Kommunstyrelsen

Aterremissyrkande (M), (KD)

2023-10-04 2.1.9

Aterremissyrkande —Hemstallan fran Goéteborgs Stads
Parkering AB avseende Skeppsbrogaraget

Forslag till beslut
I kommunstyrelsen och kommunfullméaktige:
- Hemstéllan fran Goteborgs Stads Parkering AB avseende Skeppsbrogaraget anses
besvarad.
- Stadsbyggnadsndmnden, i samverkan med berérda nimnder och bolag, far i
uppdrag att utreda mojligheterna for Skeppsbron med utgangspunkt i alternativ 2
i tjansteutlatandet och med foljande prioriteringar:
a) Efterstrava den absolut bista ekonomiska l6sningen for planen, vilket ocksa
innefattar att maximera exploateringen, utifrén befintlig detaljplan.
b) Soka majliga 16sningar for parkeringar i planen, men ocksé att de atgérder som
kravs for Masthuggsplanen, sdsom péseglingsskydd med mera ska ga att genomfora i
andra planer/processer.

Yrkandet

Detaljplanen for Skeppsbron har dragits i langbénk i1 6ver ett decennium, och &nnu har
inte start-spaden satts i backen. Nu kommer Géteborgs Stads Parkering AB med en ny
hemstéllan till kommunstyrelsen géllande skeppsbrogaraget och dir kostnaden har
néstintill dubblats sedan senaste prognosen. En stor del av kostnadsdkningen ér
indexupprakningar, bade tillbaka i tiden och framatblickande. En del dr ocksa utokad
riskreserv. Men summan &r att underskottet, oavsett, ar pa tok for hogt. Vi vill darfor
aterremittera drendet sé att berérda aktorer far se dver nuvarande plan for att, med tydliga
prioriteringar, titta pa olika 16sningar. Det ar angelédget att framdriften i fragan sker
skyndsamt, da berdrda aktorer, byggare och 6vriga har fatt vanta lang tid pa att ndgot ska
hinda med planen.

Prioritering ska vara att hitta 16sningar som pa bésta vis frimjar den ekonomiska kalkylen
i projektet. Goteborgarna ska fé absolut basta mojliga utbyggnad for pengarna. Det ska
ocksa innefatta att maximera exploateringen utifrén befintlig detaljplan. Dessa 16sningar
ska dé beakta mojligheten att gora dndringar i detaljplanen om anpassningar till nya
forhéallanden skulle behdvas. Detta ska sjalvklart vigas mot de risker och
kostnadsokningar som finns om man véljer att ga pa en helt ny detaljplan.
Forgiveskostnaderna dr enligt underlagen som finns vildigt stora. Vi dr inte redo att
slanga upp emot 400 miljoner av géteborgarnas pengar i papperskorgen. Ytterligare risker
med en ny plan &r att vi far ytterligare forseningar i processen, samt att berorda aktdrer
har mojlighet att inkomma med juridiska krav om till exempel skadestind.

Prioritering ska utgé fran att hitta mojliga 16sningar nir det géller antalet parkeringar i
planen. Det lyfts tva potentiella forslag till losning under alternativ 2 i tjénsteutlatandet.
Dessa ska vara utgangspunkt, men andra losningar ska inte uteslutas. Alla mdjliga forslag
behover analyseras och prissittas. Omradet kommer allt annat lika ha ett rejélt underskott
av parkeringar, framfor allt ndr den nyss startades masthuggsplanen ar fardigstélld. Det ér
ocksa av vikt att skeppsbroplanens ldngbénk inte paverkar 6vriga aktiviteter i omradet.
Det finns péseglingsskydd, miljodomar med mera som till stor del péverkas av
skeppsbroplanens framdrift. Vi vill att berérda aktorer inom staden jobbar vidare, vid
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sidan om, for att l0sa dessa problem sé langt som det &r mojligt - da ett genomforande av
skeppsbroplanen inte ser ut att kunna verkstdllas inom den narmaste framtiden.
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Kommunstyrelsen

Aterremissyrkande Liberalerna
2023-09-29
21.9

Aterremissyrkande angaende — Hemstillan
fran Goteborgs Stads Parkering AB avseende
Skeppsbrogaraget

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméaktige:

1. Hemstéllan fran Goteborgs Stads Parkering AB avseende Skeppsbrogaraget anses
besvarad.

2. Stadsbyggnadsndmnden far i uppdrag att maximera exploateringen enligt ridande
detaljplan.

3. Stadsbyggnadsndmnden far i uppdrag att utreda om inom rddande detaljplan flytta
parkeringen till fastighet GOTEBORG INOM VALLGRAVEN 51:2.

4. Stadsbyggnadsndmnden fér i uppdrag att utreda om forutséttningar for flytande
studentbostidder finns inom rddande detaljplan.

5. Stadsbyggnadsndmnden far i uppdrag att minska kajomradet ut i vattnet och ddrmed
borttagande av sméhusen.

6. Parkeringsbolaget far i uppdrag att ta fram en ny kostnadsberdkning for flytt av
garaget till GOTEBORG INOM VALLGRAVEN 51:2 samt om befintlig nedfart kan
anvéndas.

Yrkandet

For Liberalerna &r det viktigt att virna skattebetalarnas pengar och gora smarta
investeringar. Vi skall dven sékerstilla att Goteborg &r en trevlig stad, med levande
stadsrum och bostédder. Idag ligger det en vat filt Gver Skeppsbron. Marken i centrala
staden i anslutning till vattnet &r dod och outnyttjad. Skeppsbron har diskuterats i
artionden utan att vi lyckats bygga staden ner mot vattnet. Visioner och spektakuldra
16sningar har omgjliggjort byggnation. Vi behdver nu fokusera pa planer som &r
genomforbara och kan bli verklighet inom en snar framtid. Mycket arbete &r nerlagt,
manga utredningar dr gjorda, det 4r nu hog tid att ta tillvara detta och minimera
forgdveskostnaderna.

Det planerade undervattensgaraget samt den utbyggda kajen, har fatt kostnaderna att
skena i vig. Vi menar att i det fortsatta arbetet behovs ett garage dels for att det ska bli ett
bilfritt omrade ovan mark dels for att tdcka de behov av parkeringar som nybyggnationen
kréaver.

Hur ménga parkeringsplatser som ska finnas behdver beréknas utifran den kapacitet som
centrala staden i 6vrigt &r i behov av. Nordstans parkeringshus stér till exempel storre
delen av dygnet med manga tomma platser. Planeringen bor goras utifrén storre
flexibilitet och mojlighet till gemensamhetslosningar s& som bilpooler. Det ska dven
finnas utrymme for mikromobilitet for bade privata cyklar och hyrldsningar.
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Vi vill se pad mojligheten att slopa planerna pa smahusen som &r planerade ldngs ut pa
kajen, detta for att minska kostnaden for bade garage och kaj som ska byggas ut i vattnet.
I stéllet vill vi préva mojligheten att placera garaget pa/under den nuvarande
parkeringsplatsen, GOTEBORG INOM VALLGRAVEN 51:2. Genom att anvinda den
utgravning som redan ar gjord tror vi att detta skulle ge en ligre kostnad under
forutsittning att den redan byggda nerfarten gar att ansluta.

Vi vill ocksa se 6ver mojligheten for en nadgot hogre exploatering gillande de redan
framtagna forslagen pa kvarter. Rosenlundsverket som drivs av Goteborgs Energi har
estimerat att verket kommer tas ur bruk om ca 10 ar. D4 ser vi att exploatering av tomten
kan tas i en andra etapp for att fa en sammanhéngande stadsutveckling och att
exploateringen kan bidra till en intdkt for den totala exploateringsekonomin. For att
Oppna upp det aktuella omréadet for fler intressenter skulle vi vilja se mojligheten att
tillata korttidsboende sdsom studentbostédder i innovativa former pa vattnet, t.ex husbatar
utmed en del av kajen. Detta skulle dka antalet timmar da det ror sig boende och besokare
i omradet och pa sa sitt ka tryggheten.

Utformningen av den kvarvarande kajen blir viktig d& nérheten till vattnet ska vara ett
attraktivt omrade och bli som ett vardagsrum vid dlven for goteborgarna. Vi ser girna att
man arbetar utifrén ett ssmmanhéllet promenadstrak ldngs hela dlven genom staden. Som
ett kulturellt inslag skulle vi gérna vilja tilldgna en stark profil fran var stad, Evert Taube,
en hyllning i omradet, kanske en staty eller i nigon annan form.

Goteborgs Stad kommunstyrelsen

2(2)



Kommunstyrelsen

Aterremissyrkande Sverigedemokraterna

2023-06-07 Arende nr2.1.4 (2.1.9)

Yrkande angaende — Hemstallan fran Goéteborgs Stads
Parkering AB avseende Skeppsbrogaraget

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméktige:

1. Arbetet med Skeppsbrogaraget i sin nuvarande form avbryts.

2. Goteborgs Stads Parkering far i uppdrag att i samverkan med
Exploateringsndmnden och Stadsbyggnadsndmnden snabbutreda en placering av
ett garage 1 omradet kring Packhusplatsen dir byggnation av deletapp Véstlanken

pagar.

Yrkandet
Goteborg bloder.

Omfattande strukturellt underskott och neddragningar i staden, stora kostnadsokningar och
forseningar i projekt Véastlanken, h6jning av tringselskatten ... sammantaget paverkar detta i stor
omfattning livet for géteborgarna och besoksnéringen.

Sverigedemokraterna yrkar pa att arbete med Skeppsbrogaraget i sin
nuvarande form avbryts och att en annan ldmplig plats snabbutreds.

Det pagar omfattande arbete och byggnation av deletapp Véstlanken i omradet kring
Packhusplatsen och en mdjlig placering av ett garage i det omradet kan innebéra stora
samordningsvinster och besparingar for staden och skattebetalarna.

Att helt stoppa arbetet med detaljplan for Skeppsbron riskerar leda till stora féorgaveskostnader. Vi
ser hellre att en snabbutredning rérande omplacering av garaget gors och att detaljplanearbetet
fortloper. P4 detta sétt halls kostnaderna for garaget nere till ett minimum och det i aratal
uppskjutna Skeppsbroprojektet ges mojlighet att forverkligas.

Bade Vistlanken och Skeppsbrogaraget ar nagra av flera riskfyllda projekt som drar stora
kostnader med finansiell paverkan pé staden som helhet. Skeppsbroprojekt i sin nuvarande form
dras med stor osdkerhet dir det forefaller problematiskt att internt fa klarhet gdllande moms och
risk av en ytterligare, indirekt kostnad for projektet om ca 150 mnkr. En extern sakkunnig
kompetens bor anlitas for att tydliggora fragan.

Det dr viktigt med renodlad hantering av den del av investeringar som
utgors av kommunal infrastruktur genom ett annat exploaterings- och

finansieringsuppldigg.
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Besoksndringen dr starkt beroende av tillgdngligheten till
parkeringsplatser i néirheten av de besoksintensiva stadsstraken (A-
strdaken).

Vid storre avstand mellan tillgénglig parkering och besdksmaél uteblir besdken vilket drabbar hela
besoksnéringen negativt. Ménniskors rorelsemonster mellan de olika straken samt en 6kning av
prisokningens inverkan bor klarldggas for att sdkerstilla nyttjandegraden.

En hojning av parkeringstaxan far en negativ direkt paverkan pa
nyttjiandegraden, bdde av boende och av tillfdilliga besékande.

Baserat pa taxeniva, rorelsemonster och innevarande projektbudget, bor lampliga alternativ till

Skeppsbrogaraget i angransande omraden utredas for att tillfredsstélla parkeringsbehovet med
malséttning att minimera utflodet av skattemedlen.
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Kommunstyrelsen

Yrkande Socialdemokraterna, Vansterpartiet, Miljopartiet
Sarskilt yttrande Centerpartiet
2023-09-28 21.9

Yrkande angaende — Hemstallan fran Goteborgs
Stads Parkering AB avseende Skeppsbrogaraget

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och i kommunfullméktige:

1. Hemstillan fran Goteborgs Stads Parkering AB avseende Skeppsbrogaraget anses besvarad.

2. Stadsbyggnadsndmnden, i samverkan med berdrda nimnder och bolag, ges i uppdrag att
skyndsamt utreda forutsattningar for och konsekvenser av att ta fram en ny detaljplan for
Skeppsbron. Uppdraget aterrapporteras i stadsbyggnadsndmnden.

3. Stadsbyggnadsndmnden far i uppdrag att paborja arbetet med ny detaljplan fér Skeppsbron
utifran den inriktning som antas fér Sodra dlvstranden. Den nya planen ska bidra till att na
miljo- och klimatmélen.

4. Berorda naimnder och bolag far i uppdrag att avbryta allt arbete avseende Skeppsbrogaraget.

5. Alvstranden Utveckling AB, i samverkan med berdrda parter, far i uppdrag att pausa
programorganisationen for genomforandet av befintlig detaljplan p& Skeppsbron med
undantag for arbete som dr nddvandigt for genomforandet av andra detaljplaner.

Yrkandet

Goteborgs Stads Parkering AB beslutade i februari att hemstélla till kommunfullméiktige om férnyat
stillningstagande géllande det planerade Skeppsbrogaraget. Sedan tidigare har kommunfullméaktige
faststillt ett kostnadstak for garagebyggnationen. Under projekttiden har ett antal vasentliga
justeringar av det planerade garaget genomforts utan att detta har lyckats pressa ner kostnaderna till en
for kommunfullmiktige acceptabel nivd. Aven om berikningar tyder pa att Goteborgs Stads Parkering
AB hade kunnat hantera investeringskostnaden ér var beddmning att kostnaden for garaget hade
Overstigit nyttan. Allt arbete avseende garaget ska upphora.

Stadsutvecklingen pa Skeppsbron har diskuterats under mycket 14ng tid. Detaljplanens
genomforandetid ndrmar sig sitt slut. Sedan arsskiftet har staden dessutom lanserat en ny organisation
for stadsutveckling, med ett tydligare fokus pé snabbare processer och en lampligare
ansvarsfordelning. Alvstranden Utveckling AB, som har ansvarat for projekt Skeppsbron, har fatt nya
dgardirektiv och ett annat uppdrag. I kombination med detta har staden fétt en ny inriktning for
stadsutvecklingspolitiken. Inget av detta aterspeglas i implementeringen av gillande detaljplan for
Skeppsbron.

Skeppsbron, en av stadens mest centrala platser, ér en viktig del av Goteborgs historia — och kommer
utgdra en viktig del av stadens framtid. Stadsbyggnadsndmnden far darfor i uppdrag att utreda
forutsittningarna for och konsekvenserna av en ny detaljplan for Skeppsbron. Stadsbyggnadsndmnden



fér uppdraget att pabdrja arbetet med en ny detaljplan for omradet. Detta ska samordnas med det
pagaende arbetet med fordjupad dversiktsplan for Sodra dlvstranden. Utredningen ska ske med stadens
generella stadsutvecklingspolitik som grund. Stadens riktlinjer for mobilitet och parkering ska foljas,
vilket innebér att det kommer byggas parkeringsplatser men att dessa kommer vara ett betydligt farre
an i nuvarande detaljplan.

For att undvika dubbla processer och merkostnader uppdras Alvstranden Utveckling AB att pausa den
pagéende programorganisationen med undantag for processer som &r direkt anknutna till
genomforandet av andra detaljplaner. Berorda ndamnder och bolag har i dessa processer dock mojlighet
att ta fram andra I6sningar dn de ursprungliga, exempelvis for Skeppsbropiren som &r paseglingsskydd
for Masthuggskajen, om det kan 6ka flexibiliteten, minska den totala kostnad eller korta den totala
genomforandetiden.



Kommunstyrelsen

Yrkande Demokraterna

2023-09-11 Arende 2.1.9

Yrkande angaende Hemstallan fran Goteborgs
Stads Parkering AB avseende
Skeppsbrogaraget

Forslag till beslut
I kommunstyrelsen och kommunfullméktige:

1. Goteborgs stads parkering AB:s hemstéllan om Skeppsbrogaraget besvaras med
att projektet Skeppsbrogaraget inte ska genomforas.

