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1 Affarsdrivande bolag

1.1 Nulagesbeskrivning relaterat till den
verksamhet som bolaget bedriver

Bolaget har som huvuduppgift, enligt sitt dgardirektiv, att dga, férvalta och bygga
parkeringsanldggningar samt att samordna och bedriva parkeringsverksamhet inom
Goteborgs Stad. Dessutom ska bolaget aktivt skapa och bidra till parkerings-
l6sningar dér staden anser att det behovs, for att hantera boendeparkering pa allmén
plats, lingre besoksparkering och for att forbattra tillgingligheten till stadens
publika anldggningar. Bolaget ska dven utveckla och driva parkeringslésningar, for
bade bilar och cyklar, som frimjar nya resvanor.

Under varumérket Parkering Goteborg ansvarar Goteborgs Stads Parkering for
cirka 113 500 parkeringsplatser. Av dessa dger bolaget cirka 11 000 platser och pa
lika manga platser bedrivs parkeringsverksamhet pa arrenderad kommunal mark.
Pé néra 92 000 platser bedrivs parkering och 6vervakning pa uppdrag av i huvud-
sak kommunala bolag och forvaltningar.

Parkeringsmarknaden i Goteborg domineras av ett fatal aktorer, och bolaget
innehar en marknadsledande position.

1.2 Omvarldsanalys relaterad till den verksamhet
som bolaget bedriver och bolagets hantering
av omvarldsforandringar

1.2.1 Analys av omvarldsfaktorer/forandrade forutsattningar pa
marknaden som har stor betydelse for bolaget

Pa kort sikt (<5 ar)

Sverige befinner sig fortfarande i en svag konjunktur och &ven om vissa prognoser
pekar mot en gradvis forbattring under 2026 ar aterhdmtningen oséker.
Konjunkturinstitutet och regeringen bedémer att inflationen fortsétter att ddmpas
och att ekonomin ror sig mot ett stabilare lige, men understryker samtidigt att
utvecklingen dr skor och beroende av bade internationella och inhemska faktorer.
Geopolitiska spanningar, ranteutvecklingen och forandringar i den globala efter-
fragan kan snabbt paverka forutséttningarna.

Péverkan pa bolagets verksamhet har hittills varit begransad, men en fortsatt svag
konjunktur medfor risker for minskad efterfragan, forsiktigare investeringsbeslut
och langre projektledtider. Bygg- och anldggningssektorn &r sirskilt kanslig for
konjunktursvéngningar, och &ven om réantor och inflation kan forvéntas sjunka
under 2026 kvarstér osikerhet kring aterhdmtning och risker som konkurser,
materialbrist och prissvingningar. Bolaget har under 2025 tagit upp lan for
planerade investeringar, men rénterisken bedéms som 1&g under perioden.

Till f6ljd av fortdtning av staden samt till foljd av stadens planerade halvering av
antalet bilar i centrala staden, kommer ytor som bolaget arrenderar av staden
successivt att forsvinna. Detta inkluderar bland annat ytor i evenemangsomradet
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1.2.2

(630 platser), P-hus Lorensberg (290 platser), P-Arken (400 platser) och
Johannesplatsen (140 platser). Forandringen kommer att paverka bolagets
ekonomi. Beroende om P-hus Heden (720 platser) far forldngt bygglov eller inte
kan dven detta sla mot bolagets ekonomi under perioden.

Under varumirket Parkering Goteborg kommer antalet kunder under perioden
utokas dé bolagen i Framtidenkoncernen, med tillhérande parkeringsytor,
successivt forvintas inkluderas. Detta kommer att 6ka antalet forvaltade platser
visentligt.

De storre byggprojekt som kommer att genomforas under perioden dr P-hus
Masthugget Vist, P-hus Gotaplatsen samt ombyggnation av Focusgallerian. Langre
fram réder osidkerhet kring vilka anldggningar bolaget ska bygga samt nir dessa
byggen ska starta.

Pa lang sikt (5-10 ar)

P4 langre sikt forvéntas bolaget {4 i uppdrag att bygga ett stort antal anldggningar i
olika lagen i Goteborg. Detta kommer att medfora en kad exponering for projekt-
relaterade risker likvél som rénterisker till foljd av en dkad belaning.

Bolagets ekonomi kommer att paverkas i takt med att lonsamma arrenderade ytor
forsvinner och ersétts av nya parkeringsanlaggningar. God l6nsamhet i nybyggna-
tionen dr avgorande for om bolaget langsiktigt kan ha ett fortsatt starkt kassaflode.

I takt med att priserna pa parkering okar forvéantas fler privata aktorer bli intresse-
rade av etablering i G6teborg vilket kommer att 6ka konkurrensen frén privata
alternativ. For att behalla radigheten 6ver parkering i Goteborg ar det avgorande att
bolaget langsiktigt kan vara ett konkurrenskraftigt och effektivt bolag pa
marknaden.

