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§48 Prioriteringsprincip for Parkeringsbolagets investeringar 2014-2023

Handling Prioriteringsprincip for Parkeringsbolagets investeringar 2014-2023 enligt
kallelsen bifogad handling ansigs foredragen.

Yttrande frin Ake Bjork, daterat 2014-04-11 foreligger.

Styrelsen beslutade att skicka forslag till prioriteringsprincip foér investeringar for
Parkeringsbolagets 2014-2023 pd remiss till Fastighetsnimnden, Byggnadsnamnden,
Trafiknamnden, Idrott- och foreningsnamnden, Alvstranden Utveckling AB,

stadsdelsnimndema med svarstid senast den 30 juni 2014.

att omedelbart justera drendet.

Protokollsanteckning
Ake Bjork antecknar som yttrande skrivelsen, daterad 2014-02-11. “Betr Férslag till

prioriteringsprincip for investeringar for Parkeringsbolaget 2014-2023". Bilaga 2.

Ritt intygar:

ol g

Maria Berntsson, 0722-48 34 18

Sekreterare
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Forslag till prioriteringsprincip for investeringar for
Parkeringsbolaget 2014-2023

Arendet

Parkeringsbolaget har som dndamal att samordna och starka stadsutvecklingen inom
parkeringsverksamheten. I enlighet med det agardirektiv, som antogs av Kommunfullméaktige
den 31 januari 2013, ska bolaget medverka i 4n hogre grad och sa tidigt som majligt i
planprocessen i staden. Vagledande for Parkeringsbolagets arbete i samverkan med stadens
forvaltningar och bolag och 6vriga intressenter ar parkeringspolicyn, som antogs av
Kommunfullmaktige ar 2009.

Parkeringsbolagets erfarenhet och kunnande ar avgorande for en hallbar utveckling av stadens
trafiksystem, resande och tillganglighet bade pa kort och pa lang sikt. Samtidigt staller
bolagsformen i sig krav pa en hallbar ekonomisk utveckling over tid. For att 1angsiktigt kunna
medverka i Goteborgs stadsutveckling maste darfor Parkeringsbolaget arbeta med en flerarsplan
for investeringar. Parkeringsbolagets har identifierat ett behov av investeringar i
parkeringsanldggningar som uppgar till ca 3,6 mdkr 6ver de nirmaste 10 dren, baserat pa idag
kianda planarbeten.

Prioritering av identifierade investeringar har skett och den 11 april 2014 beslutade styrelsen att
skicka forslag till prioriteringprincip for investeringar for Parkeringsbolaget 2014-2023 pa
remiss.

Remissinstanser:
Byggnadsndmnden
Trafikndimnden
Fastighetsnamnden

Idrott- och féreningsndimnden
Alvstranden Utveckling AB

Stadsdelsnamnderna
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Forslag till prioriteringsprincip for investeringar for Parkeringsbolaget
2014-2023

Parkeringsbolaget ska medverka i stadens planprocess med kunnande i frigor om funktion,
teknik och ekonomi kring olika parkeringslosningar. I en del fall tillkommer ett ansvar for
Parkeringsbolaget for genomforandet av markparkering och p-hus i nya detaljplaner.

Bolagsformen staller krav pa langsiktigt ekonomisk hallbarhet varfor Parkeringsbolaget har
tagit fram forslag till prioriteringsprincip for investeringar 2014-2023. Forslaget ar utarbetat i
nara samarbete med styrelsen. Eftersom volymen investeringar 6verstiger det som bolaget
under radande forhallande och med den information bolaget har idag kan klara av, har
prioritering av projekten skett.

Prioritering 1 Parkering i stadens centrala delar

I takt med att staden exploateras kommer stora delar av den markreserv i centrala Goteborg,
som idag anvinds for parkering, att utvecklas till nya kvarter i den vixande staden. Bostéder,
kontor, butiker och annan verksamhet ska byggas pa de stora parkeringsytorna. Planerna
innebar att inom 10 — 15 &r kommer drygt 3 000 p-platser i centrala staden att forsvinna. P-hus
och garage under mark planeras for att behalla tillgangligheten till staden. Men kostnaderna for
de nya anldggningarna kraver nya losningar for en effektivare anviandning av varje plats for att
p- avgifterna ska kunna hallas nere.

Forslag pa prioriterat projekt:

o Skeppsbron kajgarage, BN 0462/7

I forslaget prioriteras investeringar i de centrala delarna som skulle innebéra att bolagets
investeringar planeras utifran tre omraden, dar parkeringsanlaggningar skulle kunna utgora
vardefulla mobilitetsnav for byte av olika fardsatt i de centrala delarna av staden.