2. Genomforandet av Detaljplan for Skeppsbron m.m. / projekt Skeppsbron avbryts.

3. Stadsbyggnadsndmnden, i samverkan med exploateringsndmnden, far i uppdrag
att vid lamplig tidpunkt ta fram en ny detaljplan f6r Skeppsbron, inkl. tomten {or
Rosenlundsverket, som levererar fina stadskvarter och vattennéra kajstrak for
goteborgare och besdkare och diar ekonomin och kostnader for olika val hanteras
frén start.

4. Exploateringsndamnden far i uppdrag att under detaljplaneprocessen for
Skeppsbron och i samband med genomférande tydlig urskilja och redovisa de
kostnader som behovs for projektets genomforande, de kostnader som tillkommer
pa grund av ambitioner for hela staden samt de kostnader inom omréadet som
Goteborgs Stad skulle & for underhall (till exempel av kaj) och nédvéndiga
atgérder (till exempel forbattrat hogvattenskydd) oberoende av projektets
genomforande.

5. Goteborg Energi far i uppdrag att pdskynda avvecklingen av Rosenlundsverket.

6. Exploateringsndmnden far i uppdrag att sdkerstilla de atgarder (till exempel
enklare paseglingsskydd) som dr nddvéndiga for att stadens atagande i projekt
Masthuggskajen ska kunna genomforas.

Yrkande

De misstag och missbedémningar som gjorts runt Skeppsbro-projektet inklusive
parkeringsgaraget dr sd omfattande att en ny detaljplan behover tas fram i en process dar
val kan goras fran start utifrn relevanta ekonomiska bedémningar. Kostnaden for
parkeringsgaraget &r helt orimlig — 4ven om kaj och hogvattenskydd naturligtvis ér en del
av kostnaderna — och ér ett sldseri med skattemedel. Behovet av en parkeringsanldggning
for besokande i detta ldge kan starkt ifragasittas. Parkeringsgaraget en integrerad del i
nuvarande detaljplan och de dtaganden staden har for allmén platsmark kopplat till
detaljplanen. Det behovs darfor ett omtag for helheten. Staden ska inte ga vidare med
genomforande av nuvarande detaljplan. Det borde inte vara nagon politisk prestige i ett
omtag da de politiska besluten genomgéaende har tagits utifran felaktiga underlag.

Skeppsbron med sitt centrala ldge, utblick mot dlvmynningen och med kvéllssolen dver
dlven har potentialen att bli en mycket uppskattad plats fér bdde boende och besdkare.
Léaget och forutsittningarna ér s& gynnsamma att det finns mojlighet att med enkla medel
skapa allmén platsmark som erbjuder alla goéteborgare en trevlig kontakt med dlvrummet
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och ett rikt utbud av savil kommersiella som offentliga funktioner. En inriktning med
trevlig stad med fina stadskvarter och ett vattennara kajstrak ér en sjalvklarhet.

Tyvérr har projektet Skeppsbron hanterats pa ett olyckligt sétt fran forsta borjan och
felbedomningar och felbeslut har kantat projektet. Redan i samband med diskussionerna
om Gotatunneln lyftes det fram hur tunneln skapade mojlighet for stadsutveckling pa
Skeppsbron. Ar 2005, ett &r innan tunnelns firdigstillande, holls medborgardialogen
Dialog Sddra Alvstranden helt utan koppling till kostnader eller vilka mojligheter plan-
och bygglagen (PBL) ger. Nér den ordinarie PBL-reglerade processen drogs i gang
forsvann medborgarforslagen, vilket skapade stor besvikelse hos de goteborgare som lagt
tid och engagemang den dialog som skapade stora forvéntningar.

Under planprocessens géng har ekonomiska beddmningar saknats eller varit grovt
felaktiga vid beslut. Detaljplanen for etapp 2 antogs av kommunfullméktige 2014 med en
beddmd nettokostnad f6r Skeppsbron om 150 miljoner kronor. Tre ar senare hade
kostnaderna for allmén plats 6kat med 1 miljard kronor. Efter forsok att minska
fordyringen satte kommunfullmaktige en ram om 860 miljoner kronor. Parkeringsbolaget
beslutade 2016 genomfora parkeringsgaraget och da angavs en forvéntad
investeringskostnad pa 579 miljoner kronor. I aktuell hemstéllan har
investeringskostnaden for att genomfora garage-projektet bedomts till 1 650 miljoner
kronor.

Hemstéllan fran Goteborgs stads parkering AB om Skeppsbrogaraget besvaras darfor
med att projektet Skeppsbrogaraget inte ska genomforas. Samtidigt ska genomforandet av
hela Detaljplan for Skeppsbron m.m. / projekt Skeppsbron avbrytas.

Stadsbyggnadsndmnden fér i uppdrag att ta fram en ny detaljplan som levererar fina
stadskvarter och vattennira kajstrdk for goteborgare och besokare och dir ekonomin och
kostnader for olika val hanteras fran start. Forvaltningen bor utifran den sammantagna
utbyggnadsplaneringen och investeringsplaneringen bedéoma en lamplig tidpunkt for
omtaget med Skeppsbron. Tomten for Rosenlundsverket ska inkluderas i detaljplanen for
fler bostider och mer stadsliv. Goteborg Energi ska dérfor paskynda avvecklingen av
Rosenlundsverket. Exploateringsndmnden behéver samtidigt genomfora nédvéandiga
atgérder for att inte hindra den pdgaende utbyggnaden inom projekt Masthuggskajen och
vid behov soka planbesked for (enklare) plandndring eller frimérksplan.

Exploateringsndmnden far samtidigt uppdraget att under arbetet urskilja de kostnader som
behdvs for projektets genomforande, de kostnader som tillkommer pa grund av
ambitioner for hela staden samt de kostnader Goteborgs Stad framdver skulle f4 inom
omradet for underhall (till exempel av kaj) och nddvéndiga atgérder (till exempel
forbéttrat hogvattenskydd) oberoende av projektets genomforande. Politiskt inflytande for
att under processen utifran en ekonomisk helhet kunna gora avviagningar mellan funktion,
kvalitet och kostnad ska sékerstillas. Redan nedlagda kostnader kopplat till projekt
Skeppsbron far hanteras som forgéveskostnader i berérda nimnder och bolag och omtaget
ska utga fran noll i upparbetade kostnader. Den detaljplan och de projekt som tagits fram
har gett dyrkopta erfarenheter, men de kommer ocksé att underlétta att landa rétt i
omtaget.

Trots den langa trékiga historiken har vi vid Skeppsbron goda forutséttningar for att i
bred politisk enighet kunna leverera vacker kvartersstad, en trevlig kajpromenad och ett
levande stadsliv for géteborgare och besokare.
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Stadsledningskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2023-05-22 Hanna Areslatt, Lisa Kallmér
Diarienummer 0525/23 hanna.areslatt@stadshuset.goteborg.se

lisa.kallmer@stadshuset.goteborg.se

Hemstaéllan fran Goteborgs Stads Parkering
AB avseende Skeppsbrogaraget

Stadsledningskontoret dverldmnar, utan eget stéllningstagande, hemstéllan fran
Goteborgs Stads Parkering AB, om fortsatt genomférande av projektet Skeppsbrogaraget
for stéllningstagande i kommunstyrelsen och kommunfullméktige.

Sammanfattning

Goteborgs Stads Parkering AB (Parkeringsbolaget) beslutade vid sitt
styrelsesammantrade den 10 februari 2023 om att hemstélla om kommunfullmaktiges
stdllningstagande om det planerade Skeppsbrogaragets fortsatta genomforande med
hinsyn till forandrade ekonomiska forutsattningar. Higab AB, som moderbolag,
behandlade drendet vid ett sammantréde den 22 februari och beslutade att tillstyrka
Parkeringsbolagets beslut om att hemstédlla om kommunfullméktiges stallningstagande.
Goteborgs Stadshus AB (Stadshus) yttrade sig i drendet vid sitt sammantrade den 24 april
och overldmnade drendet for vidare beredning till kommunstyrelsen och
kommunfullméktige.

Skeppsbrogaraget &r en integrerad del av exploateringsprojektet Skeppsbron. I samband
med kommunfullméktiges beslut om antagande av detaljplanen for Skeppsbron 2014 fick
Parkeringsbolaget i uppdrag att uppfora en parkeringsanldaggning for att hantera all
parkering i omradet i en underjordisk anldggning. Parkeringsanldggningen utgdr dven
grundldggning for stora delar av allmén plats och for del av bostadsbyggnationen inom
omradet. Parkeringsbolaget hemstéllde om kommunfullméktiges stéllningstagande till
fortsatt genomforande av parkeringsanldggningen 2017 pa grund av da fordndrade
ekonomiska forutsattningar och risker och kommunfullméktige beslutade da att tillstyrka
bolagets hemstillan i november 2020 i samband med sitt beslut om fortsatt genomférande
av detaljplanen for Skeppsbron under vissa forutsattningar. Mot denna bakgrund har
Parkeringsbolaget genomfort en systemhandlingsprojektering och planerar for
upphandling sommaren 2023.

Parkeringsbolaget redovisar att projekteringen visar pa betydande kostnadsokningar i
projektet, framst till foljd av stora prisokningar inom byggsektorn. Dessa beréknas till

605 mnkr (+/- 100 mnkr), varav 307 mnkr utgor faktiskt prisokning fram till 2022 och
resterande 298 mnkr (+/- 100 mnkr) utgor prognosticerad prisdkning for perioden
2023-2028. Kostnadsokningarna beror dven pa att nya bedomningar gors géllande
anldggningens konstruktion (160 mnkr) samt volymen for posten for oforutsedda
kostnader (150 mnkr). Anldggningen uppvisar inte tillricklig 16nsamhet, mot bakgrund av
Parkeringsbolaget nu redovisade forutsittningar pa kostnads- och intéktssidan och ett
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nedskrivningsbehov foreligger. Stadshus konstaterar att bolaget har en stark finansiell
stillning och god intjaningsforméga i verksamheten och dirmed klarar att bira
investeringen fullt ut. Stadsledningskontoret delar denna bedémning.

Stadsledningskontoret kan konstatera att det finns kritiska beroenden i koordineringen
bade inom exploateringen av Skeppsbron och i férhédllande till utbyggnaden av
Masthuggskajen bland annat vad avser paseglingsskydd.

Utifran hemstéllan ser stadsledningskontoret tre mdjliga vagar framéat avseende
Skeppsbrogaraget. En mojlig vag att besvara hemstéllan ar att besluta att projektet
fortsétter utifrén justerade forutsittningar. En annan véag dr att utreda en ny parkerings-
16sning inom géllande detaljplan mot bakgrund av den reviderade parkerings- och
mobilitetsutredningen. En tredje vég &r att utreda en ny parkeringslosning som forutsitter
en ny detaljplan. Stadsledningskontoret bedomer att det uppstar konsekvenser och risker
oavsett viag framat och redogor for dessa dversiktligt utifran kunskapen i nulédget.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Anledningen till Parkeringsbolagets hemstillan om kommunfullmiktiges stéllnings-
tagande till fortsatt genomforande av kajgaraget pa Skeppsbron &r att anldggningen, efter
nu genomford systemhandlingsprojektering, bedoms bli dyrare &n den tidigare berdknade
kostnaden, med vissa identifierade risker. Den storsta kostnadsdkningen for anldggningen
beror pa faktisk och prognosticerad prisutveckling inom byggbranschen fran 2021, da
anldggningen ursprungligen berdknades vara klar, fram till 2028 som &r nytt planerat ar
for fardigstéllande.

Forutom forandrade forutsittningar for anlaggningens kostnader har dven fordndringar
skett géllande forutsdttningarna pa intdkterna i projektet. Dessa fordndringar paverkar inte
kostnaden for att uppfora anldggningen, men paverkar anldggningens l6nsamhet och dér-
med eventuellt nedskrivningsbehov samt bolagets resultatutveckling. Faktorer som pa-
verkar intdktssidan i projektet &r dels att Parkeringsbolaget minskat antalet p-platser fran
700 till 558 med i stort sett bibehallen utbredning och grundldggningskostnad. Det
sistndmnda dr nodvandigt da garaget dven utgdr grundlaggning for allmén plats. Detta
innebér en lagre intjdningsformaga i garaget utan att investeringskostnaderna har kunnat
minskas i motsvarande man. Bedomningen av anldggningens 16nsamhet paverkas saval
av priset pa parkering som bedomningen av belédggningsgrad. Priset pa parkering ér en
fraga som staden sjdlv har radighet Gver och detsamma géller utbudet av
parkeringsplatser pa till exempel gata, i ndiromradet. De 6kade kostnaderna i projektet
beddms trots detta svara att mota med tillkommande intékter i samma utstréckning, varfor
projektets 16nsamhet forsdmras.

Stadshus konstaterar att Parkeringsbolaget har en stark finansiell stéllning och god
intjaningsféormaga i verksamheten och darmed klarar att méta, med undantag for
investeringsaret, angivna avkastningskrav i bolagets dgardirektiv vid ett beslut om fortsatt
genomforande av Skeppsbrogaraget. Stadsledningskontoret gor ingen annan bedomning
dn den som redovisats i Stadshus yttrande avseende hemstéllan.

En ny parkeringslosning inom géllande detaljplan innebér konsekvenser som
forgaveskostnader for nedlagda kostnader for Skeppsbrogaraget, vissa forgaveskostnader
for nu pagéende projektering av allmén plats, 6kade kostnader for anlaggning av allméin
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plats samt risk for minskade intdkter for byggratterna, i det fall parkering anldaggs under
kvarteren.

En ny parkeringslosning som kréver ny detaljplan innebar konsekvenser som
forgdaveskostnader for Skeppsbrogaraget, men ocksa for projektering av allmén plats och
nedlagda kostnader i projektet i stort, till exempel for framtagandet av detaljplan,
miljodom med mera. Riskerna med framtagandet av en ny detaljplan &r svéra att bedoma
och det finns en osdkerhet vad en ny detaljplan kan generera i intdkter eller vilka
kostnader som kan uppsta.

Bedomning ur ekologisk dimension

Enligt kommunfullméiktiges beslut 2020 om genomférande av anldggningen fick
Parkeringsbolaget 1 uppdrag att genomfora utbyggnad av kajgaraget i enlighet med det
hallbarhetstéink som ska priagla kommunens arbete. Krav pa mojlighet till elbilsladdning
av fordon, bilpoolsystem och cykelparkeringar stilldes. Av yrkandet som lag till grund
for beslutet framgar dven att konstruktionen bor kunna konvertera till annat &ndamal om
behovet av parkeringsplatser minskar.

Parkeringsbolaget beskriver att anldggningen kommer att vara modern, resurseffektiv och
ge mdjlighet att erbjuda el-laddning och bilpoolsplatser. Att samla parkeringen i en
gemensam anldggning gor att firre parkeringsplatser behdver byggas och soktrafiken i
omradet minskar. Sedan beslutet 2020 har en reviderad mobilitets- och
parkeringsutredning tagits fram under 2022.

Stadsledningskontoret gor ingen annan beddmning dn Parkeringsbolaget, men kan
konstatera att motsvarande kvaliteter ur ekologiskt perspektiv gér att uppfylla med
parkering under mark i ny parkeringslosning inom géllande detaljplan. Motsvarande
kvaliteter ur ekologiskt perspektiv for andra 16sningar, vilka kréver ny detaljplan, 4r svéra
att bedoma i nulaget.

Beddmning ur social dimension

Parkeringsbolaget beskriver att en parkeringsanldggning under mark &r en forutséttning
for att gora Skeppsbron till en bilfri, attraktiv stadsdel dér ytan i stéllet for parkering kan
anvéandas till park, kajstrak och pirer och dar vattnet kan motas. Stadsledningskontoret
gdr ingen annan beddmning &n Parkeringsbolaget, men kan konstatera att motsvarande
kvaliteter gar att uppfylla med parkering under mark i ny parkeringsldsning inom
géllande detaljplan. Andra 16sningar, som kraver en ny detaljplan, &r svéra att bedoma i
nulédget.