I 10-arsperspektivet kan staden komma att vilja omvandla ytterligare parkeringshus
till annan anvéndning. Det &r viktigt att bolaget, i samband med detta, ges mdjlig-
het att investera i nya anldggningar i den framtida innerstaden sé att bolagets
verksamhet inte successivt urlakas.

Effekter av omvarldsforandringar/forandrade
forutsattningar

Effekterna av de fordndrade forutsittningarna under de ndrmaste 10 aren kan
sammanfattas enligt foljande:

e En utdkning av Parkering Goteborg kommer att leda till 6kade resursbehov
internt, 6kade krav pa system och app samt fler tjanster. I takt med att
atagandet vixer maste bolaget sikerstélla 1onsamhet i alla delar av afféren.

e De fordndrade finansiella forutsattningarna kommer medfora successivt
okande skuldsittning med tillhdrande 6kande lanetak fran staden.

e Den osdkerhet som finns avseende kostnader for att bygga bedoms i
centrala l1igen kunna pareras med en flexibilitet i prisséttningen. [ mindre
centrala lagen, dir betalningsviljan for parkering &r lag, ir det svérare att
hantera stora fordndringar i kostnader under projektens gang.

e [ takt med att lonsamma arrenderade ytor forsvinner kommer bolagets
kassaflode, och ddrmed sjélvfinansieringsgrad, att férsdmras. Hur stor
effekten blir beror pé lonsamheten i nya anlédggningar.
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Bolagets forutsattningar att bedriva sin
verksamhet relativt andra jamforbara aktorer
pa marknaden

Bolaget har i stort goda forutsittningar att bedriva verksamhet pé affarsméssiga
villkor och i linje med privata konkurrenter samt andra kommunala parkerings-
aktdrer.

Staden stéller vissa krav som privata aktorer inte alltid behdver ta hénsyn till och
som kan péverka lonsamheten i anldggningarna. Detta géller till exempel hardare
hallbarhetskrav, krav pd cykelparkeringar och andra mobilitetstjénster utan extern
finansiering samt en stadenovergripande utbyggnad av elladdningsinfrastruktur.

Ekonomisk/finansiell analys

Ekonomisk/finansiell analys for jamforbara verksamheter

I jimforelse med tre utvalda aktorer, Malmo kommuns parkeringsaktiebolag,
Stockholm Stads Parkering AB och Apcoa Parking Sverige AB, star Goteborgs
Stads Parkering AB sig vil.

Benchmark 2024
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B Géteborgs stads Parkering Stockholms Stads Parkerings Aktiebolag

Malmé kommuns parkeringsaktiebolag = APCOA Parking Sverige AB

Soliditet

Soliditeten ligger pa en hog niva 2024 men kommer att minska under 2025 till 61jd
av upplaning i samband med utbetalning av koncernbidrag och utdelning.

Den synliga soliditeten uppgick 2024 till ca 76% vilket vésentligt dverstiger solidi-
teten hos de Gvriga bolagen. Bolagets justerade soliditet med hénsyn tagen till
fastigheternas 6vervarden uppgick 2024 till 89% att jamforas med det 1
dgardirektivet angivna malet pa minst 50%.

Goteborgs Stads Parkerings hoga soliditet beror pa manga éars samlade vinster, lag
investeringsvolym och att inget 1&nebehov forelegat till skillnad fran Stockholm
Parkering och Parkering Malmo som haft betydligt fler och storre investeringar
genom aren.
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Rorelsemarginal

Under 2024 hade Goteborgs Stads Parkering en rorelsemarginal pa 24% och
ddarmed ndddes mélet med en rorelsemarginal 6ver 20%. Rorelsemarginalen ligger
pa en god niva i jamforelse med de 6vriga bolagen.

De egna verksamheternas formaga att generera
marknadsmassig avkastning utifran nuvarande agardirektiv
och uppdrag.

Goteborgs Stads Parkerings bedomning av den egna verksamhetens forméaga
att generera marknadsmiissig avkastning

Bolaget bedoms dven framdver kunna generera en marknadsmaéssig avkastning
som Gverstiger dgardirektivets krav och ligger 1 nivd med/dver jamforbara
kommunala och marknadsdrivna parkeringsaktorer. Bolagets geografiska ldgen,
prisstrategi och projektportfolj ger ssmmantaget forutséttningar for en fortsatt
stabil avkastning, dven vid dkad kapitalbindning och hogre riantekostnader. Bolaget
bedomer att utvecklingen av avkastningen sker utan att det samhéllsnyttiga upp-
draget paverkas negativt.

