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1 Bakgrund

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

Bolaget ska bland annat:

e Medverka till att dagens parkeringar i innerstadens gatumiljo minskas och
ersatts av parkeringsanlaggningar for boende, handel och service.

e Aktivt bidra med att skapa och driva parkeringslosningar i omraden dar
staden beddmer att parkeringsanlaggningar behover skapas.

e Bygga parkeringsanlaggningar dar det &r lampligt att I6sa parkeringen for
flera fastigheters behov i gemensamma parkeringslésningar.

e Medverka i att skapa parkeringslosningar for bade bilar och cyklar, i syfte
att framja nya resvanor.

For att uppna ett effektivt nyttjande av stadens parkeringsytor &r det viktigt att
platserna kan nyttjas av flera kundgrupper, dvs av saval besokare som boende och
verksamma.

Bolaget samordnar kommunal parkering under varumarket Parkering Goteborg, ett
varumarke som har skapats tillsammans med stadsmiljoférvaltningen. | dag
innefattar varumarket parkeringsytor fran nara 40 affarspartners, varav nastan alla
ar kommunala bolag och forvaltningar. Syftet med Parkering Goteborg &r att skapa
ett ansikte utat och en samstammighet i prissattning, betalningsalternativ,
kundmote, etc. Samordningen bidrar ocksa till att kommunalt d4gda
parkeringsplatser nyttjas mer effektivt vilket minskar behovet av nyinvesteringar.

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

Bolaget star infér omfattande investeringar i nya anldggningar samtidigt som
Iénsamma arrenderade ytor forsvinner i takt med att staden fortatas. Detta i
kombination med planerade utdelningar gor att bolaget kommer att behdva ta upp
stora lan under prognosperioden.

Prioritering av investeringar och underhallsinsatser sker I6pande i tydligt
definierade forum. Totalt uppgar prognostiserade investeringar till ca 4,9 mdkr for
perioden 2025-2035. Projekten befinner sig i olika faser, fran beslutade
investeringar till mer 6versiktliga bedémningar. Okningen jamfart mot foregdende
ar beror pa att bolaget har involverats i fler tidiga skeden och fatt fler forfragningar
fran staden bolag och forvaltningar.

Bolaget kravstéller alla projekt i linje med stadens miljdambitioner géllande bland
annat hallbart byggande och aterbruk. Rétt anvant kan parkering aven vara ett
verktyg for att minska de negativa effekterna av trafik och skapa férutséttningar for
battre luftkvalitet och ljudnivaer.

Givet planerade utdelningar fran bolaget kommer bolaget att behdva lana for att
finansiera de investeringar som planeras redan fran 2025. Bolaget har dock fortsatt
ett starkt kassaflode och klarar darfor av att finansiera stora delar av de
investeringar som genomférs med egna medel.

Riskerna i byggbranschen har de senaste aren blivit storre samtidigt som kraven pa
bolaget har Okat. For att sakerstélla Ionsamhet i projekten och en langsiktigt stabil
ekonomi sa kravs framst att bolaget tillats arbeta med intaktssidan och att
samarbetet med de stadsutvecklande verksamheterna i staden fungerar.
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3 Processbeskrivning

Bolagets investeringsprognos tar sin utgangspunkt i stadens kommande och
pagaende stadsutveckling. Bolaget ska bygga stadens strategiska
parkeringsanlaggningar vilket medfor att det ar stadens strategiska planer och
inriktningar som styr var bolaget ska genomfdra nybyggnationer.

Prioritering av bolagets insatser sker i tva steg: i bolagets forum for tidiga skeden
och i bolagets portféljstyrgrupp.

Prioriteringsforum for tidiga skeden
+ Prioritering innan TGO sker i ett mindre prioriteringsforum
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Ledning, styrning och kontroll
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Portfdljstyrgrupp
« Prioritering fran TGO och framat sker i portféljstyrgruppen

Utvardering och prioritering av potentiella projekt utgar framst fran bolagets
uppdrag sdsom det ar beskrivet i bolagets dgardirektiv. Utvarderingen mot
agardirektivet stélls &ven mot de ekonomiska forutsattningarna och de risker som
ar forknippade med projektet. Lénsamhetsbedémningar gors I0pande i projekten
och forfinas i takt med att forutsattningarna for projektet blir tydligare.