Bilagor
1. Kommunfullmaktiges protokollsutdrag 2020-11-12 § 2
2. Goteborgs Stadshus AB:s handlingar 2023-04-24, § 56
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Arendet

Goteborgs Stads Parkering AB (Parkeringsbolaget) beslutade vid sitt
styrelsesammantride den 10 februari 2023 om att hemstélla om kommunfullméaktiges
stdllningstagande om det planerade Skeppsbrogaragets fortsatta genomforande med
hansyn till forandrade ekonomiska forutsattningar. Parkeringsbolaget gér bedomningen
att fragan 4r av principiell beskaffenhet.

Higab, som moderbolag, behandlade &rendet vid ett sammantréde den 22 februari och
beslutade att tillstyrka Goteborgs Stads Parkering AB:s beslut om att hemstélla om
kommunfullméktiges stéllningstagande. Goteborgs Stadshus AB yttrade sig i drendet vid
sitt sammantréde den 24 april och dverldmnade drendet for vidare beredning till
kommunstyrelsen och kommunfullméktige.

Beskrivning av arendet

Stadshus ska yttra sig i drenden frén dotterbolagen som ar av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt och som ska till kommunfullméktige for stdllningstagande. Stadshus
yttrande i detta drende syftade till att tillféra kunskap och bidra med bedémningar ur ett
Stadshus-perspektiv. Stadsledningskontorets beredning infor beslut i kommunstyrelse och
kommunfullméktige omfattar en bredare belysning av drendet ur ett stadsutvecklings- och
hela staden-perspektiv.

Skeppsbrogaraget utgor en del av exploateringen av Skeppsbron. For att sétta garaget i
sitt ssmmanhang inleds detta tjansteutldtande med en kronologisk bakgrund som
sammanfattar kommunfullméktiges tidigare beslut avseende savél garaget som projektet
Skeppsbron i sin helhet. Harefter beskrivs Parkeringsbolagets hemstillan och Stadshus
yttrande foljt av en beskrivning av status i arbetet med genomforandet av Skeppsbron, ett
antal fordndrade forutséttningar och beroenden som 6versiktligt identifierats inom
exploateringen av Skeppsbron samt i forhallande till kringliggande pagaende projekt.
Vidare redogor tjénsteutlatandet for mojliga végar till fortsatt hantering av
Parkeringsbolagets hemstéllan samt dvergripande konsekvenser och risker for dessa.

Utover Parkeringsbolagets hemstéllan samt yttrandet fran Stadshus AB:s styrelse har
uppgifter kring pdgdende arbete inom Skeppsbron inhéimtats fran Alvstranden Utveckling
AB, exploateringsforvaltningen, stadsbyggnadsforvaltningen, Higab AB, Goteborgs
Parkering AB och Géteborg Energi AB.

Arendet Skeppsbron och Skeppsbrogaraget har pagétt under en lingre tid och
prisangivelser kan dérfor vara i flera olika ars prisnivéaer. I beskrivningen av fordndrade
kostnads- och intdktsforutsittningar for Skeppsbrogaraget i hemstillan anges kostnader
och intékter i 2021 ars prisniva. | drendet i dvrigt kan andra ars prisnivéer forekomma,
men dér har ar angivits (géller i forsta hand kostnader kopplat till allmén plats som anges
12017 ars prisniva).

Laga kraftvunnen detaljplan for Skeppsbron 2015

Skeppsbrogaraget utgdr en del av exploateringen inom ramen for ”Detaljplan for
Skeppsbron m.m inom stadsdelen Inom Vallgraven i Goteborg” som vann laga kraft
2015. Detaljplanen syftar till att Skeppsbron ska bli géteborgarnas nya, levande
motesplats vid dlven och skapar 1 dvrigt forutséttningar for cirka 450 nya bostéder, en
park, kontor, butiker, restauranger och ett nytt kajstrak. For att mojliggora detta ska bland
annat kajen flyttas ut cirka 15-40 meter i G6ta dlv och pirar och bryggor byggas i dlven.
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I samband med kommunfullméktiges beslut om att anta detaljplanen (KF 2014-06-05
§18) fick Parkeringsbolaget i uppdrag att uppfora en parkeringsanldggning for att hantera
all parkering i omréadet i en gemensam, underjordisk anldggning med hogt samnyttjande.
Parkeringsanlidggningen &r en integrerad del av exploateringen av Skeppsbron och ska
dven utgora grundlidggning for stora delar av allmén plats samt for del av
bostadsbyggnationen inom omradet.

Parkeringsbolagets hemstallan 2017

I juni 2016 beslutade Parkeringsbolagets styrelse att genomfora projektering och
byggnation av parkeringsanldggningen. Beslutet togs baserat pa den kalkyl som togs fram
i samband med att byggnadsndmndens beslut om detaljplanen 2012. Férvéantad kostnad
for parkeringsanlidggningen var vid tidpunkten for investeringsbeslutet 2016 628 mnkr i
2021 ars prisniva.

I samband med att genomforandet paborjades 2017 identifierade Parkeringsbolaget
fordyringar om cirka 200 mnkr och ett antal risker. Till de risker som bolaget
identifierade horde dkade kostnader i samband med eventuell sdnkning av garaget,
resultatpaverkan till foljd av val av redovisningsprincip samt risk for ej avdragsgill
moms. Aven frigor rorande utbyggnadsordning, oklarheter kring paseglingsskyddets
finansiering, 6kade kostnader for betongkonstruktioner mm. lyftes, men bedéomdes da
tackas av de 200 mnkr som angetts ovan. Mot denna bakgrund beslutade bolaget darfor
2017 att hemstélla om kommunfullméktiges stéllningstagande till fortsatt genomforande
av garaget under dessa nya forutséttningar.

Kommunfullméktiges beslut 2019

Kommunfullmaktige beslutade 2019-05-23 (KF 2019-05-23 § 6) att ge kommunstyrelsen
i uppdrag att dterkomma med forslag pa alternativ for genomforandet av projekt
Skeppsbron. Beslutet togs mot bakgrund av identifierade fordyringar avseende savil
garaget som for allmén platsmark sedan detaljplanens antagande och omfattade foljande
inriktningar:

e Totalekonomin for Skeppsbron ska forbattras vasentligt

e Ett borttagande av det underjordiska garaget med hénsyn tagen till behovet av
paseglingsskydd och grundforstirkning samt en redovisning av den ekonomiska
paverkan for staden vid ett eventuellt borttagande

e Forslag pa hur en parkeringslosning for boende, verksamma och besokande i omradet
kan anpassas till moderna mobilitetslosningar baserat pa riktlinje for mobilitet och
parkering.

Under uppdragets genomforande pausades paborjat genomforande av detaljplanen i sin
helhet, inklusive arbetet med parkeringsanldggningen.

Uppdraget aterredovisades i stadsledningskontorets tjansteutlatande ”Redovisning av
uppdrag avseende projektet Skeppsbron 2020-01-20 rev 2020-09-207, vilket sedan lag till
grund for kommunfullméiktiges beslut om genomférande av Skeppsbron 2020-11-14. Av
stadsledningskontorets tjansteutldtande framgar de olika alternativa utféranden av
Skeppsbron som utreddes i syfte att mdta inriktningarna i kommunfullméktiges uppdrag.
I det alternativ som bendmns Utredningsforslag dterremiss 2019-06-19 undersoktes
forutsdttningarna for olika alternativ att 16sa detaljplanens parkeringsbehov.
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Mojligheten att hitta andra, befintliga parkeringslosningar utanfér planomradet, men i
nidromradet konstaterades ha undersokts inom stadsledningskontorets olika uppdrag
avseende projekt Skeppsbron. Befintliga anldggningar kunde konstateras vara fullt
utnyttjade och utgjorde dérmed inga alternativ.

I stéllet undersdktes foljande alternativa parkeringslosningar inom detaljplaneomrédet:

e Parkering under bostadskvarteren i ett plan, ca 240 platser (eventuellt mojligt cirka
400 platser i tva plan)

e Parkering under Redarparken, cirka 400 platser

e Tillfallig parkering pa Rosenlundsverkstomten, cirka 130-150 platser

Dessa tre alternativ utreddes som en del av det som bendmndes Utredningsforslag
dterremiss 2019-06-19, vilket dven innebar att kajomradet med de fem sa kallade
kajhusen forsvinner helt och ersitts av ett mindre kajomrade med lokal trafik. Kostnaden
for allmén plats bedomdes i det har fallet reduceras, mot bakgrund av ett mindre kaj-
omréde, med cirka 320 mnkr (2017 &rs prisniva). Av utredningen framgér att till detta ska
dock tilliggas en beddmd kostnad for grundldggning av allmén plats om cirka 120 mnkr
(2017 ars prisniva), vilket blir nédvindig om garaget ¢j genomfors enligt plan. Dessa
kostnadsuppskattningar beskrivs i drendet som osdkra. En sékrare uppskattning konsta-
terades kréva en djupare analys pa utredningsnivan forprojektering/projektering, vilket
inte genomfordes i utredningsarbetet.

Exploateringsekonomin for Skeppsbron bedomdes samtidigt paverkas starkt av intdkts-
minskningar i form av de forlorade byggritterna for kajhusen, kombinerat med de 6kade
ekonomiska risker som forslaget bedomdes innebéra. De ekonomiska riskerna bedomdes
utgOras av:

e Risk for att sakédgare och avtalsparter gor ansprak pé skadesténd.

e Omrédet ses som mindre attraktivt av markanvisade aktorer pd grund av édndrade
forutsattningar jamfort med vad som foreldg vid markanvisningen. Detta kan leda till
krav pé lagre markpriser.

e Enligt forslaget ska exploatdrerna anldgga bygglovspliktiga parkeringsplatser i stillet
for en 16sning genom parkeringskdp. Aven detta kan komma att leda till krav pa ligre
markpriser i kommande avtalsférhandlingar.

e Virdet pa de kommersiella bottenvaningarna minskar genom den fordndrade
utformningen, vilket ger en minskad intdkt vid en kommande forséljning.

Nivan pa dessa ekonomiska risker konstaterades svara att bedoma och skulle dven kunna
komma att bli resultat av forhandlingar.

De alternativa losningarna for hanteringen av parkeringsbehovet i utredningsforslaget
konstaterades innebéra att &ven om investeringsvolymen skulle bli mindre for Parkerings-
bolaget skulle 16nsamheten forsdmras med valda 16sningar jamfort med ursprungligt
alternativ. Mot bakgrund av detta sammantaget forordades darfor inte denna 16sning av
stadsledningskontoret i tjdnsteutlatandet 2020-09-02.

Kommunfullméktiges beslut 2020

Kommunfullmiktige beslutade 2020-11-12 § 2 om ett fortsatt genomforande av
detaljplanen under vissa forutsdttningar genom ett antal uppdrag till nmnder och
styrelser. Ett fortsatt genomforande av planerad utbyggnad av parkeringsanldggning pa
Skeppsbron i enlighet med Goteborgs Stads parkering AB:s hemstéllan tillstyrktes.
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Kommunfullmiktiges beslut innebar for Parkeringsbolagets del att fortsétta
genomforandet av planerad utbyggnad av parkeringsanldggningen pa Skeppsbron.
Beslutet 16d:

”Fortsatt genomforande av planerad utbyggnad av parkeringsanldaggning pa Skeppsbron i
enlighet med Goteborgs Stads Parkerings AB:s hemstillan tillstyrks (dnr: 1586/17).
Goteborg Stads Parkerings AB fér ocksé i uppdrag att genomfora utbyggnad av
kajgaraget i enlighet med det héllbarhetstéink som ska prégla kommunens arbete.
Mojlighet till elbilsladdning av fordon, bilpoolsystem och cykelparkeringar ska
inkorporeras i det fortsatta arbetet”.

Parkeringsbolagets hemstallan 2023

Goteborgs Stads Parkering AB (Parkeringsbolaget) beslutade vid sitt styrelsesamman-
trade den 10 februari 2023 om att hemstélla om kommunfullmiktiges stéllningstagande
om det planerade Skeppsbrogaragets fortsatta genomforande med hansyn till forandrade
ekonomiska forutsittningar. Parkeringsbolaget gor bedomningen att fragan ar av
principiell beskaffenhet.

Higab, som moderbolag, behandlade &rendet vid ett sammantréde den 22 februari och
beslutade att tillstyrka Goteborgs Stads Parkering AB:s beslut om att hemstélla om
kommunfullméktiges stéllningstagande. Goteborgs Stadshus AB yttrade sig i drendet vid
sitt sammantréde den 25 april och dverlimnade drendet for vidare beredning till
kommunstyrelsen och kommunfullméktige.

Forandrade kostnadsforutsattningar for Skeppsbrogaraget

Sedan kommunfullméktiges beslut 2020 har Parkeringsbolaget arbetat med att driva
Skeppsbrogaraget mot fardigstillande i samverkan med 6vriga delar av projekt-
organisationen for omradet. Parkeringsbolaget beskriver att arbetet med projektering och
samordning inom projektet har foranlett och synliggjort forédndringar av forutséittningarna
for garaget, vilka fordndrat kostnadsforutsédttningarna.

Parkeringsbolaget konstaterar att den post som paverkat och bedoms péverka garagets
kostnader i absolut stdrst utstrackning ar prisutvecklingen inom byggbranschen, se
beskrivning nedan. Bolaget konstaterar dven att detta inte dr ndgot som ar unikt for just
detta projekt utan ndgot som paverkar och fortsatter paverka alla ny- och ombyggnads-
projekt. I 6vrigt redogor bolaget for foljande forandringar rérande forutsittningarna for
garaget:

Nya bedémningar kopplat till konstruktion och sattningar (+160 mnkr)

I samband med framtagandet av systemhandlingen har komplexiteten bedomts som storre
och didrmed kostnaderna hogre én i den projektering som genomforts tidigare och som lag
till grund for Parkeringsbolagets investeringsbeslut 2016. Fordyringarna omfattar bland
annat en mer komplicerad och kraftigare konstruktion samt osdkerhet kring andelen
fororenade massor i omradet och mojligheterna till deponering av dessa. De dkade
kostnaderna kopplade till konstruktion och séttningar bedéms till 160 mnkr i 2021 ars
prisniva.

Behov av storre post for oférutsedda kostnader (+150 mnkr)

Det bedoms dven finnas ett behov av en storre post for oforutsedda kostnader orsakad

dels av att denna post i tidigare kalkyl till stora delar forbrukats till f61jd av 6kade
kostnader for projektering, dels till foljd av komplexiteten i projektet. Ny post for
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oforutsedda kostnader belastar nu berdknad investeringskostnad med 150 mnkr i 2021 ars
prisniva. I Parkeringsbolagets hemstéllan och Stadshus yttrande var denna siffra angiven
till 225 mnkr, vilket under stadsledningskontorets beredning visat sig vara i 2026 ars
prisniva. En justering har skett till 2021 &rs prisnivé for att mojliggora en jémforelse med
ursprunglig kalkyl. Detta ger foljdkonsekvenser for i Parkeringsbolagets hemstillan och
Stadshus yttrande angivna belopp for faktisk och prognosticerad kostnadsokning.

Forandrad storlek pa garaget (-58 mnkr)

Parkeringsbolagets investeringsbeslut 2016 och hemstédllan 2017 innefattade en
parkeringsanldggning om 700 p-platser. I projekteringen har olika alternativ analyserats i
syfte att minska kostnader och risk i byggnationen av anldggningen. Vald 16sning innebar
bland annat en mer utrdtad och nagot kortare konstruktion. Losningen beddms innebéra
lagre komplexitet i konstruktionen, mindre risk for komplikationer under byggtiden,
mindre osdkerhet i upphandlingen och lagre kostnader for underhall nér anldggningen ar
fardigstalld. Konstruktionen forbéttrar dven forutsittningarna for utveckling av
Alvstranden Utveckling AB:s intilliggande byggritt, “Nocken”. Anliggningen innehaller
med denna 16sning 558 p-platser i stéllet for ursprungligt planerade 700 (670) p-platser.
Med 558 p-platser méter anldggningen parkeringsbehovet enligt den parkeringsutredning
som uppdaterades 2022. Parkeringsbolaget bedomer att minskningen av antalet p-platser
fran 700 till 558 p-platser innebédr en byggkostnadsbesparing om 58 mnkr i 2021 ars
prisniva.

