunfullmaktiges antagandebeslut gjordes den samlade bedémningen att
utbyggnad av allmén plats inom detaljplanen for Skeppsbron skulle kosta cirka 465
miljoner kronor, i den summan ingick da badet i dlven samt kostnader for ”Kinesiska
muren”. Med hinsyn tagen till exploateringsintikter sa berdknades underskottet for
staden i det har laget till 150 mnkrt.

Efter detaljplanens antagande tog trafikkontoret fram en genomfoérandestudie (GFS)
for omradet. | de fordjupande studierna framkom att utbyggnad av allmén plats,
inklusive nédvandig upprustning av kajen, innebar avsevart hogre kostnader an
tidigare berékningar. GFS:en presenterades for kommunstyrelsen i december 2017.
Den samlade kostnadsbedémningen fér utbyggnad av allmén plats inom detaljplanen
berdknades till 1300-1500 mnkr. | samband med detta pausades programmet
Skeppsbron.

| detta lage hade aven bolaget i sin hemstéllan uppmérksammat staden pa fordyring i
kajgaraget med ca 200 mnkr. Bolaget flaggade ocksa for att det fanns risk for
ytterligare framtida kostnadsokningar hanforliga till bland annat anldggningens djup-
och héjdlage, dagvattenhantering samt redovisningsprinciper och momshantering?.

! Notera att bolagets resultat fran garaget aldrig har varit en del av stadens exploateringsekonomi.
2 Yttrande avseende Goteborgs Stads Parkering AB:s hemstéllan till

fullmaktige utifran andrade forutsattningar for

parkeringsanlaggningen i Skeppsbron, 2017-10-30, Dnr 0073/17
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Kommunfullméktige gav 2018 kommunstyrelsen i uppdrag att géra en genomlysning
av stadsomvandlingen pa Skeppsbron och kommunstyrelsen aterremitterade arendet
till stadsledningskontoret. | det tjansteutlatande som presenterades 2018-11-14
uppskattades Skeppsbron ge ett totalt exploateringsnetto pa -860 mkr for staden.
Utredningen resulterade i att kommunfullmaktige 2019 aterremitterade
kommunstyrelsens forslag till beslut avseende fortsatt inriktning pa projekt
Skeppsbron, med uppdrag om fortsatt utredning. Kommunstyrelsen gav i sin tur
stadsledningskontoret fem uppdrag avseende fortsatt inriktning pa projekt
Skeppsbron. Dessa aterrapporterades i januari 2020.

Tre olika forslag analyserades i stadsledningskontorets arbete avseende Skeppsbrons
framtid:

1. GFS
Ursprunglig utformning baserad pa beslutad detaljplan 2014 med dess
kvalitetsprogram och Trafikkontorets genomférandestudie, GFS fran dec
2017.

2. Utredningsforslag
Utredningens alternativa forslag med lagst kostnad inom gallande detaljplan.
Forslaget innebar ett reducerat kajomrade dar parkeringsgaraget i dess
ursprungliga form och placering utgar. Parkering loses i stéllet under
kvarteren samt i en anlaggning under den bibehallna parken. Detta forslag var
uppdragsgruppens gemensamma alternativ till ursprunglig utformning.

3. Rak kajlinje
En minimal utformning av Skeppsbron som kréver en ny detaljplan. Garage
byggs endast under kvarteren.

| samband med kommunfullméktiges behandling av &rendet den 2020-04-16
beslutade kommunfullmaktige att ateremittera arendet till Parkeringsbolagets styrelse
for att inhdmta en uppdaterad ekonomisk kalkyl, en riskbeddmning och ett antal
fortydliganden avseende kajgaraget.

Arendet aterremitterades den 27 maj 2020 med ytterligare fragor och kompletteringar.
Bolagets styrelse beskrev férutséttningarna for byggnationen i enligt féljande®:

Styrelsen ser inte forutsattningarna for att ga vidare med Kajgaraget, Skeppsbron
med mindre &n att Kommunfullméktige garanterar aktiedgartillskott for
infrastrukturdelen och dess eventuella fordyringar. Styrelsen ser, utifran en
affarsmassig grund, att de ekonomiska riskerna for bolaget att ga vidare med
projektet ar stora. Styrelsen bedémer att Bolagets framtida ekonomi kan komma att
paverkas negativt av investeringen i ett underjordiskt garage om 700 platser.

Awven styrelsens mojligheter att fatta beslut i frdgan berérdes:

% Svar pa kommunfullmaktiges aterremiss rérande Kajgaraget, Skeppsbron, Utdrag ur Protokoll,
Sammantradesdatum 2020-08-20, Dnr 0132-20
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Exploateringsekonomin for kajgaraget i sig ger inte den avkastning som bolaget
maste ha for att en investering for 700 P-platser ska kunna accepteras av styrelsen
utifrén vart ekonomiska ansvar.

I det har l1aget berdknade bolaget att infrastrukturdelen var 330 mnkr av ca 830 mnkr.