Prioriterat av staden

Agardirektiv/strategi Nya resvanor

Samnyttjande
Investering (mnkr)

Overgripande
bedémningar ekonomi Lénsamhet

Framtida potential

UTVARDERINGSKRITERIER

Byggrisk

Utvarderingskriterierna vags aven mot hur stora resurser som kravs for
genomforande. Allt for att nyttja bolagets resurser pa ett optimalt sétt.

For att bolaget ska kunna genomféra sitt uppdrag och minimera risken fér onddiga
kostnader krévs en tidig medverkan i stadens planering, med fordel i samband med
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programarbeten och detaljplanestarter. Arbetet maste darfor ske i nara samverkan
med de stadsutvecklande ndmnderna och bolagen.

For att undvika onddig miljopaverkan ska nya anlaggningar bara byggas nér sa
verkligen kravs. Bolaget utvarderar darfor alltid andra alternativa mojligheter innan
beslut tas kring nybyggnation:

o Atgarder som kan paverka behov och val av transportsatt.
o Atgérder for ett effektivt anvandande av den befintliga infrastrukturen.
e Mojlighet till om- och tillbyggnationer av befintliga anlaggningar.

Investeringsplanens innehall varierar nagot Gver aren da byggnationen som
planeras ofta &r beroende av genomforandet i stadsutvecklingen — bade vad géller
tidplaner och innehall.

Det finns en risk for att nagra av de anlaggningar bolaget planerar att investera i
inte kommer att na upp till marknadsmassiga avkastningskrav. Detta behover da
kompenseras med andra mer ldnsamma investeringar och anlédggningar i bolagets
projektportfolj. Totalt sett ska bolaget sakerstélla en stabil ekonomisk utveckling
och tillfredsstallande soliditet for att skapa ett ekonomiskt utrymme som mojliggor
ett langsiktigt agerande.

3.1 Reinvesteringar och planerat underhall

Bolaget prioriterar reinvesteringar baserat pa en kombination av faktorer,
inkluderande bland annat gallande underhallsplan, synpunkter fran staden, teknisk
innovation, hallbarhet samt kundupplevelse. Prioriteringen syftar till att skapa mest
nytta for investerat kapital samtidigt som anlaggningar moter de unika behoven i
parkeringsbranschen.

Genom att arbeta strukturerat med underhallsplanering i kombination med en tydlig
och forankrad ekonomisk planering kan bolaget sékerstélla att varje anléggnings
varde likval som funktion bibehalls dver tid samtidigt som kostnader och
driftsstorningar minimeras. | dagslaget ser bolaget inga stérre risker knutna till
leveranssakerhet eller serviceniva.
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4 Investeringsomraden

Utifran beslutade investeringar, en analys av inriktningen for stadsutvecklingen
enligt stadens styrande dokument, pagaende stadsutveckling samt dialog med de
stadsutvecklande verksamheterna, gér bolaget de bedémningar avseende pagaende
och framtida projekt som framgar av Bilaga 2. Totalt uppgar prognostiserade
investeringar till ca 4,9 mdkr i perioden 2025-2035. Projekten befinner sig i olika
faser, fran beslutade investeringar till mer dversiktliga bedémningar. Utover
projekten finns foljande poster redovisade:

- Inventarier och Gvrigt — avser till storst del en sérredovisning av de
inventarier som kravs i nybyggda anlaggningar (kameror, laddare,
biljettautomater, informationsskyltar, etc.) men &ven kameror och
elladdning utanfor projekt samt en generell riskbuffert for projekten.

- | prognos (reinvesteringar) — avser en schablon fér ombyggnationer och
komponentbyten.