Mer omfattande projektering

I ursprunglig kalkyl bedéms projekteringskostnaden for projektet till 13 mnkr.
Projekteringen har fétt gdras om i omgéngar i takt med att forutsittningarna har
forandrats. Den upparbetade kostnaden for projektering uppgar idag till 60 mnkr och
prognosticeras till firdig anlédggning uppga till ca 90-100 mnkr. Det innebér att merparten
av projektets ursprungliga post for oforutsedda kostnader ar forbrukad, vilket ocksa
beskrivits ovan.

Garagets placering i hojdled (+25 mnkr)

Parkeringsbolaget och staden har i sina tidigare respektive kalkyler raknat med olika
hojdlégen for garaget. Hosten 2022 enades parterna om en kompromiss kring garagets
hojdsattning som medfor kostnadsdkningar for bade staden och bolaget. Bedomd
kostnadsokning for Parkeringsbolaget &r 25 mnkr 1 2021 &rs prisniva.

Indexdkningar (244 + 46 mnkr)

De fordndrade forutsittningar for garaget som redovisats ovan innebér en bedémd
kostnadsokning for byggnationen av garaget med 323 mnkr till 1151 mnkr inklusive en
hogre buffert for oforutsedda kostnader (150 mnkr) samt faktiskt indexutfall for perioden
2016 - 2021 (46 mnkr). Denna totalkostnad om 1 151 mnkr ska jaimforas med ursprunglig
kalkyl om 828 mnkr. Samtliga belopp dr dirmed angivna i 2021 ars faktiska prisniva for
att mojliggora en korrekt jamforelse.

Den post som paverkat och bedéms paverka projektets kostnader i absolut storst
utstrackning ar prisutvecklingen inom byggbranschen. Parkeringsbolaget konstaterar att
detta inte &r nadgot som &r unikt for just detta projekt utan ndgot som péverkar och
fortsétter paverka alla ny- och ombyggnadsprojekt.

Tidsforskjutningen av projektet innebdr ett planerat fardigstillande 2028 i stéllet for
2021, vilket var utgdngspunkt i kalkylen som lag till grund for Parkeringsbolagets
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investeringsbeslut 2016 och bolagets hemstéllan 2017. Den berdknade kostnaden om

579 mnkr rdknades i samband med investeringsbeslutet 2016 upp med 8,5 % till

628 mnkr i 2021 ars niva och darefter med ytterligare 200 mnkr enligt Parkeringsbolagets
hemstéllan 2017 till 828 mnkr. Den berdknade upprékningen vid investeringsbeslutet
2016 baserades pé en historisk utveckling i byggbranschen om en prisdkning om 1,5 %
per ar. Utfallet for perioden 2016-februari 2021 blev dock 16,5 %, med hdgre
prisokningar under periodens sista &r.

De senaste &ren har prisutvecklingen varit &nnu hogre, paverkad av olika bristsituationer
till foljd av pandemin, kriget i Ukraina, betongbrist mm. i kombination med en 6verhettad
byggmarknad. Mellan februari 2021 och september 2022 redovisar Parkeringsbolaget
okade priser pa byggmarknaden med 23 %. Framat konstateras att utvecklingen &r mer
osiker. De konsulter Parkeringsbolaget anlitat beddmer de genomsnittliga prisdkningarna
till mellan 11% och 27 % fran och med september 2022 fram till fardigstélld anléggning
2028. I sin redovisning har bolaget valt att ldgga sig i mitten av detta spann, men
redovisar dven konsekvenserna vid en annan utveckling inom angivet prognosticerat
spann, vilket innebér att Parkeringsbolaget d4ven redovisar en osdkerhetsfaktor om totalt
100 mnkr.

Totalt ger detta, beskriver Parkeringsbolaget, en faktisk och prognosticerad prisdkning pa
marknaden pé mellan 59-82 % frén 2016 fram till fardig anldggning 2028. Det skulle
innebédra dkade kostnader for projektet om 605 mnkr +/- 100 mnkr enbart till foljd av
faktisk och prognosticerad indexuppriakning.

Sammanfattning féorandrade kostnadsmaéssiga forutsattningar

Ursprunglig totalkostnad i berdknad 2021 ars prisniva 828 mnkr!
- Forandrade forutsattningar i samband med projektering:
o Okade kostnader for konstruktion +160 mnkr
o Sénkning av garaget + 25 mnkr
o Férre p-platser - 58 mnkr
o Utdkad post for oforutsett +150 mnkr
- Utfall faktisk indexering 2016-feb 2021 + 46 mnkr 2
Summa ny totalkostnad i 2021 ars faktiska prisniva: 1 151 mnkr
- Tillkommer: utfall av indexering feb 2021-sep 2022 +261 mnkr
Summa ny totalkostnad i 2022 ars faktiska prisniva 1412 mnkr
- Tillkommer: prognosticerad indexering 2022-2028 +298 mnkr
(+/-100 mnkr)
Summa ny beriknad totalkostnad i 2028 ars prisniva: 1 710 mnkr
(+/-100 mnkr)
- Avgar: Ersittning fr Alvstranden for grundliggning - 80 mnkr
- Tillkommer: skatt + 20 mnkr
Summa ny berdknad investeringskostnad i 2028 ars prisniva: 1 650 mnkr

(+/- 100 mnkr)

! Totalkostnad enligt Parkeringsbolagets investeringsbeslut 2016 samt hemstillan till
kommunfullméktige 2017 i berdknad prisniva 2021.

2 Skillnaden mellan beriiknad totalkostnad 2021 och faktisk totalkostnad 2021 med hénsyn till
prisokningar/index
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Den skattekostnad som har redovisas utgors av icke avdragsgill moms pa den del av
investeringen som utgdr grundldggning for kvartersmark. Posten ingér i de risker for
momseffekter bolaget redovisade i sin hemstéllan 2017. Detsamma géller den risk som
beskrivs nedan rérande bolagets mojligheter att kunna gora avdrag for den moms som
beldper pa infrastruktur. Skulle denna risk falla ut skulle det innebéra en ytterligare,
indirekt kostnad for projektet om cirka 150 mnkr under nu redovisade forutsattningar.
Riittsléget ar for ndrvarande oklart.

Forandrade intakts- och I6nsamhetsmassiga forutsattningar for Skeppsbrogaraget
Fordndringar har dven skett i de intdkts- och l16nsamhetsmissiga forutsattningarna for
parkeringsanldggningen. Dessa paverkar inte den kostnad for att uppfora anldggningen
som redovisats ovan, men ger paverkan pa dels anlédggningens lonsamhet och ddrmed
Parkeringsbolagets resultat, dels pa anldggningens marknadsvarde och darmed storleken
pa eventuell nedskrivning.

Parkeringsbolaget redovisar att foljande intékts- och lonsamhetsméssiga forutséattningar
har forandrats:

Hogre parkeringskopspris

Tidigare angivet belopp for byggherrarnas s.k. parkeringskdp® i anlidggningen beddms
kunna indexregleras och dirmed 6ka. Samtidigt innebédr mobilitets- och parkerings-
utredningen att antalet parkeringskop riskerar att bli férre. Sammantaget bedoms
indexupprakningen av parkeringskOpspriserna innebdra en 6kad intdkt om 46 mnkr Gver
de 25 ar for vilka avtal om parkeringskop tecknas.

Forandrade taxor

Taxorna for parkering kommer att vara hogre 2027/2028 jamfort med 2021.
Parkeringsbolaget bedomer att priserna kan h6jas mer an inflationen men att priset inte
kommer att kunna hojas i relation till den kostnadsutveckling som skett och bedoms
komma att ske i byggbranschen. Parkeringsbolaget har utgatt fran den hogsta taxan
bolaget kan sétta idag i centrala lagen, 30 kr per timme, och inkluderat en
indexuppriakning motsvarande bedémd inflation i sin kalkyl.

Farre antal p-platser

I den parkeringsanldggning som nu ar aktuell har antalet parkeringsplatser minskat fran
700 till 558. Minskningen beror pa att dagens p-platser har andra matt 4n som var fallet
da ursprunglig projektering genomfordes, totalt 30 platser. Av Parkeringsbolaget
beskrivning och Stadshus yttrande framgar att ytterligare 112 p-platser medvetet har
forsvunnit av konstruktionsmaéssiga skl i syfte att minska risk i samband med
byggnationen och underlétta anbudsgivning. Minskningen innebér dven en anpassning till
berdknat parkeringsbehov enligt genomford mobilitets- och parkeringsutredning.

Genom att garaget dven utgdr grundldggning for del av utbyggnaden av allmén plats i
enlighet med detaljplanen péverkas inte garagets utbredning eller omfattningen pa
grundldggningen av en mindre parkeringsvolym. En anldggning med férre p-platser
medfor dérfor en hdgre kostnad per p-plats och i forléngningen dédrmed en sémre
lonsambhet.

3 1 stéllet for att anordna parkering bidrar byggherren ekonomiskt till befintlig eller ny
parkeringsanldggning. Anldggningen kan vara antingen i kommunal eller privat regi.
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Andra risk- och osékerhetsfaktorer

I sin hemstéllan redovisar Parkeringsbolaget dven andra risk- och osédkerhetsfaktorer.
Dessa ror bland annat det faktum att ett genomforande av Skeppsbrogaraget innebér for
bolagets del att dess mojligheter att kunna leva upp till 4garens avkastningskrav i
agardirektivet begransas. En annan risk- och osédkerhetsfaktor som bolaget lyfter ar
styrelsens ekonomiska ansvar enligt aktiebolagslagen som, enligt bolaget, innebar en
problematik for styrelsen att fatta beslut pa andra &n rent affarsmassiga grunder.

Lénsamhetsbeddmning
Parkeringsbolaget gér bedomningen att de 6kade kostnaderna i projektet inte kan moétas
med tillkommande intékter i samma utstrackning, varfor projektets 16nsamhet forsamras.

Det redovisningsmassiga regelverk som bolaget verkar under gor det majligt att gora
investeringar i tillgangar som inte har till syfte att generera avkastning, sdsom kommunal
infrastruktur, utan att behdva gora nedskrivningar i forhallande till marknadsvérdet.

Som framgatt ovan utgor garaget dven grundléggning for del av den nya kajen och skapar
markyta for park, torg och byggnader. Det dubbla syftet innebar att investeringen i
garaget bestar av tva delar, en del som ér till for bolagets affédrsverksamhet, dvs parkering,
och en del som utgdr kommunal infrastruktur. Bedémningen ér, efter genomford
projektering, att 64 % av kostnaden beloper pa garaget och resterande 36 % utgor
kommunal infrastruktur.

Om en uppdelning enligt ovan sker berdknas nedskrivningen, under av bolaget angivna
forutséttningar, till 450 mnkr (+/-64 mnkr). Om en uppdelning inte sker berdknas
nedskrivningen till 1 030 mnkr (+/- 100 mnkr). Bolagets revisorers syn pa mojligheten att
i detta fall gora en uppdelning &r for niarvarande under utredning.

Sammanfattningsvis konstaterar Parkeringsbolaget att, mot bakgrund av de kostnads-
Okningar som presenteras ovan, kommer Skeppsbrogaraget att bli vasentligt mindre
lonsamt 4n vad som tidigare kommunicerats och ett nedskrivningsbehov uppstar.
Samtidigt konstaterar bolaget att garaget ar viktigt for staden da anlaggningen &r en
grundforutsittning for genomforandet av detaljplanen for Skeppsbron. De fordndrade
forutsdttningarna och komplexiteten i detta projekt, menar bolaget, behover séttas i
relation till nyttan och konsekvenserna for Skeppsbroprojektet som helhet.

Stadshus yttrande over Parkeringsbolagets hemstéllan

Stadshus konstaterar att projekteringen av Skeppsbrogaraget visar pé stora
kostnadsokningar, framfor allt till f61jd av stora prisokningar inom byggsektorn, men
dven pa grund av att andra bedomningar nu gors géllande anldggningens konstruktion
samt volymen for posten for oforutsedda kostnader.

Stadshus konstaterar vidare att fordndringar skett pa intéiktssidan. Dessa paverkar inte
investeringsutgiften, men paverkar anldggningens 16nsamhet och ddrmed behovet av
nedskrivning samt bolagets resultatutveckling. Att Parkeringsbolaget beslutat att minska
antalet parkeringsplatser fran 700 till 558 med i hog utstrdckning samma utbredning och
grundlaggningskostnad innebér en ldgre intjaningsféormaga for garaget utan att
investeringsutgiften minskat i motsvarande mén. Andra paverkande faktorer for
anldggningens lonsamhet &r parkeringstaxan samt beldggningsgrad. Stadshus konstaterar
att bada dessa faktorer &r fragor som staden sjélv delvis har radighet Gver.
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Stadshus konstaterar att anldggningen, mot bakgrund av Parkeringsbolaget nu redovisade
forutséttningar pa kostnads- och intiktssidan, inte uppvisar tillrdcklig lonsamhet och ett
nedskrivningsbehov foreligger. Stadshus gor dock bedomningen att Parkeringsbolaget har
en stark finansiell stéllning och klarar att fullt ut att béra investeringen. For Stadshus-
koncernens del innebér ett sddant beslut, det ar den genomfors, en tillfdlligt minskad
mojlighet att gora ett uttag ur Higabkoncernen, som en del i uppdraget att genomfora
ekonomiska justeringar i enlighet med Stadshus dgardirektiv.

Nir det giller de risk- och osdkerhetsfaktorer som bolaget lyfter i sin hemstéllan
kommenterar Stadshus detta enligt nedan. Néar det géller bolagets begransade mojligheter
att na avkastningskrav i dgardirektivet konstaterar Stadshus att syftet med
avkastningskraven framst &r att kunna gora en 16pande utvérdering av bolagets
verksamhet och att det kan finnas goda skil for att ett bolags avkastning eller finansiella
stdllning fran tid till annan savél dvertrédffar som underskrider angivna referensvérden.
Niér det giller styrelsens ansvar konstaterar Stadshus att aktiebolagslagen har som
utgdngspunkt att ett aktiebolag ska bedrivas med vinstsyfte men att det ar tillatet att i
bolagsordningen foreskriva att bolaget ska ha ett annat syfte. Detta r, med négra
undantag, en forutséttning for att en kommun ska fa lov att bedriva néringsverksamhet.
Av Parkeringsbolagets bolagsordning framgér att bolaget inte ska ha till syfte att bereda
vinst &t dgaren. En styrelseledamot ska vidare, enligt aktiebolagslagen, verka for bolagets
basta. Med bolagets bésta avses, forenklat uttryckt, 4garens bésta, i alla fall s& lange
bolaget dr solvent, vilket hér ar fallet &ven vid en investering i Skeppsbrogaraget. Det
innebdr att det ddrmed &r svart for dgaren att rikta ett ekonomiskt aktiebolagsrattsligt
ansvar mot styrelseledamdterna nér dessa genomfor ett av dgaren fattat beslut. Vid ett
beslut om att g& vidare med genomforandet av Skeppsbrogaraget gor Stadshus
beddmningen att frigan om ett annat exploaterings- och finansieringsupplagg bor
Overvigas for att f4 en mer renodlad hantering av den del av investeringen som utgors av
kommunal infrastruktur och for att hantera den momsproblematik som lyfts ovan.

Under Stadshus beredning av drendet har framkommit att bolaget redovisar hittills
upparbetade kostnader i projektet till och med mars 2023 om 112 mnkr, vilka bestér av
kostnader for markforvérv, byggnation av norra nedfarten samt utredning, projektledning
och projektering. P& grund av den osékerhet som rétt i projektet Gver tid har bolaget 14tit
dessa kostnader belasta de historiska resultaten genom nedskrivning. Dessa 112 mnkr
ingér i de ovan redovisade nedskrivningsbehoven om 450 mnkr respektive 1030 (+/-100
mnkr) och har dirmed redan belastat bolagets tidigare resultat.