Stadsledningskontoret konstaterade i tjansteutlatandet 2020-09-02 att tillkommande
uppgifter fran Goteborgs Stads Parkering AB inte har foranlett nagon forandring i
stadsledningskontorets beddmning. Stadsledningskontoret bedémde fortsatt att
bolaget klarar en fordyrning med 200 mnkr samt det eventuella nedskrivningsbehov
som bolaget annonserat. Stadsledningskontoret rekommenderade ett fortsatt
genomforande av planerad utbyggnad av parkeringsanlaggningen pa Skeppsbron i
enlighet med Goteborgs Stads Parkering AB:s hemstallan skulle tillstyrkas.

Kommunfullmaktige beslutade att Skeppsbron ska byggas i linje med ursprungligt
forslag, med kajgaraget som grund. Ekonomin i programmet skulle férbattras genom
att tillskapa ytterligare exploateringsvolymer av kvartersmarken samt genom att
minska kostnader for pirer och allméan platsmark.

8. Fortsatt genomforande av planerad utbyggnad av parkeringsanliggning pa
Skeppsbron 1 enlighet med Gteborgs Stads parkering AB:s hemstillan ullstyrks
(Dnr: 1586/17). Goéteborg Stads parkering AB far ocksa 1 uppdrag att genomfora
utbygenad av kajgaraget 1 enlighet med det hillbarhetstink som ska prigla
kommunens arbete. Majlighet till elbilsladdning av fordon, bilpoolsystem och
cykelparkeringar ska inkorporeras 1 det fortsatta arbetet.

Figur 3 — Beslut i kommunfullméktige 2020-11-12

Programmet efter beslutet

Under 2021 ateretablerades program Skeppsbron i enlighet med beslutet i
kommunfullméktige. Organisationen bemannades upp pa nytt och borjade arbeta med
ett antal ol6sta fragor som till exempel héjdsattningen av garaget. Programmet arbetar
utifran en byggstart under tidigt 2024 som bérjar med byggnationen av garaget. En
upphandling av garaget forbereds och planeras till sommaren 2023. Ovriga
komponenter i programmet synkar sina tidplaner med garagets tidplan och ett arbete
med gemensam byggordning pagar.

Forandrade forutsattningar

Sedan projekteringen 2012 har det skett flera férandringar som paverkar projektet och
dess forutsattningar. Som noteras ovan identifierade bolaget redan 2017 fordyringar
om 200 mnkr utifran bland annat 6kade miljokrav, kostnader for arkeologi och
brandsakerhet, fordyring av norra nedfarten och 6kade kostnader foér
betongkonstruktionen. Nar bolaget arbetade med att uppdatera kostnadskalkylerna sa
pausades programmet efter det att Genomforandestudien (GFS) 2017 visade pa
kostnader for allménplatsmark som var mycket hogre &n vantat. Nar programmet
aterupptogs i slutet av 2020 efter beslutet i kommunfullmaktige paborjades aven
arbetet med att projektera garaget efter de nya forutsattningarna.
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Storlek pa platser

| takt med att bilarna blir allt bredare maste parkeringsplatserna anpassas. Tidigare
projektering byggde pa 2,4 meter breda p-platser vilket var standardbredd i projektets
tidigare skeden. | dag har Goteborgs Stads Parkering 2,5 meter som standard i all
nybyggnation. Bolaget arbetar d&ven med att rita om platser pa befintliga
anlaggningar. | Stadsmiljoforvaltningens Tekniska Handbok ar ocksa 2,5 meter ett
krav.

Konsekvensen av att ga fran 2,4 meter till 2,5 meter ar ca 4 % farre platser (~30 st.)
till samma kostnad, dvs en nagot samre l6nsamhet i projektet.

Garagets djup

Markanvisningen fran 2017 hanterar inte hojdlaget pa garaget och det
genomforandeavtal som har ingatts med Alvstranden gav otydliga forutsattningar.
Bolaget har i tidigare kalkyler raknat med att ett djup pa 0,3 meter medan staden har
raknat med ett djup pa 1,5 meter.

Hoga laget Mellan lige (kompromisslige) Laga laget
Sverkant garage ca + 2,58 m Gverkant garage ca + 1,9 m Sverkant garage ca + 1,3 m
Ca 30 cm mellan garagetak och mark Ca 90 cm mellan garagetak och mark Ca 160 cm mellan garagetak och mark

&5
=
=

b
=

Figur 4 - Alternativ placering av garaget i hojdled

Parterna enades hosten 2022 om en kompromiss dar garaget byggs 0,9 meter under
mark. Beslutet medfor tillkommande kostnader for bade staden och bolaget.