Foljande projekt prioriteras i forslaget:

e Pirogen, Norra Masthugget, BN 0441/11
o Akareplatsen, Centralen, BN 0350/08

e Kungstorget-Storan, BN 0912/08

e Heden etapp 1, BN 0729/05

e Heden etapp 2, BN 0729/05

Prioritering 2 Parkering utanfor de centrala omradena dar samnyttjandet
ar prioriterat
Forslaget till prioriteringsprincip pekar ut nagra prioriterade projekt dir samnyttjandet 6ver

dygnets timmar mellan boende, besokare och verksamma ar en framkomlig vag for att finna bra
parkeringslosning for omrédet eller for att mojliggora bostadsbyggande.

1 Diarienummer for hanvisning till planarbete, Byggnadsnimnden
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Foljande prioriterade investeringar foreslas:
e Karl Johansgatan p-hus och lokal, BN 0441/11
e Vagmaistaregatans P-hus

Prioritering 3 Parkering i omraden med huvudsyfte sasom rekreation och
friluftsliv samt sjukhusomrade

Idag ansvarar Parkeringsbolaget for parkeringar i anslutning till bad och andra
rekreationsomraden pa uppdrag av bland annat Park- och Naturforvaltningen. Dessa
parkeringar behovs for att tillgangliggora stadens rekreation- och friluftslivsomraden for boende
och besokare. Lonsamheten for dessa parkeringar ar 1ag men ur ett hela-staden-perspektiv ar de
viktiga parkeringsanliaggningar. Kvibergs kaserner ar ett sdidant omrade som tillkommit under
aret. Parkeringsbolaget samverkar med regionens sjukhus vad géller parkeringslosningar for
sjukhusomradena.

Ovrigt
Forslaget till prioriteringsprincip innefattar 4ven utrymme for tillfalliga I6sningar som kan
behovas under byggnation av bostader mm. En ldngsiktig plan for investeringar méste ocksa

mojliggora utrymme for t ex parkeringslosning pa Saltholmen och utveckling av centrala
Alvstaden som #nnu inte dr planlagda.

Projekt som ej prioriteras i forslaget

Nedan f6ljer en uppstillning av projekt som ej prioriteras i forslaget. Parkeringsbolaget vill i
dessa projekt prova andra 16sningar i samrad med berorda.

Heden etapp 3, BN 0729/05

Forslaget innefattar inte byggnation av Heden etapp 3 da det i dagslédget ar det osdkert hur det
framtida behovet av parkeringsplatser totalt ser ut for Heden och narliggande omraden t ex
Kungstorget innan planarbetet kommit lidngre.

Skanstorget, BN 0912/04

Forslaget innefattar inte byggnation av parkeringslosning pa Skanstorget, da 16nsamheten ar
osdker for ett sddant underjordiskt garage som foreslas i alla alternativa forslag som hittills
presenterats for omradet.

Gullbergsvass, BN 0359/10

Den nya bron 6ver Gota alv forutsitter att tva befintliga privatdgda p-hus rivs for att ge plats for
bron. Kajen utnyttjas idag som parkering for besokare och verksamma i omradet. Forslaget
innefattar inte byggnation av ndgon, varken tillfillig eller permanent, parkering pa
Gullbergsvass utan 16sning av parkeringsplatser foreslés 16sas av andra aktorer.

Angereds P-hus

Befintlig detaljplan innebéar att Angereds Centrum ska byggas ut kring ett nytt stadsdelstorg. Det
langsiktiga behovet av P-platser ar osdkert. Parkeringsbolaget har standig dialog med de olika
aktorerna i och kring Angereds Centrums i samband med nybyggnation av sjukhus och
bostdder. Bolaget har tillgang till tva ytor som snabbt kan anvindas till nya parkeringsytor.
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Carlanderplatsen, BN 0652/06

Vid Carlanderplatsen planerar Akademiska Hus en utbyggnad av Universitet och Wallenstam
planerar ett 100-tals lagenheter i nya hus. En tidigare utredning har visat behov pa ett garage
med 150 platser men Carlanderplatsen maste ses i ett storre omrade dar dven tilltankta
parkeringsplatser i samband med Korsviagens ombyggnation for anpassning av Viastlanken
raknas in. Darfor innefattar inte detta forslag en parkeringsanliaggning pa Carlanderplatsen.

Munkebiick, BN 0590/11

I detaljplan finns parkeringsgarage under en forskola planerad. Bolaget ifragasatter den
langsiktiga 1onsamheten i ett garage under mark eftersom boendeparkering dr gratis pa gatan i
omradet, darfor finns inte detta projekt med i forslaget.