Bolaget har som mal att bygga anlaggningar éver mark. | de fall Gverslag har
behovt goras sa har darfor schablonkostnader for anlaggningar 6ver mark anvants.
For det fall vissa av de planerade anlaggningarna ska byggas under mark, kommer
investeringskostnaderna 6ka markant och 16nsamheten forsamras i motsvarande
utstrackning.

Nedan féljer en beskrivning av respektive projekt/omrade som forvantas éverstiga
250 mnkr eller som beddms vara av annan principiell beskaffenhet

4.1 Masthugget Vast

Omrade: Sodra Alvstranden
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. Anléaggningen byggs i
samverkan mellan bolaget, Higab och Idrott- och féreningsnamnden.

Produktion pagar. Anlaggningen ska sta klar 2026.

4.2 Masthugget Ost

Omrade: Sodra Alvstranden
Platser: 260

| ostra delen av Masthuggskajen ska ett underjordsgarage i tva vaningar om 260
platser byggas. Anldggningen ska i forsta hand vara till for besokare och
verksamma i de kommande kontorskvarteren.
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Ansvaret for att uppféra anlaggningen ligger pa Alvstranden men bolaget har
forklarat sig positiva till att forvéarva den fardigbyggda anlédggningen till
marknadspris. Investeringen ligger darfor med som en klumpsumma ar 2027.
Kopeskillingen ar beroende av marknadsvardet vid forvarvstillfallet.

4.3 Evenemangsomradet/Garda

Omrade: Evenemangsomradet

Programarbete pagar inom bade evenemangsomradet Garda. Planerna innebar att
markparkeringar i evenemangsomradet forsvinner samtidigt som antalet besokare
forvantas oka kraftigt. Inom Gardaprogrammet diskuteras mojligheten att stanga
nagon av bolagets anlaggningar i omradet. Analys av tillkommande
parkeringsbehov och lamplig lokalisering pagar. Upptagna belopp avser nuvarande
beddmning. Notera att prognosen inte inkluderar en eventuell exploatering av
Focushuset.

4.4 Lindholmen

Omrade: Norra Alvstranden

Programarbetet aterupptogs augusti 2022 och i dag loper flera detaljplaner i
omradet parallellt. Markparkeringar och parkeringshus kommer att forsvinna i
utvecklingen. Bolaget deltar i arbetet med parkering som leds av Alvstranden.
Utgangspunkt for arbetet ar att omradets behov av parkering ska motas genom ett
fatal gemensamt nyttjade parkeringsnoder langs med leden.

4.5 Frihamnen

Omrade: Norra Alvstranden

Parkeringsbolaget erholl 2015 en markanvisning om 6500 kvm (ca 320 platser) for
att anlédgga parkering motsvarande ca 1/3 av parkeringen i detaljplan 1 (av totalt 5
etapper). Under arbetets gang med detaljplan 1 &ndras detta till en anlaggning om
ca 700 platser ovan jord.

Arbetet med planprogrammet har aterupptagits och bolaget har forlangt
markanvisningen. Byggnation ska borja 2028. Bolaget rdknar med att kunna bygga
flera samnyttjade anlaggningar inom omradet.

4.6 Klippan

Omrade: Sodra Alvstranden

| omradet runt Klippan och Jeegerdorffsplatsen sker en utveckling men nya
bostéder, handel och en stdrre idrottsanlaggning. Utvecklingen ar en del av den
fordjupade Gversiktsplan som haller pa att tas fram i omradet. Bolaget har en dialog
men stadens forvaltningar avseende en framtida anldggning men butiker i
bottenplan.
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4.7 Centralstationen

Omrade: Gullbergsvass

| centralenomradet kommer centrala Géteborg att utvidgas under manga ar med
start runt centralstationen och kommande Grand Central. En samlad
parkeringsanlaggning planeras mot sparomradet. Bolaget vill vara den aktor som
uppfor anlaggningen.