I samband med behandlingen av drendet i Stadshus ABs styrelse den 24 april 2023
lamnade Daniel Bernmar, Jonas Attenius, Karin Pleijel, Viktoria Tryggvadottir, Blerta
Hoti, Jenny Broman och Marie Brynolfsson ett yttrande. Av yttrandet framgar att man
inte delar Stadshus bedémning avseende de finansiella konsekvenserna.
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Exploateringsprojektet Skeppsbron

Skeppsbrogaraget &r en integrerad del av exploateringsprojektet Skeppsbron. Mot
bakgrund av kommunfullméktiges beslut om fortsatt genomforande av detaljplanen
ateretablerades projektorganisationen for Skeppsbron 2020. Projektets omfattning

illustreras 1 karta nedan.
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Projektorganisationen for Skeppsbron arbetar utifran en planerad byggstart forsta
kvartalet 2024, vilken av utbyggnadstekniska skél borjar med byggnation av garaget. I
projekteringsfasen for garaget har en systemhandling tagits fram, vars kalkyl redogérs for
under rubriken Fordndrade kostnadsforutsdttningar for Skeppsbrogaraget och
upphandling planeras till sommaren 2023 (under forutsittning om beslut angaende
hemstallan). Produktionstiden for garaget ar berdknad till ca fyra ar, vilket innebér att
garaget med nuvarande tidplan kan fardigstéllas till sommaren 2028. Planering av en
samordnad byggordning péagar, da flertalet av de ingdende aktiviteterna och projekten
inom exploateringen av Skeppsbron har beroenden till garageutbyggnadens tidplan.

Exploateringsforvaltningen arbetar i nuldget med projektering genom att ta fram
systemhandlingar for allmén platsmark pa Skeppsbron. Arbetet har skett i samarbete med
projekteringen av Skeppsbrogaraget. Handlingarna bedéms vara klara i
september/oktober 2023 och hirefter kan upphandling paborjas for att mojliggora
byggstart under varen 2024. Rosenlunds kanalmur &r en del av utbyggnaden av allméin
platsmark pa Skeppsbron. Arbetet kommer att brytas ut som en egen entreprenad med
mdjlig upphandling under hosten 2023 for att kunna mojliggdra byggstart under forsta
kvartalet 2024. Kanalmuren 4r den enda delen av allmén platsmark som kan genomforas
fullt ut innan garaget ar fardigstallt. Kanalmuren &r i déligt skick och behdver byggas om
oavsett om eller nér resterade delar av Skeppsbron genomfors.

Kvartersmarken inom Skeppsbron ér till stor del markanvisad och forberedande arbeten
infor ett genomforande pagar. Nedan illustration redovisar fastighetsdgare och/eller

markanvisade parter.

A = Verl n N Kajhus 1
Nordr Studor

B = Verl n Kajhus 2
AF Projektutveckling BJC Group
C = Redaren Kajhus 3
Framtiden Alvstranden
(Kinesiska Muren: Higab) Utveckling
D = Merkur Kajhus 4
Platzer TB-Gruppen
E = Rosenlun mten Kajhus 5
Alvstranden Utveckling BJC- Group

(Rosenlundsverket: Goteborg Energi)

F = Nockenhuset
Alvstranden Utveckling

G = Triangeltomten
Alvstranden Utveckling

For kvartersmarken har ett underlag rorande laster och pélning tagits fram som en del av
planeringen av det gemensamma pélningsarbetet och utbyggnadsordningen {or
Skeppsbron som helhet. For kvarteren A, B och C samt kajhusen 1-5 pagar ett gemensamt
arbete med hanteringen av bottenvéningarna som &r tinkta att inhysa restauranger och
lokalytor. Arbetet sker i ndra samarbete med markanvisade aktorer da det finns en rad
fragestéllningar att 16sa ut i granssnittet mellan bottenvéningarna och ovanliggande
bostider, sa som sophantering, teknikrun, cykelparkeringar, entréer och
tillganglighetsparkeringar. Mélséttningen med arbetet dr att innan sommaren na samsyn
kring gemensamma principer i form av ett lokalprogram. For det befintliga Merkurhuset
(markerat D) pdgar en storre renovering.
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Nockenhuset (markerat F) har 4nnu inte markanvisats och for niarvarande pagér en
utredning kring grundliaggning och samordning med utbyggnaden av Nockenpiren i sin
helhet. Inte heller markytan for Triangeltomten (markerad G) dr markanvisad. Marken
hyrs idag ut till Trafikverket for arbeten kopplade till Véstlédnken och etapp Haga.
Kvarteret Redaren ér avsedd for Framtiden AB, men 4r d4nnu inte markanvisad. Dialog
kring villkoren i markanvisningen pagar liksom fortsatt utredning avseende
forutséttningarna for den planerade forskolan.

Detaljplanen for Skeppsbron har en genomforandetid som l6per ut 2025-04-07.
Vattendomen for Skeppsbron forfaller 2030-07-10.

Upparbetade kostnader for exploateringen av Skeppsbron sedan
kommunfullméaktiges beslut 2020

I kommunfullméktiges beslut 2020 faststédlldes det maximala nettoresultatet 1
exploateringskalkylen for Skeppsbron till minus 860 mnkr (2017 ars prisniva).
Exploateringsndamndens upparbetade kostnader fran besluttidpunkten 2020 fram till och
med januari 2023 &r cirka 23 mnkr (2017 ars prisniva) och inkluderar genomforandet av
Bryggaregatan vid Merkurhuset firdigstillt januari 2023. Alvstranden Utvecklings
upparbetade kostnader fran 2020 fram till och med januari 2023 avser huvudsakligen
delprogram kvarter och programsamordning och motsvarar cirka 10 mnkr (2017 ars
prisniva).

Utover dessa kostnader har Parkeringsbolaget fran november 2020 till och med januari
2023 upparbetade kostnader om cirka 9 mnkr, vilka inte ingér i det angivna maximala
nettoresultatet ovan utan finansieras fullt ut ver Parkeringsbolagets resultat- och
balansrékning.

Exploateringsnimnden, Alvstranden utveckling AB och Parkeringsbolaget har dven
upparbetade kostnader frén tiden fore beslutet, vilka redogjordes for i underlaget till
kommunfullméiktiges beslut 2020. Dessa kostnader avser bland annat markforvérv,
detaljplan, genomférandestudie och fardigstallande av etapp 1 2016. I underlag till
beslutet i kommunfullméktige 2020 berdknades de da upparbetade kostnaderna till cirka
350 mnkr, inklusive de utredningar som gjordes under 2018 och 2019.

Beroenden gentemot intilliggande pagaende projekt
Utover interna beroenden inom projektet finns ocksé beroenden mellan exploateringen av
Skeppsbron och kringliggande projekt.

Masthuggskajen

Péseglingsskyddet som utgdr en del av projekt Skeppsbron har varit en forutsittning for
detaljplanen for Masthuggskajen och dirmed Masthuggshalvon. Paseglingsskyddet bestér
av kassunlOsningar pé pirarna i kombination med en spriangstensvall i dlven. Om skyddet
inte fardigstalls i tid finns det risk for att kvarteren pa den norddstra sidan av halvon inte
kan tas i drift enligt de tidplaner som avtalats, det vill sdga under forsta kvartalet 2027.

I 6vrigt dr koordineringen mellan Skeppsbron och byggnationen av Masthuggshalvon pé
andra sidan Rosenlundskanalen dr utmanande med tidsméassiga beroenden som bygger pa
att tidplaner synkas avseende samordning av bade ytor pa land och pé vatten.
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Réda markeringar visar planerade paseglingsskydd.

Avveckling av Rosenlundsverket

Efter ett beslut i kommunfullméktige i oktober 2019 fick Goteborgs Stadshus AB och
Goteborg Energi AB i uppdrag att ta fram en fardplan som mojliggor avveckling av
Rosenlundsverket till 2040-2045. Goteborg Energi AB har gjort ett omfattande arbete
med att hitta nya produktionsplatser for fjarrkyla och bolaget konstaterar att sdsom
systemet dr utformat, behdver produktionen av kyla finnas kvar i omradet kring
Skeppsbron, men att det i nuldget dr oklart hur det ska se ut. I den statusrapport som
Goteborg Energi lamnade till kommunstyrelsen i februari 2022 framgar att en avveckling
av Rosenlundsverket under forsta halvan av 2030-talet i nuléget &r att foredra.

I dialog med berérda forvaltningar har Goteborg Energi AB studerat olika lokaliserings-
16sningar inom omrédet, i en ny mindre byggnad pa Rosenlundstomten eller i befintlig
byggnad alternativt genom andra etableringar som kéllarlokaler i fastigheter i ndromradet
och som en del i Skeppsbrogaraget. Det senare alternativet har forkastats av olika skal,
framst utifran kostnads-, utrymmes- och konstruktionsproblematik. Vad giller
fjarrvarmen pagér ett omstillningsarbete dér Goteborg Energi undersoker vad som krévs
for att avveckla verket. For fjarrvirmen bedoms det dock som tekniskt genomforbart,
men for fjarrkylan krdvs som en ateretablering av produktionskapacitet i omradet kring
Skeppsbron i ndgon form.

Ny gang- och cykelbro

Kommunfullmaktige beslutade den 16 september 2021 § 13 att ge Trafikndmnden i
uppdrag att tillsammans med berdrda ndmnder planera for en gang- och cykelbro dver
dlven mellan Packhuskajen och Hugo Hammars kaj. Arbetet med en genomforandestudie,
detaljplan och underlag for miljodom for géng- och cykelbron har pabdrjats. Det kan
finnas behov av att ersitta kajplatser vid Packhuskajen med anledning av den nya bron
varav erséttningsplatser skulle kunna vara méjliga vid Skeppsbron. Utdver detta har dven
ett behov av véntplatser vid brodppning for exempelvis fritidsbatar identifierats. Planerad
byggstart for gang och cykelbron ar kring ar 2027/2028 med ett fardigstillande ar 2031.
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Forandrade forutsattningar i exploateringen av Skeppsbron sedan
kommunfullméaktiges beslut 2020

Ett antal forutséttningar och inriktningar har foréndrats till £6ljd av och efter
kommunfullméktiges beslut 2020 avseende exploateringen av Skeppsbron. Nagra av
dessa fordndringar summeras i bild och forklarande punkter nedan.

TECKENFORKIAING SKEPPSBRON ETAPP 2
I ILLUSTRATIONSPLAN
& ‘ : ol A3 SKALA 1:1200 (A1 SKALA 1:600]
SWECO ﬁ [:] e e by e o023.0209 R

1. Kajlinje och pirer har setts 6ver enligt kommunfullmaktiges beslut 2020 om en
oversyn av kostnader for kajer, pirer och allmén plats. Resulterat &r att kajlinjen
har rétats ut och pir A troligtvis kommer att bli smalare.

2. Utredning kring byggratten pa Skeppsbropiren enligt kommunfullméktiges beslut
2020 om intéktsoptimering pagér gemensamt mellan exploateringsforvaltningen
och Alvstranden utveckling.

3. Cykelbanans dragning var inte helt 16st 1 den tidigare genomforandestudien.
Moten med stadens intressenter har héllits och resulterat i att cykelbanan flyttas
ut pa yttre kajstraket.

4. Nar kommunfullmaktiges beslut togs 2020 var garagets och allmanplatsmarks
placering i hdjdled &nnu inte samprojekterad. Detta &r nu genomfort och
overenskommen till en h6jd som fungerar for alla parter.

5. Utredningar for att mojliggora en forskola inom omradet pagar. I detta arbete har
ett forslag pa friyta for forskolan tagits fram.

6. Intdktsoptimering Triangeltomten &r provad av byggnadsndmnden enligt
beskrivning nedan.

Intaktsoptimering Triangeltomten

Enligt kommunfullméktiges beslut fran 2020 avseende ett fortsatt genomforande av
Skeppsbron fick Alvstranden Utveckling AB tillsammans med byggnadsnimnden,
fastighetsndmnden och kommunstyrelsen i uppdrag att 6ka exploateringstalet inom
Triangeltomten for att mdjliggdra intiktsoptimering. Alvstranden Utveckling AB tog
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fram ett forslag om att 6ka byggnadshdjden fran i géllande detaljplan pa 9-11 vaningar till
en byggnadshojd pa 16 vaningar for Triangeltomten.

Byggnadsndmnden beslutade 2022-04-22 om ett positivt planbesked i syfte att prova en
okad byggnadshojd péa Triangeltometen. Byggnadsndmnden bedémde dock sammantaget
att Alvstranden Utveckling AB:s forslag om 16 vaningar inte var limpligt, utifran
beddmningen att det kan innebéra en negativ paverkan pa kulturmiljé och
landskapsbilden samt att det heller inte gér att utesluta att forslaget innebér en pataglig
skada pé riksintresse for kulturmilj6. Byggnadsndmnden bedomde &ven att forslaget
innebér forandringar for de boende géllande ljus och utblickar och att ljuset &ven kommer
att paverka stadsmiljon. Byggnadsndmnden foreslog vidare att utgangspunkten i arbetet
med en éndring av detaljplan ska vara en 6kning med tva vaningar och att
byggnadshéjden inom kvarteret fortsatt ska variera och vara som ldagst mot dlven och som
hogst ndrmst Kungshojd (precis som i géllande detaljplan). Ett detaljplanarbete for 4ndrad
byggnadshéjd for Triangeltomten planeras starta 2023.

En eventuell 6kad byggnadshdjd med tva vaningar innebér att Triangeltomten inte kan
intéktsoptimeras i enlighet med den beddmda exploateringsfinansiering som ligger till
grund for kommunfullméiktiges rambeslut om ett exploateringsfinansieringsunderkott om
minus 860 mnkr. Byggrittsforsiljningarna &r dock planerade flera ar fram i tiden varav
beddmda byggrittspriser kan vara savil hogre som légre vid forsiljningstidpunkten.

Uppdaterad parkeringsutredning for Skeppsbron

I kommunfullméktiges beslut angavs att Skeppsbrogaraget skulle omfatta 700 platser.
Som underlag for beslutet fanns en parkeringsutredning som togs fram i samband med
detaljplanearbetet. Parkeringsutredningen uppdaterades 2019 och 2022. Den senaste
uppdaterade utredningen visar pa ett parkeringsbehov for bil pa 321 platser for
tillkommande bebyggelse om inga mobilitetsatgirder genomfors respektive 212 platser
om sadana genomfors. Om hénsyn tas till mojligheterna att samnyttja parkeringsplatser
blir det resulterande parkeringsbehovet for bil for tillkommande bebyggelse 256 platser
utan mobilitetsatgirder och 168 platser med mobilitetsatgérder. Utdver detta
parkeringsbehov bedoms det, enligt riktlinjerna, finnas ett behov av mellan 171 och 248
parkeringsplatser som erséttning for de platser som finns inom omradet idag. Detta
innebdr ett totalt behov av parkeringsplatser inom spannet 339-569. Skeppsbrogaraget
enligt hemstéllan rymmer 558 parkeringsplatser.