Bedomningar kopplat till konstruktion och sattningar

Dér Skeppsbrogaraget ar tankt att byggas &r det i princip bara vatten i dag. Garaget
byggs pa en plats dar ena sidan har ett naturligt jordtryck fran land och dér den andra
sidan byggs mot dlven. Mot alven saknas av naturliga skal ett mothall. Detta medfor
att grundlaggningen blir komplicerad, speciellt med tanke pa att garagets
sattningsrorelser over tid inte far bli for stora. Komplexiteten i grundlaggningen blir
ocksa hogre da garaget maste hantera de intill- och ovanpaldggande konstruktioner
som ska byggas efter garaget.

I samband med detaljprojekteringen har komplexiteten i konstruktionen tydliggjorts.
De konsulter som anlitats har i dessa processer bedémt komplexiteten, och darmed
ocksa kostnaderna, som vésentligt hogre an vad som kommunicerades till bolaget i
analysen for 11 ar sedan. Konstruktionen maste vara robust och det tillats endast sma
sattningar i garaget 6ver 100 ar.

Goteborgs Stad Goteborgs Stads Parkering AB, styrelsehandling

8 (19)



Vasentliga fordyring inkluderar bland annat:
- Mer komplicerad palkonstruktion — minskar garagets sattningar over tid

- Ldngre spont och kraftigare stdmp for en stabilare spontgrop — minskar risken
for ras samt inldckage av vatten i spontgropen

- Okade kostnader till foljd av férorenade massor fran muddring och schakt
samt 6kade kostnader for transport av deponi

- En kraftigare betongkonstruktion — kravs for att bara upp ovanpaliggande
laster samt for att halla mot jordtryck fran landsidan

Komplexiteten i byggnationen gor ocksa att projektéren rekommenderar en storre
post for oforutsedda kostnader for att ta hojd for riskerna framat (se vidare Risker och
osékerhetsfaktorer).

Utveckling i byggbranschen

Det som paverkar projektets kostnader i storst utstrackning ar prisutvecklingen i
byggbranschen. Detta &r ingenting som &r unikt for Skeppsbrogaraget utan nagot som
har paverkat och fortsatter att paverka alla nybyggnadsprojekt. Det slar dock givetvis
hardare pa ett projekt som har pagatt sa lange som detta. Tidsforskjutningen av
projektet innebér att projektet nu planeras att fardigstallas 2028 jamfért med den
tidigare budgeten som baserades pa ett fardigstallande 2021. Aven utan en
overhettade byggmarknad sa hade projektet blivit avsevart dyrare till foljd av
inflationen.

Investeringsbeslutet fran 2016 togs i 2021 ars penningvarde. Kostnaden for garaget
om 579 mnkr réknades darfor upp till 628 mnkr. Denna uppréakning baserades pa en
historisk utveckling i byggbranschen, vilken da var 8,5 % (1,65 % arligen) for
relevanta byggindex. Utfallet for samma period var dock 16,5 %.

De senaste aren har prisutvecklingen varit annu hogre till foljd av bristsituationer
(covid, kriget i Ukraina, betongbrist, etc.) i kombination med en dverhettad
byggmarknad. Mellan februari 2021 och september 2022 6kade priserna med 23 %.

Framat ar utvecklingen mer osaker. De experter som bolaget har anlitat tror pa
ytterligare genomsnittliga prisokningar pa mellan 11 och 27 % fram till fardigstalld
anlaggning.

2016-feb 2021 Feb 2021-sep 2022 Sep 2022-

Prognos 2016 8,5%
Utfall 16,5 % 23,0%
Prognos 2022 11-27%

Totalt ger detta en prisékning i marknaden pa mellan 59-82 % fran 2016 fram till
fardig anldggning vilket ska jamféras med 8,5 % som var prognosen 2016. Eftersom
parkeringstaxorna i anlaggningen inte kan hdjas pa motsvarande sétt sa innebéar detta
vasentligt forsémrad l6nsamhet for anldggningen.
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Omfattande projektering

Den forsta projektering av garaget gjordes for 11 ar sedan. Den ursprungliga
kostnadsbedémningen var da att projektering skulle kosta 13 mnkr (vilket i
sammanhanget maste anses vara valdigt lagt). Projekteringen av garaget har sedan fatt
goras om i flera omgangar, i takt med att projektet har tagit allt langre tid och till foljd
av att forutsattningarna har forandrats. Den upparbetade kostnaden for projektering
uppgar till 60 mnkr. Enligt prognos forvantas projekteringen totalt uppga till ca 90-
100 mnkr. Detta innebér att merparten av projektets ursprungliga post for oférutsedda
kostnader (91 mnkr) ar forbrukad.

(Noteras bor dock att kostnaderna aven har paverkas av prisutvecklingen, dven om
denna inte har varit lika pataglig for tekniska konsulter)

Behov av parkering i omradet

Nér projektet startade berdknades behovet av parkering till mellan 1050 och 1200
parkeringsplatser i omradet, varav ersattningsplatser beraknades till 550. | samband
med att bolaget genomférde forstudien sa gjordes dven en parkeringsutredning. |
denna bedémdes att en efterfragan fran 1100 nyttjare skulle kunna losas i en
parkeringsanlaggning som rymmer 700 platser givet maximalt samnyttjande.