4.8 Ovriga omraden

Omrade: Centrala staden, mellanstaden, ytterstaden

Det pagar i dag allt fran tidiga diskussioner till konkreta affarer gallande
avyttring/exploatering av bolagets anldggningar samt nya anlaggningar inom hela
kommunen. Dialog pagar aven med Framtiden kring samverkan i utbyggnation av
anlaggningar. Hojd har tagits for detta i den tioariga investeringsplanen.
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5 Hallbarhetsdimensioner

Att bygga nytt ar alltid negativt i relation till malen om ekologisk hallbarhet.
Bolaget anvénder darfor alltid fyrstegsmetoden for att undvika onddig
miljopaverkan. Nya anlaggningar ska bara byggas nar sa verkligen kréavs. Innan
beslut tas kring nybyggnation undersoks atgarder som kan paverka efterfragan pa
parkering, atgarder som kan 6ka utbudet av parkering utan att bygga nytt samt
majligheter till om- och tillbyggnationer av befintliga anlaggningar.

Bolaget kravstéller alla nya projekt i linje med stadens miljéambitioner gallande
bland annat hallbart byggande och aterbruk. For pagaende projekt, dar projektering
redan har genomforts, kommer de krav som gallde vid projekteringen fortsatt att
galla i genomforandet. Bolaget kommer dock alltid att samarbeta med upphandlade
entreprendrer for att forsoka skapa en lagre miljépaverkan.

Ratt anvant kan parkering vara ett verktyg for att minska de negativa effekterna av
trafik och skapa forutsattningar for battre luftkvalitet och ljudnivaer. Detta kan till
exempel ske genom att nya parkeringsanlaggningar planeras i utkanten av nya
bostadsomraden, i narheten av leder. Pa sa sétt leds trafiken aldrig in i
bostadsomradena. Om man dessutom ser till att anlaggningarna ar mobilitetshubbar
dar det ar enkelt att véaxla till andra transportslag sa blir anlaggningarna mer an bara
parkeringsanlaggningar.

Manga av bolagets anlaggningar &r helt eller till stor del avsedda for besokare och
darfor en viktig pusselbit i den framtida bestksnaringen i staden.

Bolagets utbyggnad av laddmajligheter &r inte bara viktigt for miljon utan ocksa
for att de som bor i flerfamiljshus ocksa ska ha mojlighet att ladda (en ckad
jamlikhet).

En viktig del i arbetet med reinvesteringar i befintliga anlaggningar &r att fa
anlaggningarna att kénnas sakrare. Detta sker bland annat genom investeringar i
trygghetskameror, ljusare farger och mer belysning.

| tabellen nedan gors en bedomning av respektive investeringsomrade utifran social
dimension.

Investeringsomrade | Social dimension

Parkeringsanlaggningar| Okad/jamlik folkhalsa, framja besoksnaringens utveckling, rattvist

byggande
Elladdning Okad jamlik tillgang till samhaéllets resurser
Reinvesteringar Trygga fysiska livsmiljoer
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6 Kapital -och
driftskostnadskonsekvenser

Bolagets investeringar i kombination med planerade utdelningar férvantas medféra
att bolaget fran ar 2025 kommer att behova lana for att delfinansiera de
investeringar som planeras. Detta medfor ocksa att bolaget far finansiella kostnader
i form av réntekostnader. Investeringstakten medfor aven att kostnader for
avskrivningar okar, inte minst fran de inventarier som kravs i nya anlaggningar.

Bolaget har dock fortsatt ett starkt kassaflode och klarar darfor av att finansiera
stora delar av de investeringar som genomférs med egna medel.

Eftersom alla anlaggningar behover ett par ar innan full belaggning uppnas &r
resultatet fran investeringarna samre an bolaget avkastningskrav under den forsta
delen av prognosperioden, vartefter bidraget till bolaget resultat successivt 6kar.
Det ar i sammanhanget viktigt att notera att det inte ligger med nagra kostnader for
underhallsinsatser i de nybyggda anlaggningar i prognosen, da dessa kostnader
normalt uppstar senare under respektive anlaggnings livslangd.