Ekonomiska konsekvenser av prioriterade projekt for bolaget

Investeringsvolym

Parkeringsbolaget har identifierat ett behov av investering i planerade parkeringsanldggningar
som uppgar till ca 3,6 mdkr 6ver de narmaste 10 aren.

Investering
(mkr)
Skeppsbron kajgarage 547 2014 2019
Heden etapp 1 420 2017 2019
Heden etapp 2 500 2019 2022
Heden etapp 3 420 2020 2023
Kungstorget — Storan 375 2016 2019
Pirogen, norra Masthugget 360 2016 2019
Skanstorget 156 2017 2019
Karl Johansgatan p-hus och lokal 105 2015 2016
Gullbergsvass 100 2015 2016
Akareplatsen (Centralenomradet) 90 2018 2020
Tillfalliga I6sningar 90 2017 2023
Angered P-hus 43 2015 2016
Carlandersplatsen 38 2015 2016
Munkebéack 21 2015 2016
Risk (10 % av projektkostnaden) 330 2015 2023
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Summan av de prioriterade projekten uppgar till ca 2,7 mdkr 6ver samma period.

Investering

Projekt (mkr) Start Fardigt
Skeppsbron kajgarage 547 2014 2019
Heden etapp 1 420 2017 2019
Heden etapp 2 500 2019 2022
Kungstorget alternativ (stora

teatern) 375 2016 2019
Pirogen, norra Masthugget 360 2016 2019
Karl Johansgatan p-hus och lokal 105 2015 2016
Akareplatsen (Centralenomréadet) 90 2018 2020
Tillfalliga I6sningar 90 2017 2023
Risk (10% av projektkostnaden) 249 2015 2023

Summa 2736

Tyngdpunkten for investeringarna ligger ar 2017-2019.

Investeringar
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Fran 2020 och framét ar dock planen inte komplett — flera storre projekt behover sannolikt

tillkomma for att mota stadens behov, t ex utveckling av centrala Alvstaden.
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Antaganden for tva ekonomiska scenarion:

Grundscenario

Prioriterade projekt

Prishgjningar med 1 kr per ar for centralt beldgna platser
Beldggningar i nya anlaggningar enligt mal

Varderingar med viktade avkastningskrav

Langsiktig utlaningsrinta 4,5%

P-kop ej medraknat

Skatteeffekter har beaktats i resultatet

Alternativt scenario

® Endast inflationsjusterade prishdjningar

® 1 ovrigt enligt grundscenario

Nedskrivningsbehov

Med beslutade prishojningar blir nedskrivningsbehovet betydligt 1agre jamfort med att enbart
inflationsupprakna priserna. Nedskrivningsbehovet av prioriterade projekt beraknas till ca 275
mKr.

Utan ytterligare prishojningar blir nedskrivningsbehovet betydligt hogre och berdknas till ca
670 mkr for prioriterade projekt, vilket motsvarar ungefar 30 % av investeringssumman.

Anlaggning Investering Nedskrivning Andel av Nedskrivning Andel av
grundscenario investering alternativt scenario  investering
Skeppsbron -518 -175 34% -285 55%
Pirogen -360 0 0% 0 0%
Kungstorget -375 -32 9% -137 37%
Heden 1 -420 0 0% -67 16%
Heden 2 -500 0 0% -112 22%
Akareplatsen -90 0 0% 0 0%
Karl Johansgatan -105 -68 65% -68 65%
SUMMA -2 368 -276 12% -670 28%
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Resultatutveckling

I grundscenariot ar resultatet negativt 2016, darefter vinder det uppat igen och majliggor
framtida storre investeringar.

I det alternativa scenariot beriknas resultatet bli negativt under 2016, 2017 och 2020 till f6ljd av
storre nedskrivningar och en samre intdktsutveckling.
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5 Resultatgrundscenario Resultat alternativt scenario

Soliditet och avkastning

I grundscenariot sjunker soliditeten fran 80 % till ca 35 % for att darefter aterhamta sig.

I det alternativa scenariot sjunker soliditeten till ca 15 % for att darefter langsamt dterhamta sig.
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Réntabilitet pa totalt kapital minskar da balansomslutningen okar kraftigt utan att samma
lonsamhet bibehalls.

I det alternativa scenariot dr avkastningen negativ flera av aren.

Réntabilitet pa totalt kapital
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Utveckling av bolagets egna kapital

Prishgjningarna ar avgorande for Parkeringsbolagets egna kapital. I grundscenariot forbattras
Parkeringsbolagets buffert i takt med att balansomslutningen véxer.