Utvecklingen i Géteborg har sedan dess gatt mot lagre parkeringstal. Sa dven pé
Skeppsbron. Byggherrarna har dessutom mojlighet att ytterligare minska kravet pa
antalet parkeringsplatser genom olika mobilitetslosningar. | den senaste mobilitets-
och parkeringsutredning som togs fram 2022-12-19, av Sweco pa uppdrag av
Trafikkontoret, sa finns det inte langre ett behov av 700 platser. Det framraknade
parkeringsbehovet for omréadet landar i stéllet p& 339-569 platser®. Spannet ar stort
och det slutliga behovet beror bland annat pa hur manga mobilitetsatgarder som
genomfors.

. Sweco (TK)
Typ av parkering 2013 2022
Nybyggnation 321
- med samnyttjande 256
- med mobilitetsatgarder 212
- med bada tva 168
Ersattningsplatser 171-248
Summa 700 339-569

Forandrad storlek pa garaget
Beslutet fran kommunfullméktige 2020 innebaér att bolaget ska bygga garaget i
enlighet med ursprungligt upplédgg och 700 platser. Bolaget har sedan dess projekterat

4 Summan avser behovet i planen (tillkommande platser samt ersattningsplatser) och tar inte
hansyn till behov i ett vidare upptagningsomrade som skulle kunna losas i Skeppsbrogaraget, alltsa
den funktion som garaget skulle kunna ha for att avlasta innerstaden.
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vidare utifran det beslutet. | projekteringen har flertalet forbattringsalternativ
analyserats i syfte att hitta en ”optimal” 16sning for kajgaraget. Projektorerna har i det
arbetet hittat sétt att kapa kostnader och minska riskerna. De effektiviseringar som har
identifierats motverkas dock av 6kade krav pa bland annat grundlaggning och
generella prisokningar i marknaden.

Den konstruktion som projektet arbetar vidare med nu bygger pa 558 platser. En
minskning fran 700 platser till 558 platser® gor att det &r mojligt att rata ut
konstruktionen och kapa de delar i ’nocken” som tidigare innebar ett éverlapp mot
intilliggande byggnation och en delad grundlaggningen med Alvstranden.

Jamfort ursprungligt forslag sa bedéms denna losning ge féljande fordelar:

- L&gre komplexitet i konstruktionen

- Mindre risk for komplikationer under byggtiden

- Mindre osékerhet i upphandlingen — lattare att prissétta och berékna
- Lagre kostnader for underhall nar anlaggningen &r fardigstalld

Konstruktionen skapar aven mojlighet for Alvstranden att, om man s énskar, utdka
byggratten Nocken med en ny frimarksplan. A andra sidan innebar forandringarna en
okad kostnad om 6,5 mnkr for allméan plats da en storre yta av parken behover
grundlaggas.

En anlaggning med 558 platser uppfyller behovet av parkering i omradet enligt den
senaste mobilitets- och parkeringsutredningen. Bilden nedan visar ténkt rak
konstruktion.

Disponibelt under ramp sz Disponibelt under ramp

Figur 5 - Nuvarande inriktning for kajgaraget med 558 platser

> Notera att 558 platser &r inte fullt jamforbart med ursprungsforslaget om 700 platser eftersom
bredden pé platserna skiljer sig at. Ursprungsfarslaget med 700 platser motsvara ca 670 platser
med bredden 2,5 meter.
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Ekonomisk analys

Projektet har pagatt sedan 2011 och den budget projektet har i dag beslutades 2016.
Budgeten i sig utgick fran de utredningar som gjordes 2012. Sedan dess har
forutsattningarna for projektet fordndrats samtidigt som kostnadsbedémningarna har
blir mer precisa. Parallellt med detta arbete sa har priserna i byggbranschen ocksa
Okat kraftigt. De experter som parkeringsbolaget har anlitat gor bedémningen att
priserna kommer att fortsatta 6ka de kommande aren, aven om det finns en stor
osékerhet.

De kostnadsdkningar som projektet star infor bedoms inte kunna métas med 6kade
priser for att parkera i garaget. Lonsamhetsanalysen bygger redan pa hoga avgifter i
forhallande till omkringliggande parkering. En ytterligare 6kning skulle sannolikt
paverka belaggningen i anlaggningen negativt.

Huvudsaklig paverkan pé investeringen framat

| takt med att konstruktionen har analyserats mer i detalj s& har komplexiteten i bade
byggnationen och i upplagget i sig tydliggjorts. De delar som i huvudsak paverkar
projektet och dess lbnsamhet beskrivs nedan. | foljande kapitel beskrivs
tillkommande risker utéver vad som beskrivs nedan.