Bolaget bedomer att marknadspriset for parkering i centrala staden &r hogre an
bolagets nuvarande taxor. Sa lange bolaget kan parerar 6kade kostnader med hajda
avgifter sa bedoms riskerna som hanterbara. Se vidare 9 Utmaningar och
osékerheter nedan.
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7 Finansiella mal och
lanevolym

Bolaget har foljande finansiella mal:
e En stabil ekonomisk utveckling.

o Verksamhetens delar ska ha en kapitalstruktur och ge en avkastning som
star i paritet med andra jamforbara verksamheter.

e Den ekonomiska styrningen inriktas mot en justerad soliditet lika med eller
Overstigande 50 procent och en rérelsemarginal storre &n 20 procent.

7.1 Lanevolym

Givet de antaganden som investeringsplanen bygger pa kommer bolagets att
behova lana for att finansiera investeringarna fran ar 2025. Stora delar av
kapitalbehovet tiacks dock fortsatt av bolagets kassaflode. Lanebehovet enligt
prognos blir som mest ca 1,7 mdkr.

| planen ligger ocksa tre fastighetsforsaljningar till exploateringsforvaltningen med.
Dessa genererar ett positivt kassaflode om ca 75 mnkr. Lanebehovet baseras pa att
dessa afférer genomfors.

Planen baseras aven pa att marknadsmassiga parkeringskop ar méjliga for
tillstandsplatser i anlaggningarna.

For det fall koncernbidrag/utdelningar ska ldamnas i stérre omfattning dven efter
2025 kommer lanebehovet att bli hogre.

2000 Langfristiga skulder
1800
1600 -
1400 |
1200 |
1000
800 |
600 |
400
200 |

mkr

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
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7.2 Soliditet

Bolaget soliditet kommer att sjunka kraftigt om planerad utdelning 2025
genomfdrs. Soliditeten kommer dérefter att fortsétta sjunka som en naturlig foljd av
flera stdrre investeringar.

Ut6ver detta kan soliditeten komma att paverkas av nedskrivningar. | arets prognos
finns inga nedskrivningar medtagna till f6ljd av att bolaget har bérjat arbeta med
pris pa ett annat satt. Det finns dock en risk for att framtida anlaggningar kan
behdvas skrivas ner trots hdgre priser. Detta géller framst anldggningar utanfor
centrala staden.

En ytterligare vikande konjunktur skulle paverka riskerna i fastighetsinvesteringar
och darmed ocksa marknadens avkastningskrav. Detta kan medféra ytterligare
nedskrivningar i bade befintliga och nya anlaggningar. Nedskrivningar paverkar
direkt bolagets soliditet.

Storre koncernbidrag/utdelningar dven efter 2025 skulle ocksa paverka bolagets
soliditet.

Soliditet
90% -
80% 1
70%
60% -
50% -
40% -
30% - *
20%
10% -

0% T T T T T T T T T T T T 1
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
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8 Forandringar fran
foregaende ar

| takt med att bolaget har involverats i fler stadutvecklingsprojekt har nya behov av
anlaggningar identifierats. Investeringsprognosen ar darfor hogre an foregaende ar.
Det finns givetvis en stor osékerhet i om och nér dessa investeringar ska
genomforas. Samtidigt kan fler projekt tillkomma i den dialog som fors kring
framfor allt anldaggningar i mellanstaden.

En forandring mot foregaende ar ar ocksa att det inte ligger med nagra
nedskrivningar i arets prognos. Bolaget har sedan férra prognostillfallet borjat jobb
a med pris som verktyg pa ett helt annat satt an tidigare. Nedskrivningar bor till
foljd av detta kunna undvikas i alla centrala lagen. Risk for nedskrivningar finns
dock fortsatt i mellan- och ytteromraden.
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9 Utmaningar och osakerheter

Den storsta faktorn som kan paverka bade Iénsamhet och lanebehov &r om
anlaggningar i planen behdver byggas under mark snarare an ovan mark. Grovt
forenklat ar kostnaden den dubbla for anldggningar under mark samtidigt som
intakterna inte paverkas. Underjordsgarage har ocksa risker kopplade till 1angsiktig
anvéndning, om behovet av parkering minskar. Anldggningar ovan mark har alltid
ett langsiktigt vérde.