Mojliga vagar for att I6sa parkeringsbehovet i Skeppsbron

Parkeringsbolaget har hemstillt om kommunfullméktiges stéllningstagande avseende
Skeppsbrogaraget. Som underlag till kommunfullméktiges hantering av hemstéillan har
stadsledningskontoret analyserat mdojliga vagar for en fortsatt hantering. Utifran
fordndrade forutséttningar rorande sévél kostnadsfordyringar som parkeringsbehov har tre
mojliga végar till en fortsatt hantering att 16sa parkeringsbehovet i Skeppsbron
identifierats. En mdjlig vdg att besvara hemstallan dr att besluta att projektet fortsétter
utifran de justerade forutséttningarna. En annan véag dr att utreda en ny parkeringslosning
inom géllande detaljplan mot bakgrund av den reviderade parkerings- och
mobilitetsutredningen. En tredje vég &r att utreda en ny parkeringslosning som forutsitter
en ny detaljplan. Stadsledningskontoret beddomer att det uppstar konsekvenser och risker
oavsett viag framat och redogor for dessa oversiktligt utifran kunskapen i nuliget. De
mojliga vigvalen som stadsledningskontoret identifierat beskrivs ndrmare nedan.
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Oavsett val av vég finns ett antal fasta utgangspunkter att ta hdnsyn till, dessa ar:

e Parkering/ mobilitet enligt detaljplanens behov behdver kunna 16sas inom omradet
om Skeppsbron ska exploateras. Mdjliga parkeringslosningar utanfor planomradet har
provats i tidigare utredningar.

e Skeppsbron behdver en ny kaj da den befintliga kajen ar i daligt skick.

e Rosenlunds kanalmurar och Skeppsbrons kaj &r i ett daligt skick och behdver byggas
om.

e Skeppsbron och Masthuggshalvon behdver péseglingsskydd for att tillkommande
byggratter ska kunna tas i ansprak.

e Staden har radighet 6ver taxor och parkeringstal.

Det finns ocksa en rad gemensamma konsekvenser och risker for samtliga vagar:

e Skeppsbrogaraget dr en integrerad del av exploateringen av Skeppsbron.
Exploateringsprojektet har pagatt under lang tid och &r nu i ett skede dér ett
genomforande pégar eller forbereds. Detta drende och drendeprocessen i sig, innebar
att tidplanen for savil garaget som exploateringsprojektet i sin helhet kommer att
forskjutas. Hur stora konsekvenserna av en forskjuten tidplan blir beror pé langden av
avbrottet. En lédngre paus skulle bland annat medféra nedsténgningskostnader likvél
som nya uppstartskostnader, ett omtag kring upphandling av entreprenader samt
tillkommande kostnader for interimslosningar. Utdver direkta kostnader sa innebér en
langre paus dven legala risker i forhdllande till konsortiet av byggherrar.

e Koordineringen mellan Skeppsbron och byggnationen av Masthuggshalvon pa andra
sidan Rosenlundskanalen &r utmanande och bygger pa att tidplaner samordnas
avseende ytor bade pa land och pé vatten. Beroende vag framét kan tidplanen och
diarmed kostnaderna for Skeppsbron och Skeppsbrogaraget komma att paverkas.

Nedan beskrivs tre mdjliga vagar for hanteringen av parkeringsbehovet pa Skeppsbron
samt dversiktligt redovisade konsekvenser och risker for respektive vag utifran
kunskapen i nulédget.

Parkeringslésning enligt hemstallan

Parkeringslosningen enligt hemstillan omfattar 558 parkeringsplatser i tva plan under den
blivande kajen och kajhusen. Parkeringslosningen &r 1 huvudsak i linje med det beslut
som fattades i Kommunfullméktige 2020 med undantag frén volymen parkeringsplatser.

Risker och konsekvenser for Skeppsbrogaraget enligt hemstéllan dr vél utredda och
beskrivna i underlaget fran Parkeringsbolaget. Kunskapen om forutsittningar och risker
for utbyggnaden av allmén plats 6kar genom pagéende projektering och systemhandlingar
forvéntas slutredovisas i september/oktober 2023.

Oversiktliga konsekvenser:

e Okade kostnader och minskad 1énsamhet for parkeringslosningen, vilket innebr ett
behov av nedskrivning, vilket belastar Parkeringsbolagets resultat och balansriakning

Oversiktliga risker:

e Risk for att avdragsritt ej foreligger for moms pa den del som utgor infrastruktur
vilket kan innebéra ytterligare 6kade kostnader
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Om kommunfullméktige véljer att ga vidare med denna 16sning kan Goteborgs Stads
Parkerings AB ges i uppdrag att genomfora Skeppsbrogaraget enligt beslutad inriktning i
KF 2020-11-12 §2 och fordndrade forutsattningar enligt hemstéllan.

Utreda ny parkeringsldsning inom gallande detaljplan

En mojlig vég ér att utreda en ny 16sning for parkering inom ramen for befintlig
detaljplan. Infor beslutet i kommunfullméiktige 2020 studerades flera mdjliga alternativ
for parkering inom ramen for géllande detaljplan.

Tvéa av dessa 16sningar kan fortfarande anses aktuella for vidare utredning mot bakgrund
av den reviderade parkerings- och mobilitetsutredningen och de nya ekonomiska
forutséttningarna for Skeppsbrogaraget. De alternativa parkeringslosningarna inom
befintlig detaljplan dr endast Gversiktligt studerade och kréaver ytterligare utredning
avseende genomforbarhet och fordjupad kostnadsuppskattning. Ett sddant uppdrag skulle
lampligen kunna genomforas av exploateringsndmnden, i samverkan med berérda
ndmnder och bolag, for att dérefter dterkomma till kommunfullméiktige for ett
stallningstagande.

De parkeringslosningar som tidigare studerades och bedéms vara aktuella for fordjupad
utredning &r:

e Parkering under bostadskvarteren, cirka 240- 400 platser (1-2 plan)

En anldggning under kvarteren skulle kunna utforas i ett alternativt i tva plan. Ett plan
skulle kunna ge cirka 240 p-platser och tvé plan cirka 400 p-platser. Den redan byggda
nedfarten i norr skulle kunna nyttjas som in- och utfart till garaget. En 16sning i ett plan
skulle, om mobilitetsatgirder erbjuds, kunna tdcka nu angivet parkeringsbehov for
tillkommande bebyggelse (212 p-platser). En 16sning i tvd plan skulle knappt tdcka det
totala parkeringsbehovet, i varje fall inte 1 den hdgre delen av angivet spann (569 p-
platser), utan forutsitter i sddant fall att parkering tillkommer inom planomradet dven pa
annat sitt. En 16sning i tva plan utreddes ej nidrmare i det tidigare utredningsarbetet da
den beddmdes som ekonomiskt olamplig. Det konstaterades i utredningen att hogt
samnyttjande fas om bade boende, verksamma och besokare har mojlighet att anvianda
samma parkeringsanlaggning. Lampligast vore att byggherrarna byggde denna
anldggning, till exempel i form av en gemensamhetsanldggning. Vid en utformning med
garage under kvarteren som ska vara gemensam for dessa samt allménheten behdver dock
de fastighetsréttsliga forutsattningarna for garaget undersdkas narmare.

e Parkering under Redarparken, cirka 400 platser

Parkering under Redarparken, det vill sdga den park som ska anldggas inom omradet,
skulle kunna utféras som en parkeringsanlaggning under mark med ca 400 p-platser och
med den sodra nedfarten som enda in- och utfart. Nagon fysisk sammankoppling med
eventuell parkering under kvarter dr inte mojlig och begransar mojligheten till
samnyttjande. Eftersom denna parkering syftar till att méta behovet av allmén parkering
ar Parkeringsbolaget lamplig tagare av anldggningen. Genomforbarhet, kostnader och vad
det skulle innebéra avseende 16nsamhet behover fortsatt utredas.

I underlag for beslut i kommunfullméktige 2020, utreddes dven en tillfallig
parkeringsanldggning ovan jord pad Rosenlundsverkstomten. Bedomningen var att
anlaggningen skulle kunna rymma ca 130 - 150 p-platser med stod av ett tillfalligt
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bygglov. Tomtens utformning gav dock en ineffektiv och dyr 16sning. Alternativet med
en tillféllig parkeringsanldaggning intill Rosenlundsverket bedoms inte ldngre aktuell da
ytan behover tas i ansprak for avvecklingen av Rosenlundsverket. Dessutom 16ser den

tidsbegransade parkeringslosningen inte det langsiktiga behovet av parkering for omrédet.

Konsekvenser och risker for en ny parkeringslosning inom géllande detaljplan &r
oversiktligt bedomda nedan:

Oversiktliga konsekvenser:

e Okade kostnader for grundldggning av allmén plats (en dversiktlig beridkning gjordes
2019 som uppskattade de 6kade grundlaggningskostnaderna till 120 mnkr i 2017 érs
prisniva) vilket paverkar exploateringsekonomin

e Okade forgiveskostnader

e Ny/ forskjuten tidplan men en eventuellt enklare utbyggnad kan ge senare start men
samma sluttid.

o Mgjligt minskade kostnader for parkeringsanldggningen
Oversiktliga risker:

Mindre planéndring for nedfart garage

Minskade byggrittsvérden p g a parkering i garage

Behov av ny miljddom men mindre justering kan ocksa vara mojlig

Paseglingsskyddet for Masthuggshalvon riskerar att inte bli klart 1 tid vilket paverkar

inflyttning i kvarteren pa halvon

o Firre parkeringsplatser for besokare till innerstaden forsvarar att parkeringsplatser pa
gator och torg i innerstaden kan tas bort

e Begrinsningar i samnyttjande av parkeringsplatserna vid byggnation under kvarter

o Risk for att avdragsritt ej foreligger for moms pé eventuell del som utgor

infrastruktur beroende pé val av parkeringslosning

De huvudsakliga konsekvenserna bedoms vara forgéveskostnader for projektering av
Skeppsbrogaraget och delar av allmén plats samt 6kade kostnader for grundldggning av
allmin plats. Det bedoms finnas en risk for minskade byggrittsviarden vid anldggning av
garage under kvarteren och behov av att géra mindre dndringar av befintlig detaljplan.

Om kommunfullméktige véljer att gd vidare med denna 16sning kan
exploateringsndmnden, i samverkan med berérda nimnder och bolag, ges i uppdrag att
utreda en ny parkeringslosning inom géillande detaljplan och aterkomma till
Kommunfullméktige for ett nytt stallningstagande.

Utreda ny parkeringslésning som kraver ny detaljplan

En annan mojlig vag &r att utreda en ny parkeringslésning som i sin tur krdver en ny
detaljplan. Detta innebér att genomforandet av gillande detaljplan avbryts och att ett
omtag for hela projektet Skeppsbron gors. Ett sddant uppdrag skulle lampligen
genomforas av stadsbyggnadsndmnden, i samverkan med berérda ndmnder och bolag,
och i enlighet med detta tjénsteutlatande, for att dérefter dterkomma till
kommunfullméaktige for ett stillningstagande.

Konsekvenser och risker ar oversiktligt bedomda.
Oversiktliga konsekvenser:

e Ny detaljplan behover arbetas fram med nya plan- och utredningskostnader
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e Ny miljodom kravs (vattendom)

e Stora forgdveskostnader, direkt nedskrivning och andra eventuella
redovisningsmaéssiga konsekvenser

e Ny tidplan for utvecklingen av Skeppsbron med stor tidsméssig forskjutning

e Alvstranden Utveckling AB har sélt fastigheten under mark till Parkeringsbolaget,
affdren behover backas / géras om

e Fastighetsbildningen behdver géras om

Oversiktliga risker:

e Osikerhet med ny detaljplan, nya 6kade krav kring t ex klimatanpassning

e Osikerhet kring exploateringsgrad och darmed exploateringsekonomi da
begransningar finns genom befintlig sparviag och bebyggelse samt riksintresse for
kulturmiljo

e Skadestand om staden anses ej uppfylla sina dtaganden enligt géllande plan

o Paseglingsskyddet for Masthuggshalvon blir inte klart i tid vilket paverkar inflyttning
i kvarteren pa halvon. Om behov av att ta fram ett nytt alternativt piseglingsskydd
finns innebér detta extra kostnader.

e Genomforda markanvisningar behdver goras om.

En ny parkeringsldsning som kriver ny detaljplan innebar betydande forgéveskostnader
for Skeppsbrogaraget, men ocksa for projektering av allmén plats och nedlagda kostnader
1 projektet 1 stort, till exempel for framtagande av detaljplan, miljddom mm. Riskerna
med en ny detaljplan &r svéra att bedoma och det finns en osékerhet vad en ny detaljplan
kan generera i intékter eller vilka kostnader som kan uppsta. Med en ny detaljplan och ny
miljodom forskjuts projektet betydligt.

Om kommunfullméktige véljer att ga vidare med denna 16sning kan
stadsbyggnadsndmnden, i samverkan med berérda ndmnder och bolag, ges i uppdrag att, i
enlighet med detta tjénsteutlatande, utreda forutséttningar for och konsekvenser av att ta
fram en ny detaljplan och aterkomma till kommunfullméktige for ett nytt
stillningstagande.

Stadsledningskontorets bedémning

Stadsledningskontoret konstaterar att planering och genomforande av Skeppsbron har
pagatt sedan 2007 med ett antal utredningar och reviderade beslut under denna period,
bade avseende parkeringsgaraget och exploateringen av Skeppsbron i sin helhet.

Stadsledningskontoret kan konstatera att det finns bade tidsmassiga och ekonomiska
beroenden mellan genomforandet av parkeringsgaraget och andra ingéende ataganden
inom Skeppsbron, men ocksa i anslutning till pagaende projekt Masthuggskajen.

Vad avser kostnadsfordyringarna for parkeringsgaraget enligt Parkeringsbolagets
hemstéllan, konstaterar stadsledningskontoret att kostnads6kningarna uppgar till cirka
822 mnkr varav cirka 605 mnkr kan hanforas till prisokningar inom byggsektorn. Av
dessa utgor ca 307 mnkr faktisk prisokning fram till 2022. Resterande 298 mnkr utgor
prognosticerad prisokning for perioden 2022-2028. Pa grund av osédkerhet nér det giller
framtida prisdkningar inom byggsektorn riaknar P-bolaget med ett spann om +/- 100
mnkr. S&vil Parkeringsbolaget som Stadshus gor bedomningen att utvecklingen framét
avseende prisutvecklingen pa byggmarknaden &r svarprognosticerad.
Stadsledningskontoret delar denna beddmning.
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Resterande del av kostnadsdkningarna beror dels pa en utékad kostnadspost for
oforutsedda kostnader, dels p& 6kade kostnader kopplade till anldggningens konstruktion,
vilket beskrivits ovan.

Stadshus redovisar att staden sjdlv har radighet 6ver taxesdttningen i garaget men att de,
precis som Parkeringsbolaget, bedomer att parkeringsavgifterna inte kan hojas i mot-
svarande mén som kostnadsokningarna. Detta medfor att parkeringsanlédggningen inte
uppvisar tillrdcklig 16nsamhet och att ett nedskrivningsbehov kommer att uppsta. Stads-
ledningskontoret delar denna beddmning och konstaterar, sdisom Parkeringsbolaget och
Stadshus, att storleken pa nedskrivningen paverkas av om en uppdelning av investeringen
i en infrastrukturdel och en affirsméissig del (garage) anses vara mojlig. Stadshus
beskriver att frigan stéllts och utreds for ndrvarande av bolagets nya revisorer.
Stadsledningskontoret konstaterar att det &r viktigt att bringa klarhet i fragan.

Som framgatt ovan finns det dven risk for att vissa momskonsekvenser uppstar vid ett
beslut om att g vidare med genomforandet av Skeppsbrogaraget. Mot denna bakgrund
gor stadsledningskontoret, liksom Stadshus, bedémningen att frdgan om ett annat
exploaterings- och finansieringsupplégg, inkluderande till exempel en utdelning fran
bolaget motsvarande beréknad kostnad for grundléggning av allmén platsmark, bor
provas vid ett beslut om att fortsdtta genomforandet av garaget enligt hemstéllan.

Stadshus beddmer i sitt yttrande att Parkeringsbolaget har en stark finansiell stillning och
att bolaget, vid ett beslut om fortsatt genomforande, klarar angivna avkastningskrav i
bolagets dgardirektiv och fullt ut kan béra investeringen ekonomiskt. For Stadshus-
koncernens del innebir ett sddant beslut en tillfalligt minskad mojlighet att gora ett uttag
ur Higabkoncernen, som en del i uppdraget att genomfora ekonomiska justeringar i
enlighet med Stadshus dgardirektiv. Stadsledningskontoret gor ingen annan beddmning
dn vad som framgér i Stadshus AB:s yttrande.