I det alternativa scenariot sjunker det egna kapitalet fran dagens dryga 600 mkr till runt 300
mkr. Parkeringsbolagets bundna egna kapital uppgar till ca 40 mkr. I detta scenario ar
marginalen for oférutsedda negativa handelser betydligt mindre.

Utveckling eget kapital
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Risker och mojligheter

Den totala investeringssumman innehéller en post for oférutsedda utgifter pa ca 300 mkr —
denna post kan bli bade hogre och liagre vilket skulle paverka prognosen.

Osikerhet i framtida rantelage. Den ldngsiktiga rantenivan antas i berakningarna till 4,5 %. En
avvikelse pa 1 % - enhet paverkar rantekostnaderna med totalt ca +/- 90 mkr under
planeringsperioden.

Risker

1 Kalkylerna bygger pa ett effektivare samnyttjande av anldggningar vilket resulterat i
farre platser per kund och darmed hogre intidkter per plats — Parkeringsbolaget ser stora
mojligheter i samnyttjande men detta har dnnu inte testats fullt ut i praktiken

2 Forsdljningen av tillstdnd har antagits ske i full utstrackning redan forsta driftsaret for
respektive anldggning — till ett pris langt 6ver det for boendeparkering

3 Parkeringsbolaget raknar med att kunna skapa en effektiv underhéallsplanering och
darmed kapa minska kostnaderna fér underhall.

Mojligheter

® En gemensam P-kopsmodell for staden, vilket innebar att fastighetségaren stér for en del

av finansieringen i samband med nybyggnation vilket skulle kunna bidra till forbattrade
kalkyler.
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Bilaga 1 - Andra aktorers identifierade behov av
parkeringsanldggningar som ej ar prioriterade av
Parkeringsbolaget i forslaget

Gamlestadstorget

Selma Lagerlofs torg

Distansgatan/Dag Hammarskjoldsleden
Gibraltarvallen

Wavrinskys plats

Frihamnen

Lillhagsparken

Sodra Skargarden
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Betr Forslag till prioriteringsprincip for investeringar for
Parkeringsbolaget 2013-2023

Det tidigare framlagda forslaget om Inriktningsbeslut for investeringar 2013-2023 byggde pa ett
antagande att Parkeringsbolaget skulle komma att fa i uppdrag att géra omfattande investeringar i
planerade parkeringsanldggningar i Goteborg. Investeringsbehovet bedomdes uppga till 3,6 mdr kr
over de nirmaste 10 aren, sedermera reducerat till drygt 2,7 mdr kr.

Under arbetet med framtagande av underlaget genomfordes en prioritering av de aktuella projekten.
I den nu aktuella handlingen beskrivs tva ekonomiska scenarion:

Grundscenariot forutsétter bl.a. prishdjningar med 1 kr per ar for centralt beldgna platser” forutom de
kraftiga prishdjningar som redan genomforts for bolagets parkeringsanldggningar.

Effekten av P-kop ar ej medréknat.

Det alternativa scenariot dr berdknat under forutséttning att endast inflationsjusterade prishdjningar
genomfors.

Fran moderaternas sida har vi tidigare vid flera tillfdllen vént oss emot ytterligare prishdjningar. Vi har
foreslagit att man i stillet nir det giller kommande projekt i betydligt hogre grad later
exploatdren/fastighetsdgaren finansiera byggnationen i stillet for en ren egenfinansiering.

Detta ndmns ocksé i det framlagda forslaget som en av mdjligheterna: ”En gemensam P-kdpsmodell
for staden, vilket innebér att fastighetsidgaren star for en del av finansieringen i samband med
nybyggnation vilket skulle kunna bidra till forbéttrade kalkyler.”.

Vi anser att det dr av synnerligen stor vikt bade for Parkeringsbolaget och for stadens utveckling att
processen med hantering av stadens samlade investeringsplanering och dess finansiering fortsétter.
Mot bakgrund av den dialog med KSAU som péagar och det nu aktuella remisséarendet till berérda
namnder tillstyrker vi dagens forslag till beslut:

Att skicka forslag till prioriteringsprincip for investeringar for Parkeringsbolaget 2014-2023 pa remiss
till Fastighetsndmnden, Byggnadsndmnden, Trafikndmnden, Idrott- och féreningsndmnden samt
Alvstranden Utveckling AB

Att skicka brev till KSAU enl drendets bilaga 2
Att omedelbart justera drendet.

Vi understryker dock ocksa att vi genom detta inte pa nagot sitt forbundit oss att lasa oss vid ndgon av
de finansieringsmodeller som redovisas i drendet utan forbehéller oss rétten att ta stallning i den
slutliga finansieringsfrdgan vid senare tillfélle.

(M) i Goteborgs Stads Parkerings AB
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