Nedan féljer en sammanfattning av 6vriga faktorer som kan komma att paverka
planerade projekt och/eller upplaningsbehov.

9.1 Osaker framtid for arrenderade ytor

Bolaget har i dag ett stort antal platser pa ytor arrenderade av staden. Dessa ytor ar
stadens markreserv varfor avtalen generellt I6per pa tre manader. Samtidigt ar
kostnaden Iag och intakterna i centrala lagen hdg vilket sammantaget ger en
mycket god I6nsamhet.

| takt med att staden fortatas sa kommer stadens markreserv behdva anvandas for
andra dndamal an parkering. Detta innebar att Ionsamma arrenderade ytor behover
ersattas med kostsamma parkeringsanlaggningar. For att sékerstalla fortsatt god
ekonomi aven nar de arrenderade ytorna forsvinner kravs det att bolaget far ratt
forutsattningar nar de nya anldggningarna byggs.

Det ar osakert i vilken takt de arrenderade ytorna forsvinner. | prognosen har
endast kanda forandringar tagits med fram till och med 2029. Dérefter antas 100
platser forsvinna per ar. Denna siffra kan komma att bli vasentligt hogre.

9.2 Okade risker

Generellt ser bolaget hogre risker kopplade till byggande jamfor med for nagra ar
sedan. Dessa inkluderar bland annat:

o  Oséker konjunktur

e Bristsituationer

e Stor volatilitet pa marknader
o Osékerhet i driftskostnader

Sammantaget innebér dessa risker en storre osdkerhet i kostnadsbedémningar och
prognoser for projekten.

9.3 Hogre krav

En forandrad kravbild paverkar forutsattningarna for projekten men ocksa
kostnaderna (och dédrmed I6nsamheten) i projekten.

10-arig investeringsprognos 2025-2035 15 (17)



e Okade krav pé hallbart byggande

e Mellanstaden, dér taxorna generellt &r 1&gre, blir allt viktigare
e Styra trafiken, minska vagtrafikarbetet

e Hallbart resande, fler mobilitetsatgarder

e Krav pa flexibel framtida anvandning av anlaggningarna (exempelvis
mojlighet att géra om parkeringshusen till bostadshus om efterfragan pa
parkering minskar)

9.4 Lonsamhet i mellan- och ytterstaden

En stor del av Géteborgs nuvarande stadsutveckling sker utanfor innerstaden. |
dessa omraden &r prisnivaerna generellt betydligt lagre &n i innerstaden. En
forutsattning for att kunna bygga lonsamma anlaggningar i dessa omraden ér att
tillgangen till billig parkering pa allméan plats kraftigt begransas. Investeringar i
dessa omraden utan regleringar pa allman plats riskerar att leda till omfattande
nedskrivningar.

9.5 Verktyg for att parera risker och okade
krav

1. Intaktssidan
Bolaget maste kunna arbeta dven med pris for att kunna genomfora
bolagets uppdrag

2. Samverkan tidigt i byggprojekt
Ratt typ av anlaggningar i ratt lage — bolaget ska endast bygga
anlaggningar i strategiska lagen och undvika att bygga underjordsgarage.

3. Optimering av p-hus
Anvanda befintliga anlaggningar optimalt och bygga ut om méjligt — nya
anlaggningar planeras for samutnyttjande och framtida alternativ
anvandning.

4. Samverkan kring ytteromraden
Gratisparkering pa gatan maste forsvinna om det ska vara mojligt att bygga
anlaggningar i mellanstaden.

5. Nya intéktskallor
Nya tjanster kan ge nya intakter — till exempel genom mobilitetskop,
paketskap, etc.
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10 Indexupprakningar

Bolaget har i berdkningarna raknat med en inflation om 2 % under planperioden.
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