Bolaget kommer enligt nuvarande prognos att borja investera i hogre takt fran 2030
och framat. Prognosen ér till stor del beroende pé effektiviteten i stadsutvecklings-
projekten i staden. Givet nuvarande prognos kommer bade balansomslutning och
lan att 6ka till f6ljd av investeringarna. Samtidigt bedoms det finnas goda mojlig-
heter att bygga lonsamma anldggningar i centrala och halvcentrala ldgen i staden.
Detta, i kombination med fortsatta prishdjningar, gor att bolagets Ionsamhet
beddms kunna ligga kvar pa en fortsatt hog nivé trots 6kade réntekostnader och
avskrivningar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
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Resultatutvecklingen har genom &ren varit stabil. 2022 genomfordes en fastighets-
forsdljning som resulterade i1 en realisationsvinst och ddrmed hogre resultat.
Nedskrivning i Skeppsbroprojektet innebar lagre vinst 2023.

Den tioériga prognosen visar pé stabila kassafloden och resultat trots de rédnte-
kostnader som uppstar till foljd av lan fran ar 2025.
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Rorelsemarginalen bedoms fortsatt ligga pé en niva 6ver 20%. Prognosen bygger
pa en taxa som i centrala ldgen marknadsanpassas i viss utstrickning fram till ar
2029. Direfter &r priserna inflationsjusterade.

Det ér troligt att det tillkommer projekt under den senare delen av planperioden
som inte finns med i de uppréttade ekonomiska scenarierna och som kan komma
att paverka utvecklingen. Det kan dven uppsté nedskrivningsbehov som inte finns
med i planen, frimst i anldggningar utanfor centrala staden.

Planen baseras dven pé att marknadsméssiga parkeringskop dr mojliga for
tillstindsplatser i anldggningarna.

Utifran de antaganden som gjorts i prognosen ar det rimligt att anta att bolaget
kommer att kunna nd angivet mél om en rérelsemarginal som 6verstiger 20%.

Langfristiga skulder

Langfristiga skulder
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Givet de antaganden som investeringsplanen bygger pa kommer bolaget att behova
lana for att finansiera investeringarna fran ar 2025. Stora delar av kapitalbehovet
ticks dock fortsatt av bolagets kassaflode. Lanebehovet enligt prognos blir som
mest ca 1,4 mdkr.

I planen ligger ocksé tvé fastighetsforsiljningar till exploateringsférvaltningen
med. Dessa genererar ett positivt kassaflode om ca 45 mnkr. Lanebehovet baseras
pa att dessa affdarer genomfors.
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Planen baseras dven pa att marknadsmassiga parkeringskop ar mojliga for
tillstdndsplatser i anléggningarna.

For det fall koncernbidrag/utdelningar ska ldmnas i storre omfattning éven efter
2025 kommer l&nebehovet att bli hogre.

Utveckling soliditet
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— Synlig soliditet Justerad soliditet

Bolagets soliditet har sjunkit till foljd av utdelningen 2025. Under prognosperioden
forvéntas soliditeten sjunka ndgot som en naturlig konsekvens av flera storre
investeringar. Utover detta kan soliditeten paverkas av eventuella nedskrivningar.

I prognosen har inga nedskrivningar inkluderats, eftersom bolaget arbetar med pris-
sdttning for att parera kostnadsokningar. Det finns dock en risk att framtida anldagg-
ningar kan behdva skrivas ner, trots hogre priser, sérskilt for anldggningar utanfor
centrala staden. En ytterligare vikande konjunktur skulle kunna 6ka riskerna i
fastighetsinvesteringarna och dirmed dven marknadens avkastningskrav, vilket kan
leda till nedskrivningar i bade befintliga och nya anldggningar. Nedskrivningar
paverkar direkt bolagets soliditet.

Storre koncernbidrag/utdelningar dven efter 2025 skulle ocksa paverka bolagets
soliditet. Givet att bolaget inte ldmnar ytterligare storre utdelningar kommer det
egna kapitalet successivt vixa till foljd av 16nsamma investeringar och starkt kassa-
flode.

Utifran de antaganden som investeringsplanen bygger pa och en tergéng till 50% i
koncernbidrag enligt praxis, kommer den justerade soliditeten att sjunka till som
lagst 66% och ddrmed finns det fortsatta forutséattningar for bolaget att né det
angivna mélet om en justerad soliditet som uppgér till minst 50%.

Flerarsoversikt

Kommentarer/antaganden

Flerarsoversikten utgér fran prognosen per augusti 2025 som utgéngslédge for bade
resultat- och balansrdkning. Den ligger i linje med de rapporter och underlag som
presenterats, behandlats och beslutats i styrelsen, och dr dirmed samordnad med
Ovriga budgetunderlag och de 10-ariga scenarierna.
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