Stadsledningskontoret kan konstatera att det finns upparbetade kostnader for Skeppsbron
som bland annat avser markforvarv, detaljplan, genomforandestudie och fardigstdllande
av etapp 1 2016. I underlag till kommunfullméktiges beslut 2020 berdknades de da
upparbetade kostnaderna till cirka 350 mnkr, inklusive de utredningar som genomfordes
under 2018 och 2019. Sedan beslutstidpunkten 2020 och fram tills januari 2023 bedomer
exploateringsforvaltningen och Alvstranden Utveckling AB sina upparbetade kostnader
till totalt cirka 33 mnkr (2017 ars prisniva) vilket inkluderar genomf6randet av
Bryggaregatan vid Merkurhuset som fardigstélldes i januari 2023. Parkeringsbolaget
beddmer sina upparbetade kostnader under samma period till 9 mnkr.
Stadsledningskontoret noterar att berdrda forvaltningar och bolag utifrén nuvarande
situation, forsoker gora aktiva avvéigningar i pagdende aktiviteter och projekt ur ett
kostnadseffektivt perspektiv, for att i den man det &r mojligt belasta projektet sé lite som
mdjligt i avvaktan pd kommunfullméktiges beslut i drendet.

Mot bakgrund av i huvudsak forédndrade ekonomiska forutséttningar for
Skeppsbrogaraget samt indikationen om fordndrade parkeringstal inom Skeppsbron ser
stadsledningskontoret tre mojliga végar till fortsatt hantering av Parkeringsbolagets
hemstéllan. En mojlig vég att besvara hemstillan dr att besluta att projektet fortsitter
utifran justerade forutséttningar. En annan vag &r att utreda en ny parkeringsldsning inom
géllande detaljplan mot bakgrund av den reviderade parkerings- och
mobilitetsutredningen. En tredje vig ar att utreda en ny parkeringsldsning som forutsétter
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en ny detaljplan. Samtliga vdgar innebér risker och konsekvenser av olika grad vilket
stadsledningskontorets redogjort for dversiktligt utifran nuvarande kunskap.

Magnus Sigfisson Eva Hessman

Direktér Samhélle och omvirld Stadsdirektor
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Bilaga 1

72 Muie S

Kommunfullmaktige

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2020-11-12

Redovisning av uppdrag avseende projektet
Skeppsbron

§ 2, 1859/17

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag med tilldgg enligt yrkande fran D, V, MP och FI:

1. Byggnadsnimnden och fastighetsnimnden, tillsammans med framf&rallt Alvstranden
Utveckling AB och kommunstyrelsen, samt dvriga berdérda ndmnder och bolag far i
uppdrag att:

- Utreda forutséttningarna for att genom detaljplanedndringar tillskapa ytterligare
exploateringsvolymer av kvartersmarken inom géllande detaljplan, samt att uppskatta
hur stora exploateringsintikter denna exploatering skulle kunna innebéra, utifran
olika scenarier.

2. Ge byggnadsndmnden och fastighetsndmnden, tillsammans med framforallt
Alvstranden Utveckling AB och kommunstyrelsen, samt vriga berérda nimnder och
bolag i uppdrag att inleda samarbetssamtal med berorda fastighetségare och
byggaktorer inom detaljplaneomridet for att sondera och sammanstélla intresset for
Okad exploateringsgrad.

3. Fastighetsndmnden, ihop med dvriga planerande ndmnder och berdrda bolag, far i
uppdrag att redovisa andra planer som ekonomiskt véger upp prognostiserat
underskott i Skeppsbroplanen, enligt det uppdrag som finns under fastighetsndmnden
i Goteborgs Stads budget for 2020. Aterrapportering av uppdraget ska ske till
kommunstyrelsen senast 31 mars 2021.

4. Inriktningen for det fortsatta arbetet med projekt Skeppsbron ska vara att den yttre
gestaltningen av tillkommande nyproduktion ska vara i klassisk, traditionell stil av
god kvalitet. Detta ska sékerstéllas genom att Alvstranden Utveckling AB upprittar
ett intentionsavtal med de exploatdrer som medverkar i projektet, dir det framgér att
man forbinder sig att folja den beslutade inriktningen vad géller klassisk, traditionell
utformning av arkitekturens yttre gestaltning. Intentionsavtalet ska redovisas for
berdrda ndimnder och bolag innan det undertecknas.

5. Inriktningen for det fortsatta arbetet med projekt Skeppsbron ska vara att
nyproduktionen i kvarteret Redaren utvecklas som hyresrétter i samverkan med
Forvaltnings AB Framtiden.

6. Inriktningen for det fortsatta arbetet med projekt Skeppsbron ska vara att fortsétta se
over mojligheterna att minska kostnader for pirer och allmén platsmark dér det ar
mdjligt utan att menligt inverka pa de nyttor som beskrivs i tjdnsteutlatandet.

7. Alvstranden Utveckling AB, tillsammans med framforallt byggnadsnimnden,
fastighetsnimnden och kommunstyrelsen far i uppdrag att genomfora:
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Kommunfullmaktige

72 Muie S

10.

11.

12.

- Kvarteret Redaren, exklusive Kinesiska muren, ska exploateras via géllande avtal
med Forvaltnings AB Framtiden dér intdktsoptimering enligt underlaget pa 40 mnkr
ska efterstrévas.

- Fastigheten Kinesiska muren ska intdktsoptimeras, och det alternativ som ger bést
ekonomisk intdkt for staden ska viéljas.

- Den dndrade upplatelseformen enligt tjdnstutldtandet for programmet fran
hyresritter till bostadsritter ska kvarsta. (exklusive kvarteret Redaren som gar till
Forvaltnings AB Framtiden for exploatering av hyresratter).

- Triangeltomten exploateras enligt den nya inriktningen i tjénsteutlatandet for att
intdaktsoptimeras.

- Aven byggritten pa Skeppsbropiren ska utredas om den kan exploateras, likt vad
som beskrivs i PM alternativt utférande Skeppsbron, for att intédktsoptimeras likt
Triangeltomten.

Fortsatt genomforande av planerad utbyggnad av parkeringsanlédggning pé
Skeppsbron i enlighet med Goteborgs Stads Parkerings AB:s hemstéllan tillstyrks
(Dnr: 1586/17). Goteborg Stads Parkerings AB far ocksa i uppdrag att genomfora
utbyggnad av kajgaraget i enlighet med det héllbarhetstink som ska prégla
kommunens arbete. Méjlighet till elbilsladdning av fordon, bilpoolsystem och
cykelparkeringar ska inkorporeras i det fortsatta arbetet.

Alvstranden Utveckling AB far i uppdrag att sikerstilla att de forindringar i
inriktning som inte omfattas av utbyggnad av allmin plats genomfdrs. Alvstranden
Utveckling AB ska aktivt samordna berdrda forvaltningar och bolag sé att
genomforandet av omvandlingen av Skeppsbron foljer den beslutade inriktningen i
detta forslag till yrkande.

I 6vrigt bifalla tjansteutlatandet, som har sin grund i tjinsteutldtandet: Redovisning av
uppdrag avseende projektet Skeppsbron, reviderat 2018-11-14.
Kommunfullméktige faststidller det maximala nettoresultatet for projekt Skeppsbron
till maximalt minus 860 miljoner kronor.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att aterkomma till kommunfullméktige med
halvarsredovisning innehéllande; upparbetade kostnader, ekonomisk prognos fram till
fardigstillande, utveckling av riskreserven och utveckling av projektets risker.

Tidigare behandling
Minoritetsaterremitterat den 16 april 2020, § 21 och bordlagt den 15 oktober 2020, § 23.

Handlingar
2020 nr 212.
Tilldggsyrkande fran D, V, MP och FI den 12 november 2020.
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Kommunfullmaktige

Yrkanden

Martin Wannholt (D), Bjérn Tidland (SD), Daniel Bernmar (V), Stina Svensson (FI) och
Emmali Jansson (MP) yrkar bifall till forslaget frain MP, V och D i kommunstyrelsen och
tilldggsyrkandet frdn D, V, MP och FI den 12 november 2020.

Jonas Attenius (S) och Axel Josefson (M) yrkar bifall till kommunstyrelsens forslag.
Vidare yrkar Jonas Attenius bifall till tilliggsyrkandet fran D, V, MP och FI
den 12 november 2020.

Propositionsordning

Ordforanden stiller forst propositioner pa kommunstyrelsens forslag och yrkandet fran
Martin Wannholt m I om att bifalla forslaget fran MP, V och D i kommunstyrelsen och
finner att kommunstyrelsens forslag bifallits.

Ordforanden stéller hirefter propositioner pa bifall respektive avslag pa tillaggsyrkandet
fran D, V, MP och FI fran den 12 november 2020 och finner att det bifallits.

Reservationer
Ledamdéterna fran D reserverar sig mot beslutet om att bifalla kommunstyrelsens forslag.

Ledaméterna fran V reserverar sig mot beslutet om att bifalla kommunstyrelsens forslag.

Ledamoterna fran SD reserverar sig mot beslutet om att bifalla kommunstyrelsens
forslag.

Ledaméterna frdn MP reserverar sig mot beslutet om att bifalla kommunstyrelsens
forslag.

Ledamdéterna fran FI reserverar sig mot beslutet om att bifalla kommunstyrelsens forslag.

Protokollsutdrag skickas till

Byggnadsndmnden
Fastighetsndmnden
Alvstranden Utveckling AB
Kommunstyrelsen
Forvaltnings AB Framtiden
Goteborg Stads Parkerings AB
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Dag for justering
2020-11-23

Vid protokollet

Sekreterare
Christina Hofmann

Ordforande
Anneli Rhedin

Justerande
Péar Gustafsson
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Goteborgs Stadshus AB

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2023-04-24

§ 56

Yttrande 6ver hemstallan fran Goteborgs Stads Parkerings
AB avseende Skeppsbrogaraget

Beslut
I styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

1. Goteborgs Stadshus AB:s yttrande 6ver hemstéllan fran Goteborgs Stads Parkering
AB avseende Skeppsbrogaraget godkénns.

2. Arendet dverldmnas till kommunstyrelsen for fortsatt hantering.

Handling
Beslutshandling, dnr 0021/23.

Yttrande fran Daniel Bernmar, Jonas Attenius, Karin Pleijel, Viktoria Tryggvadottir,
Blerta Hoti, Jenny Broman och Marie Brynolfsson i skrivelse den 24 april 2023.

Protokollsutdrag skickas till

Kommunstyrelsen

Dag for justering
2023-05-05

Underskrifter

Sekreterare

Johan Hornberg

Ordforande Justerande

Jonas Attenius Axel Josefson
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Goteborgs Stadshus AB

Yttrande Daniel Bernmar, Jonas Attenius, Karin Pleijel, Viktoria
Tryggvadottir, Blerta Hoti, Jenny Broman, Marie
2023-04-24 Brynolfsson

Yttrande angaende yttrande over hemstallan
fran Goteborgs Stads Parkerings AB
avseende Skeppsbrogaraget

Yttrandet

Vi ser med stor oro pa de finansiella konsekvenserna som beskrivs i
tjansteutlatandet. Samtidigt delar vi inte den bedémning som gors i forslaget till
yttrandet av de finansiella konsekvenserna. Vi bedémer att det finns en vasentlig
risk for att de prognostiserade férlusterna ar av en sadan omfattning att de
allvarligt kan skada varden i bolagskoncernen och riskerar att forsamra
uttagsmaojligheterna ur Stadshus AB under flera ar framat. Aven paverkan pa de
bolag som mottar koncernbidrag kan bli vasentlig. Detta ar speciellt pressande
fragor med den ekonomiska risk och osakerhet i omvarldslaget som belastar inte
bara var bolagskoncern, utan hela var kommunkoncern.

Vi kommer bifalla férslaget till yttrande, men vi gér sa med flera invandningar och
med stor skepsis mot yttrandets bedémning av de finansiella konskevenserna av
en forlust i miljardklassen. Nagot vi kommer ta med oss i vart kommande
beredningsarbete i kommunstyrelsen.
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Goteborgs Stadshus AB

Beslutsunderlag Handlaggare: Lena Lundblad, bolagsansvarig
Styrelsen 2023-04-23 Handlaggare: Hakan Spjuth, redovisningschef
Diarienummer 0021/23 Telefon: 031-3685466 / 031-3685460

E-post: lena.lundblad@gshab.goteborg.se
E-post: hakan.spjuth@gshab.goteborg.se

Yttrande over hemstallan fran Goteborgs
Stads Parkering AB avseende
Skeppsbrogaraget

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

1. Goteborgs Stadshus AB:s yttrande dver hemstéllan fran Goteborgs Stads Parkering
AB avseende Skeppsbro-garaget godkinns.
2. Arendet dverlimnas till kommunstyrelsen for fortsatt hantering.

Sammanfattning

Goteborgs Stads Parkering AB (bolaget) har hemstéllt om kommunfullméktiges stall-
ningstagande rorande bolagets fortsatta genomforande av Skeppsbro-garaget pa grund av
forandrade ekonomiska forutsittningar.

Stadshus ska yttra sig i d&renden av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt som
ska till kommunfullméktige for stillningstagande. Stadshus yttrande i detta drende syftar
till att tillféra kunskap och bidra med bedémningar ur ett Stadshus-perspektiv. Stads-
ledningskontorets beredning infor beslut i kommunstyrelse och kommunfullméktige
kommer att innebéra en bredare belysning av drendet ur ett stadsutvecklings- och hela
staden-perspektiv.

Bolaget hemstillde om kommunfullméktiges stiallningstagande till fortsatt genomférande
av parkeringsanldggningen 2017 (Goteborgs Stads Parkering AB 2017-09-23 handling
2017 nr 10) och kommunfullméktige beslutade att tillstyrka bolagets hemstéllan i
november 2020 (Kommunfullmiktige 2020-11-12 § 2) i samband med att kommun-
fullmiktige beslutade om fortsatt genomforande av hela detaljplanen for Skeppsbron
under vissa forutsittningar. Mot denna bakgrund har bolaget genomfort en system-
handlingsprojektering och planerar for upphandling sommaren 2023.

Projekteringen visar pé stora kostnadsokningar i projektet, framfor allt till f6ljd av stora
prisdkningar inom byggsektorn, men dven pa grund av att andra bedémningar nu gors
géllande anldggningens konstruktion samt volymen for posten for oférutsedda kostnader.
Anlédggningen uppvisar, mot bakgrund av bolaget nu redovisade forutsittningar pa
kostnads- och intdktssidan inte tillricklig 16nsamhet och ett nedskrivningsbehov fore-
ligger. Stadshus konstaterar att bolaget har en stark finansiell stidllning och klarar, vid ett
beslut om fortsatt genomforande av investeringen, med undantag for investeringsaret da
nedskrivningen belastar resultatet, angivna avkastningskrav i bolagets dgardirektiv.
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Bolaget klarar darmed, enligt Stadshus bedomning, att fullt ut att bara denna investering.
For Stadshus-koncernens del innebér ett sédant beslut, det &r den genomfGrs, en tillfalligt
minskad mojlighet att gora ett uttag ur Higabkoncernen, som en del i uppdraget att
genomfora ekonomiska justeringar i enlighet med Stadshus dgardirektiv. I ovrigt
redovisar bolaget i sitt drende ett antal risker, vilka Stadshus kommenterar nedan.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Anledningen till bolagets hemstillan om kommunfullméktiges stdllningstagande till
fortsatt genomforande av kajgaraget pa Skeppsbron ér att anldggningen, efter nu genom-
ford systemhandlingsprojektering, bedoms bli dyrare d4n den berdknade investeringen,
med vissa identifierade risker, om 828 mnkr i 2021 ars prisniva som lag till grund for
bolagets hemstéllan om kommunfullméktiges stdllningstagande 2017, se hédnvisning
ovan.

Nu genomford systemhandlingsprojektering visar bland annat pa behov av annan
konstruktionsldsning och en storre post for oforutsedda kostnader. Kostnadsokningen i
projektet i denna del uppgér, i 2021 ars prisniva, till 352 mnkr inklusive posten for
oforutsedda kostnader om 225 mnkr. Detta sammantaget innebér en ny beddmd
investeringsutgift i 2021 &rs prisnivd om 1 226 mnkr, inklusive faktiskt prisokning mellan
2016 och 2021 om 46 mnkr.