Forandringar med direkt paverkan pa projektet:

- Mindre garage med farre platser (berdknat till -58 mnkr i relation till
ursprunglig kalkyl)

- Erséttning fran Alvstranden for grundlaggning kajhusen och allmén plats (-80
mnkr)

- ldentifierade fordyringar kopplat till konstruktion och grundléggning (+160
mnkr)

- Sénkning av garaget (+25 mnkr)

- Skatterelaterade kostnader (+20 mnkr)®

r s
Fl-a-rtre o + 160 ik + 20 mnkr 895mnkr
platser Bidrag MKC —
828 mnkr Alvstranden !
+ 25 mnkr kostnader
-58 mnkr I
80 mnk / Kostnader
-80 mnkr 5
Kostpader for byggnation
att sénka garaget

Figur 6 - Diagram utveckling av kostnad for garaget

Utover dessa kostnader tillkommer kostnader for indexjusteringar, dvs generella
prisokningar i marknaden och tidsforskjutning av projektet (se Utveckling i

® Notera att det finns risk for hogre kostnader for skatt/moms. Se vidare Eventuella
skattekonsekvenser nedan.
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byggbranschen ovan) samt kostnader for budgetreserv for oférutsedda kostnader (se
Bedomningar kopplat till konstruktion och sattningar samt Omfattande projektering
ovan).

- Indexrelaterade kostnader/generella prisokningar, utfall jamfort med beslut
(290 mnkr) — detta avser fordyringar baserat pa faktiska prisokningar for
relevanta index fram till och med september 2022.

- Indexrelaterade kostnader/generella prisokningar prognos (240 mnkr +/- 100
mnkr) — detta avser prognostiserade prisokningar i marknaden fram till
projektets fardigstallande.

- Tillkommande post for oférutsedda kostnader (225 mnkr) — notera att detta ar
en post for att hantera oforutsedda kostnader och att det darfor inte ar sakert
att summan behdéver nyttjas.

En prognos pa indexrelaterade kostnader om 650 mnkr +/- 100 mnkr’ slar hart pa
projektets slutkostnad.

F

+ 240 mnkr 1 650 mnkr
(+/- 100mnkr)  (+/- 100 mnkr)

7
+ 290 mnkr /ﬁ

Indexering
prognos
+ 225 mnkr
% \
Indexering,
895 mnkr / utfall
7

- Tilkemmande
post fér
oférutsedda
- kostnader -

Figur 7 - Tillkommande kostnader for index och of6rutsett

Sammantaget resulterar detta i prognostiserad slutkostnad for parkeringsgaraget om
ca 1,65 mdkr (+/- 100 mnkr) — dvs kostnaden nér garaget ar fardigbyggt i slutet av
2027.

Summerat innebér det:

- Forandringar i genomférandet: ca 70 mnkr
- Tillkommande reserv for oférutsedda kostnader: 225 mnkr
- Tidsforskjutning och generella pris6kningar i marknaden: 430-630 mnkr

" Den indexrelaterade kostnaden ar justerad for nar i tiden kostnader for byggnationen forvantas
falla ut.
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Utover sjalva investeringen finns aspekter som paverkar lonsamheten efter
driftsattning. Dessa summeras 6verskadligt nedan.

Positiv paverkan pa garagets intakter:

- Indexreglering av parkeringskop bedéms kunna goras i relation till de
generella prisokningarna pa marknaden. Samtidigt innebar mobilitets- och
parkeringsutredning att antalet p-kop riskerar att bli farre (+ 46 mnkr 6ver 25
ar).

- En forsening av projektet innebér ocksa att taxorna for parkering kommer att
vara hogre 2027/2028 jamfort med 2021. Priserna for att parkera i garaget
beddms kunna héjas mer an inflationen. Priset for att parkera kan dock inte
hojas i relation till kostnadsutvecklingen i branschen.

Ovrigt som paverkar garagets I6nsamhet:

- Bredden pa parkeringsplatserna (farre platser for samma kostnad).

- Mojlighet for bolaget att betrakta del av garaget som infrastruktur (paverkar
storlek pa nedskrivning) — se nedan.

Inte bara ett garage

Skeppsbrogaraget ska inte bara vara ett garage, det ska &ven vara en viktig del av hela
kvarterets konstruktion. Garaget utgor grundlédggning for den nya kajen och skapar ny
markyta for park, torg och byggnader. Det dubbla syftet innebér att investeringen i
garaget bestar av tva delar: en del som ér till for affarsverksamheten, dvs parkering,
och en del som & kommunal infrastruktur.

K3-regelverket® gor det méjligt att gora investeringar i tillgdngar som inte har till
syfte att generera avkastning, sasom kommunal infrastruktur, utan att behova gora
nedskrivningar i relation till marknadsvardet.

Bolagets revisorer har tidigare varit forsiktigt positiva till att géra denna uppdelning
for Skeppsbrogaraget. | dag ar dock bolagets revisorer mer tveksamma till
mojligheten att sarredovisa infrastrukturdelen. Detta da det saknas praxis i fragan.
Bolaget har inte fatt nagot slutligt svar i fragan.

Bolagets anlitade projektorer har tagit fram en berdknad uppdelning av investeringen
i de tva delarna. Resultatet av analysen ar att ca 36 % bedoms vara kommunal
infrastruktur. Resterande del, det vill séga 64 %, anses vara garage. Om detta
godkénns fullt ut skulle det medféra féljande uppdelning:

- Garage 1 060 mnkr — skrivs ner om bokfort varde dverstiger marknadsvardet
- Infrastruktur 590 mnkr — ingen nedskrivning, skrivs av éver 100 ar

Fordelningen har lamnats 6ver till bolagets revisorer for stallningstagande.
Relevansen av uppdelningen ar dock beroende av om mdgjligheten till uppdelning
Overhuvudtaget finns.

8 Huvudregelverket for foretag som &r skyldiga att uppratta en arsredovisning enligt
6 kap. 1 § BFL.
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Lonsamhetsberéakning

Lonsamhetskalkylen har uppdaterats med de nya forutsattningarna for projektet enligt
ovan. Lonsamhetsberakningen bygger pa den hogsta taxan bolaget i dag kan séatta i
centrala lagen (30 kr/timme ar 2026) vilket ar en hojning jamfort med tidigare
kalkyler. Anlaggningen har dven den hogsta belaggningen som aterfinns i bolagets
kalkyler. Ovriga for kalkylen viktiga antaganden &r:

INDATA

Kalkylrdanta, nominell 7,4 %
Timpris besok ar 2026 30 Kr
Samnyttjande 14 %
Beldggning besok dag/kvall 60 %
Intakter P-kop 119 mnkr

Resultatet av I6nsamhetsherdkningen askadliggors nedan.

Resultat garage Resultat infrastruktur

* Investering: 1 060 mnkr (+/- 64 mnkr) Investering 590 mnkr (+/- 36 mnkr)

» Avkastning 6ver 50 ar: 2,8 % Ingen nedskrivning

* Indikativ vardering: 610 mnkr Avskrivningar dver 100 ar ger en arlig

- avskrivningskostnad om 5,9 mnkr
» Nedskrivning: 450 mnkr (+/- 64 mnkr)

Nedskrivningen belastar bolagets resultat likvéal som det egna kapitalet. Investeringen
i infrastruktur ger en arlig kostnad om ca 6 mnkr 6ver 100 ar, utan att generera nagra
intékter.

Om en uppdelning i garage respektive infrastruktur inte godkanns sa blir
nedskrivningsbehovet for anlaggningen ca 1 030 mnkr av investerade 1 650 mnkr.

Resultat garage utan mojlighet att sarredovisa infrastruktur
* Investering: 1 650 mnkr (+/- 100 mnkr)

» Avkastning éver 50 ar: 1,2 %

* Indikativ vardering: 620 mnkr

* Nedskrivningsbehov: 1 030 mnkr (+/- 100 mnkr)

En nedskrivning pa 1 030 mnkr ska sattas i relation till bolagets egna kapital om ca
1,3 mdkr.

Avkastningen ar i ovanstaende analyser positiv till foljd av att rorelsens kassaflode ar
positivt. Rorelsens kassafldde inkluderar inte rantekostnader och, av naturliga skal,
inte heller avskrivningar. Resultatmé&ssigt genererar anldggningen, trots
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nedskrivningar, ett negativt resultat varje ar 6ver 50 ar. Eftersom avkastningen ar
lagre an kostnaderna for lanat kapital sa kommer investeringen generera ett allt samre
resultat for varje ar som anlaggningen ar i drift.

Indikativ vardering och beraknat nedskrivningsbehov bygger pa att anlaggning for all
framtid kommer att nyttjas som parkeringsgarage (eller annan verksamhet som ger
motsvarande avkastning).

Scenarioanalys

Lonsamhetsberakningen bygger pa den hogsta taxan bolaget kan satta i centrala lagen
samt den hogsta belaggningen som aterfinns i ndgon av bolagets kalkyler.
Bakgrunden till den hdga beldggningssiffran ar det faktum att garaget &r den enda
parkeringsanlaggningen i omradet, i kombination med samnyttjande. Vardering och
nedskrivningsbehov bygger dessutom pa att anlaggningen for all framtid kommer att
nyttjas som parkeringsgarage.

Nedan presenteras en sammanfattad scenarioanalys som askadliggér vad som hander
om nagon av ovanstaende forutsattningar forandras. Scenarioanalysen utgar ifran att
sérredovisningen godkanns och att investeringen i garaget ar 1 060 mnkr.

Scenario Avkastning Varde Nedskrivning
Grundscenario 2,8% 610 mnkr 450 mnkr
Beldggning fran 60 % till 50 % 2,3% 540 mnkr 520 mnkr
Besokstaxa fran 30 kr till 40 kr 3,9% 750 mnkr 310 mnkr
Garaget anvands endast 25 ar neg. 470 mnkr 670 mnkr

Det bor dock noteras att ovan scenarioanalys endast &ndrar en parameter i taget och
inte tar h&nsyn till foljdeffekter. Det &r till exempel inte orimligt att anta att en
héjning av taxan med 25 % skulle medfora en lagre beldggning i anldggning.

Besokstaxan behdver mer &n dubbleras till 6ver 60 kr/timme for att garagedelen av
investeringen ska bli 16nsam. For det fall sarredovisning av infrastrukturen ej
godkanns sa maste besokstaxan hojas fran 30 kr/timme till dryga 100 kr/timme for att
hela investeringen (1,65 mdkr) ska bli I6nsam.

Risker och osakerhetsfaktorer

| projektet kvarstar fortfarande bade upphandlingen och genomforandet vilka bada &r
stora osakerhetsmoment. Utdver detta kvarstar flera riskfaktorer som behéver
hanteras framat i projektet. Nedan sammanfattas de mest vasentliga riskerna.

Projektrelaterade risker

Utbyggnadsordningen framat for programmet Skeppsbron ar inte beslutad samtidigt
som grundl&ggningen inom hela Skeppsbron behéver samordnas. Samordning behdvs
ocksa mellan Masthuggskajen och Skeppsbron kring byggordning, ytor och logistik.
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Trots undersokningar &r de geotekniska forutsattningar i omradet fortfarande osékra.
For bolagets del ar det ocksa viktigt att notera att de byggherrar som ska bygga nara
garaget inte har projekterat klart &n. Det medfor att den finns en osékerhet kring vilka
laster som ska tas upp av garaget samt hur grénssnittet mellan garage och byggnad
ska utformas. Det finns &ven en osakerhet kring bland annat kostnad for
paseglingsskydd i norr.

Aven om det finns budget for fororenade massor och deponi sé ar andelen fororenade
massor i omradet inte faststallt och maéjligheterna till deponi av de fororenade massor
inte sékerstalld.

Slutligen finns det en osékerhet i upphandlingen. Det finns ett fatal aktorer som kan
vara tankbara som leverantorer i den hér typen av projekt och aven om projekteringen
som nu genomfors &r grundlig sa finns det givetvis en osakerhet i pris vid
upphandlingen.

Externa risker

Elbrist och kostnader for energi paverkar samhallet i stort och givetvis aven storre
byggprojekt — bade direkt i byggnationen och indirekt genom hogre priser fran
leverantorerna.

Givet situationen i Sverige och i omvarlden sa kan risken for resursbrist inte forbises.
Risk for brist finns bade avseende personella resurser (vid exempelvis fortsatta
Covid-utbrott) och i materialbrist (exempelvis cement). Resursbrister kan &ven
resultera i problem i leverantorskedjorna.

En nedgang i konjunktur tillsammans med osakerheter pa marknaden och en hog
inflation kan paverka utbyggnadstakten i omradet. Det finns en risk att bolaget bygger
parkeringsanlaggningen samtidigt som resterande byggnation pausas vilket skulle
leda till 1ag belaggning i anlaggningen. En vikande konjunktur paverkar aven
marknadens avkastningskrav &ven i centrala l&gen. Ett hdgre avkastningskrav i
omradet skulle innebéra lagre vardering och darmed ckade nedskrivningar.

Risk i garagets storlek

Den senaste mobilitets- och parkeringsutredningen visar pa ett behov av parkering i
omradet pa mellan 339-569 platser. Detta dr en vasentlig minskning fran det
ursprungliga behovet av 1 050 platser som skulle lésas i en anlaggning med 700
platser och hogt samnyttjande.

Intentionerna fran programmets sida &r att genomféra omfattande mobilitetsatgarder.
Detta skulle medftra att garaget blir for stort i relation till behovet i planen. Risken
med att bygga en for stor anlédggning ar att beldggningen blir lagre. En lagre
beldggning skulle medfora ytterligare nedskrivningar. Samtidigt behover
anlaggningen ha en viss storlek av féljande skal:

- Grundlaggning for Skeppsbron — Hela planen for Skeppsbron bygger pa att en
storre parkeringsanlaggning byggs, en anlaggning som stabiliserar omradet
och som minskar risken for sattningar. Om detta fordndras kommer inte
planen kunna realiseras i det utférande och med den budget som finns i dag.

Goteborgs Stad Goteborgs Stads Parkering AB, styrelsehandling 17 (19)



- Tidplan och kostnader i programmet — Ovriga parter har utgatt fran den
storlek och utbredning av garaget som kommunfullmaktige beslutade om.
Andra alternativ har inte analyserats i programmet. Om bolaget skulle bygga
en mindre anlaggning sa far det konsekvenser for 6vriga aktorer. Storre
forandringar i garagets utformning skulle leda till ny projektering for 6vriga
parter med tillhérande fordyringar samt forseningar

- Mojlighet att fa Ionsamhet i anldggningen — Grundlaggningen ar kostsam och
paverkas bara i mindre utstrackning av storleken pa garaget. En mindre
anlaggning skulle medfora en vésentligt hogre kostnad per plats och i
forlangningen en &nnu sdmre lI6nsamhet.

Aven om anlaggningen blir for stor ur ett rent planperspektiv sa finns det givetvis
varden i att ha en parkeringsnod i innerstaden. Mobilitets- och parkeringsutredningen
beaktar inte behovet av allméan parkering for ett vidare upptagningsomrade.
Anlaggningen har potential att bli viktig for besokande likval som en tillgang for
staden i utveckling av andra stadsdelar, till exempel i samband med tillskapandet av
en bilfri innerstad.

Det bor i sammanhanget noteras att bolaget inte har fatt i uppdrag att utreda nagra
alternativa lésningar till kajgaraget.

Risker i relation till uppdraget

Parkeringsbolaget har en stark finansiell stallning och har en viktig roll att spela i
utvecklingen av staden. Bolaget lamnar varje ar stora utdelningar som omfordelas
inom koncernen likval som delas ut till kommunen.

Bolaget flaggade redan 2017 for att det finns risk for ytterligare framtida
kostnadstkningar som ar hanforliga till bland annat redovisningsprinciper och
momshantering. Dessa risker kvarstar och bedoms fortsatt kunna paverka projektets
I6nsamhet.

Krav pa lénsamhet

Goteborgs Stads Parkering har i &gardirektivet tydliga 16nsamhetskrav for
verksamheten. Agaren har som krav att bolaget ska ge en avkastning som star i paritet
med jamforbara bolag och branschnorm, det vill sdga en marknadsmaéssig avkastning.
Som en del i detta krav ska bolagets rorelsemarginal dverstiga 20 %.

Skeppsbrogaragets resultatpaverkan dver 50-100 ar kommer att begransa bolagets
mojligheter att leva upp till dgarens krav.

Styrelsens mandat

Ur ett aktiebolagsréttsligt perspektiv &r bolagets styrelse personligt ansvarig for de
beslut som styrelsen fattar. Styrelsen har enligt aktiebolagslagen en skyldighet att
bedriva verksamheten pa affarsmassig grund.

Enligt bolagets revisorer ar styrelsens mojligheter att ta beslut om investeringar pa
andra grunder &n rent affarsmassiga, ytterst begransade i relation till aktiebolagslagen.
Att en investering redan fran borjan resulterat i en nedskrivning ar en tydlig
indikation pa att investeringen inte ar affarsmassig.
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Styrelsen kommunicerade 2020 att kajgaraget inte ger den avkastning som kravs for
att investeringen ska kunna accepteras utifran styrelsens ekonomiska ansvar.

Investering i infrastruktur och bolaget formella uppdrag

| projektet Skeppsbrogaraget avser en icke ovasentlig del av investeringen
infrastruktur i form av kaj, mark, park, med mera. Parkeringsbolagets uppdrag
inkluderar inte investeringar i infrastruktur. Infrastruktur &r ndgot som normalt
bekostas av staden. Bolagets revisorer anser att det ar problematiskt att bolaget
planerar en stor investering inom ett omrade som inte ar en del av bolagets uppdrag.

Infrastruktur och affarsverksamhet

Eftersom bolaget agerar pa en konkurrensutsatt marknad &r det viktigt att bolaget inte
gynnas pa ett otillborligt satt. Aven om det ar tydligt att en del av investeringen avser
annat an garaget sa ar bolagets revisorer fortsatt tveksamma till om en uppdelning ar

mojlig. Fragan forsvaras av att det inte finns praxis inom omradet.

Eventuella skattekonsekvenser

Att ge ett kommunalt bolag i uppdrag att genomfora investeringar som ligger utanfor
bolagets ordinarie uppdrag och som normalt borde bekostas av kommunen riskerar att
fa konsekvenser skatteméassigt och momsmassigt. Detta ar ocksa nagot som bolaget
har flaggat for tidigare.

Upphandling

Om delar av investeringen klassas som tjanster utforda at andra parter i kommunen sa
maste det sakerstallas att det sa kallade in house-undantaget ar tillampligt. | annat fall
maste respektive del upphandlas i konkurrens i enlighet med LOU.

Konsekvenser om projektet pausas
Om projektet pausas i det har skedet kommer det att fa konsekvenser. Hur stora
konsekvenserna blir beror pa langden pa avbrottet.

En langre paus skulle medféra nedstdngningskostnader likvél som nya
uppstartskostnader, ett omtag kring upphandling av entreprenaden samt tillkommande
kostnader for interimslosningar. Utdver direkta kostnader sa innebar en langre paus
aven legala risker i forhallande till konsortiet av byggherrar. En paus paverkar ocksa
Alvstrandens mojligheter att avyttra omkringliggande byggrétter.
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