Den storsta kostnadsdkningen for anldggningen beror dock pa faktisk och prognosticerad
prisutveckling inom byggbranschen fran 2021, dé anldggningen ursprungligen be-
riaknades vara klar, fram till 2028 som ar nytt berdknat fardigstdllande-ar. Faktisk pris-
Okning for perioden 2016-2022 uppgér, enligt bolaget, till 290 mnkr och prognosticerad
prisdkning for perioden 2022-2028 beddmer bolaget till 240 mnkr (+/- 100) mnkr. Sévil
bolaget som Stadshus konstaterar dock att utvecklingen framat avseende prisutvecklingen
pa byggmarknaden ér svarbeddmd under nu rddande omsténdigheter.

Enligt detaljplanen for omradet utgor garaget dven grundlédggning for allmén plats och

projekteringen visar pé att 36 % av investeringsutgiften beldper pa infrastrukturdelen och
64 % pa garaget, vilket innebar en bedomd investeringsutgift med hinsyn till index enligt
ovan for infrastrukturdelen om 590 (+/- 36) mnkr och for garaget om 1 060 (+/- 64) mnkr.

Forutom fordndrade forutsattningar for anldggningens kostnader har dven forédndringar
skett gillande forutsittningarna pa intdkterna i projektet. Dessa fordndringar paverkar inte
investeringsutgiften for att uppfora anldggningen, men paverkar anliggningens 16nsamhet
och dirmed eventuellt nedskrivningsbehov samt bolagets resultatutveckling. Faktorer
som paverkar intéktssidan i projektet dr att antalet p-platser har minskat fran 700 till 558,
dvs med ca 20 %, med i hog utstrdckning bibehallen utbredning och grundléggnings-
kostnad. Detta innebér en ldgre intjaningsformaga i garaget utan att investeringsutgiften
har kunnat minskas i motsvarande man. Beddmningen av anldggningens 16nsamhet
paverkas dven, forutom av antalet p-platser, savil av priset pa parkering som be-
domningen av beldggningsgrad. Stadshus konstaterar att priset pa parkering ar en fraga
som staden sjélv, genom kommunfullmaiktige och stadsmiljondmnden, rader 6ver och
detsamma géller utbudet av “konkurrerande” parkeringsplatser pa, till exempel, gata i
niaromradet.

Oavsett prisniva pa parkering och volym parkeringsplatser beddms dock inte de 6kade
kostnaderna i projektet kunna motas med tillkommande intikter i samma utstrackning,
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varfor projektets Ionsamhet forsdmras. Gillande redovisningsregler skulle kunna méjlig-
gora en redovisningsmaéssig uppdelning av anldggningen i garage och infrastruktur. Detta
paverkar behovet av nedskrivning. Om en uppdelning sker berdknas nedskrivningen,
under av bolaget angivna forutsittningar, till 450 mnkr (+/-64 mnkr). Om en uppdelning
inte sker berdknas nedskrivningen till 1 030 mnkr (+/- 100 mnkr). Bolagets revisorers syn
pa mojligheten att i detta fall gora en uppdelning ar for narvarande under utredning.

Bolaget redovisar hittills upparbetade kostnader i projektet t o m mars 2023 om 112
mnkr, vilka bestér av kostnader for markforvarv, byggnation av norra nedfarten samt
utredning och projektering. P& grund av den osdkerhet som ratt i projektet over tid har
bolaget latit dessa kostnader belasta de historiska resultaten genom nedskrivning. Det
innebér att delar av de ovan redovisade nedskrivningsbehoven om 450 mnkr respektive
1030 (+/-100 mnkr) redan belastat bolagets tidigare resultat.

Oavsett vilken av redovisningsprinciperna ovan som tillimpas konstaterar Stadshus att
bolaget har en stark finansiell stillning och god intjaningsformaga i verksamheten och
klarar ddrmed att, med undantag for investeringséret, mota angivna avkastningskrav i
bolagets dgardirektiv vid ett beslut om fortsatt genomforande av garaget. For Stadshus del
innebdr en nedskrivning av garaget en tillfallig forsédmring av resultatnivan i Higab-
koncernen, vilken utgér basen for Stadshus uttag i syfte att genomfora ekonomiska
justeringar i enlighet med uppdrag i kommunfullmiktiges budget och bolagets
dgardirektiv.

Bedomning ur ekologisk dimension

Enligt kommunfullméiktiges beslut 2020 om genomférande av anldggningen fick bolaget i
uppdrag att genomfora utbyggnad av kajgaraget i enlighet med det héallbarhetstéink som
ska priagla kommunens arbete. Krav pa mojlighet till elbilsladdning av fordon, bilpool-
system och cykelparkeringar stélldes. Av yrkandet som lag till grund for beslutet framgar
dven att konstruktionen bor kunna konverteras till annat &ndamal om behovet av par-
keringsplatser minskar.

Bolaget beskriver att anldggningen kommer att vara modern, resurseffektiv och ge moj-
lighet att erbjuda el-laddning och bilpoolsplatser. Av tjédnstepersonsdialogen som skett
under drendet beredning har framkommit at det &ven kommer att finnas mojlighet att
ordna cykelparkering i garaget men antalet cykelparkeringar &r inte beslutat. Mojligheten
att konvertera till annat &ndamal beskrivs ocksa som hanterat i projektet och kommer att
utredas vidare i kommande detaljprojektering.

Att samla parkeringen i en gemensam anldggning gor att farre parkeringsplatser behover
byggas och soktrafiken i omrédet minskar. Stadshus vill tilldgga att enligt genomford
mobilitets- och parkeringsutredning enligt stadens Riktlinjer f6r mobilitet och parkering
moter anldggningen med en volym om 558 p-platser i stort sett detaljplanens konstaterade
parkeringsbehov.

Bedomning ur social dimension

Bolaget beskriver att ett garage under mark ar en forutsittning for att géra Skeppsbron till
en bilfri, attraktiv stadsdel dér ytan i stéllet for parkering kan anvindas till park, kajstrak
och pirer och dér vattnet kan métas. Stadshus gor ingen annan bedémning.
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Bilagor

1. Protokollsutdrag och handlingar fran Higab AB, styrelseméte
2023-02-22, § 7 samt protokollsutdrag och handlingar fran Géteborgs
Stads Parkerings AB, styrelsemoéte 2023-02-10, § 16
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Arendet

Goteborgs Stads Parkering AB (bolaget) beslutade vid sitt styrelsesammantrade den 10
februari 2023 om att hemstilla om kommunfullméktiges stidllningstagande om det
planerade Skeppsbrogaragets fortsatta genomférande med hiansyn till férdndrade
ekonomiska forutsittningar. Bolaget gor bedomningen att fragan ar av principiell
beskaffenhet.

Higab, som moderbolag, behandlade &rendet vid ett sammantréde den 22 februari och
beslutade att tillstyrka Goteborgs Stads Parkering AB:s beslut om hemstéllan.

Av Goteborgs Stads riktlinje for dgarstyrning framgar att Stadshus ska yttra sig 1 drenden
av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt frdn de direktunderstillda respektive
dotterdotterbolagen som ska till kommunfullméktige for stdllningstagande.

Yttrandet 6verldmnas till kommunstyrelsen och kommunfullméktige for vidare
beredning.

Stadshus beredning har skett i néra samverkan med Stadsledningskontoret for att korta
den samlade beredningstiden och identifiera de perspektiv som behdver belysas. Stadshus
yttrande i detta drende syftar till att tillfora kunskap och tydliggdra bedomningar ur ett
Stadshus-perspektiv. Stadsledningskontorets beredning infor beslut i kommunstyrelse och
kommunfullméktige kommer att belysa drendet ur ett stadsutvecklingsperspektiv och
beskriva konsekvenser och beddmningar ur ett hela staden-perspektiv.

Stadshus konstaterar att styrelsens beslut fattats pd grundval av ett underlag framtaget
med syfte att ge en fordjupad analys av projekt Skeppsbrogaraget for styrelsens del. Det
innebdr, enligt Stadshus uppfattning, att viss information som Stadshus bedomer kréavs for
kommunfullméktiges stéllningstagande saknas. Stadshus har dérfor i sin beredning bett
bolaget inkomma med vissa kompletterande uppgifter.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Bolagets projekt Skeppsbro-garaget har pagatt sedan 2011 och utgdr en del av Detaljplan
for Skeppsbron mm som vann laga kraft 2014. Detaljplanen syftar till att Skeppsbron ska
bli gbteborgarnas nya, levande motesplats vid dlven och skapar 1 dvrigt forutséttningar for
ca 450 nya bostéder, en park, kontor, butiker, restauranger och ett nytt kajstrék. For att
mojliggora detta ska bland annat kajen flyttas ut 15-40 meter i Géta dlv och pirar och
bryggor byggas i dlven.

I samband med kommunfullméktiges beslut om att anta detaljplanen 2014 fick bolaget i
uppdrag att uppfora en parkeringsanldaggning for att hantera all parkering i omradet i en
gemensam, underjordisk anldggning med hogt samnyttjande. Parkeringsanldggningen &r
en integrerad del av helheten for Skeppsbron och é&r planerad att utgora grundlidggning for
stora delar av allmén plats samt for del av bostadsbyggnationen inom omradet. Utbred-
ningen och utformningen av allmén plats enligt detaljplanen anger forutséttningarna for
hur parkeringsanldggningen fysiskt behdver dimensioneras.

I juni 2016 beslutade bolagets styrelse om att genomfora projektering och byggnation av
parkeringsanldggningen. Beslutet togs baserat pa den kalkyl som togs fram i samband
med att byggnadsndmnden beslutade om detaljplanen 2012. Forvéntad investeringsutgift
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var vid investeringsbeslutet 2016 628 mnkr i 2021 ars prisniva. I samband med att
genomforandet pdbdrjades 2017 identifierade bolaget fordyringar om ca 200 mnkr och ett
antal risker. Bolaget beslutade darfor 2017 att hemstélla om kommunfullméktiges
stallningstagande till fortsatt genomforande av garaget under dessa nya forutséttningar.
(Parkeringsbolaget 2017-09-23 handling 2017 nr 10).

Péborjat genomforande av detaljplanen i sin helhet, inklusive garaget, pausades i stora
delar under ett antal ar da olika alternativ fér genomforande och forutsittningar for
resultatforbattring av hela Skeppsbrons utveckling analyserades. I samband med
kommunfullmédktiges behandling av drendet 2020-04-16 § 21 beslutade kommun-
fullméktige att aterremittera drendet till bolaget for att inhdmta en uppdaterad ekonomisk
kalkyl, en riskbeddmning och ett antal fortydliganden rérande garaget. Vid sitt
sammantrade 2020-08-20 § 100 beslutade bolaget att avge foljande svar pa
kommunfullmédktiges &terremiss:

Styrelsen ser inte forutsdttningar for att gd vidare med Kajgaraget, Skeppsbron med
mindre dn att Kommunfullmdktige garanterar aktiedgartillskott for infrastrukturdelen
och dess eventuella fordyringar. Styrelsen ser, utifrdn en affdrsmdssig grund, att de
ekonomiska riskerna for bolaget att gd vidare med projektet dr stora. Styrelsen bedomer
att Bolagets framtida ekonomi kan komma att paverkas negativt av investeringen i ett
underjordiskt garage om 700 platser. P-kopen om 290 000 har ett fast pris och eftersom
kostnaden per plats redan 2017 berdknas till 1,18 miljoner per plats ger det forlust. Vid
tillkommande risker och kostnader belastar de uteslutande bolaget. Besoksparkeringarna
bedoms ge intdkter, men Coronapandemin har visat att det dr osdkra intdkter som kan
sjunka vid ekonomiska kriser. Exploateringsekonomin for kajgaraget i sig ger inte den
avkastning som bolaget mdste ha for att en investering for 700 P-platser ska kunna
accepteras av styrelsen utifran vart ekonomiska ansvar. 40% av bolagets investering i
Skeppsbron, 330 miljoner, utgérs av infrastruktur for kaj och skapande av mark i dilven.
Det belastar bolaget med 330 miljoner utover sjilva P-anldggningens 500 miljoner och
nedskrivningsperioden anges till 100 dr for infrastrukturkostnaden. Dessa 330 miljoner
dr utover stadens berdiknade exploateringsnetto om minus 860 miljoner som anges i
Stadsledningskontorets tjidnsteutldtande: Redovisning av uppdrag avseende projektet
Skeppsbron, reviderat 2018-11-14.

Stadsledningskontoret konstaterade i sitt tjansteutlatande 2020-09-20, som lag till grund
for kommunfullméktiges beslut 2020 (Kommunfullméktige 2020-11-12 § 2 handling
2020 nr 212) rérande ett fortsatt genomforande av detaljplanen for Skeppsbron, att till-
kommande uppgifter frén bolaget inte féranledde ndgon forandring i kontorets be-
démning om att bolaget klarar den aktuella fordyringen samt ett eventuellt nedskrivnings-
behov. Stadsledningskontoret rekommenderade att ett fortsatt genomforande av planerad
utbyggnad av parkeringsanldggningen i enlighet med bolagets hemstéllan skulle
tillstyrkas.

Vid detta sammantrdde beslutade kommunfullméktige om ett fortsatt genomforande av
detaljplanen for Skeppsbron under vissa forutsittningar, bland annat om ett totalt
nettoexploateringsunderskott om max 860 mnkr. Kommunfullmaiktiges beslut innefattade
aven ett stillningstagande utifran bolagets hemstéllan fran 2017 och innebar for bolagets
del ett beslut om fortsatt genomforande av planerad utbyggnad av parkeringsanlagg-
ningen pa Skeppsbron. Garaget och eventuella fordndringar i dess ekonomiska forut-

Goteborgs Stadshus AB, beslutsunderlag

6 (23)



sdttningar ingar inte i finansieringsmodellen for ovan beskrivet nettoexploaterings-
underskott for utbyggnaden av allmén platsmark ovan, utan belastar endast bolagets
resultat- och balansrdkning.

Mot bakgrund av kommunfullméiktiges beslut om fortsatt genomforande av detaljplanen
ateretablerades programorganisationen for Skeppsbron 2020 och arbetar nu utifran en
planerad byggstart tidigt 2024, vilken av utbyggnadstekniska skél méaste borja med
byggnation av garaget. En systemhandling for garaget har tagits fram och upphandling
planeras till sommaren 2023. Ovriga delar/komponenter i programmet &r beroende av
garagets tidplan och ett arbete med en gemensam byggordning pagér.

Som framgatt ovan utgoér garaget dven grundldaggning for del av den nya kajen och skapar
markyta for park, torg och byggnader. Det dubbla syftet innebér att investeringen i
garaget bestar av tva delar, en del som ér till for bolagets affédrsverksamhet, dvs parkering,
och en del som utgdr kommunal infrastruktur. Bedoémningen ér, efter genomford
projektering, att 64 % av kostnaden beldper pa garaget och resterande 36 % utgor
kommunal infrastruktur.

Det redovisningsmaéssiga regelverk som bolaget verkar under, K3-regelverket, gor det
mojligt att gora investeringar i tillgdngar som inte har till syfte att generera avkastning,
sasom kommunal infrastruktur, utan att behdva gora nedskrivningar i forhallande till
marknadsvardet. Bolaget beskriver att dess revisorer tidigare har varit forsiktigt positiva
till att géra denna uppdelning men nu uttryckt storre tveksambhet till en sdrredovisning av
infrastrukturdelen enligt ovan da praxis saknas. Bolaget har inte fatt ndgot slutligt svar i
frdgan innan detta beslut om hemstéllan.

Forandrade kosthadsmassiga forutsattningar

Sedan kommunfullméktiges beslut i november 2020 har bolaget arbetat med att driva
projektet mot fardigstillande i samverkan med 6vriga delar av programorganisationen for
omrédet. Bolaget beskriver att arbetet med systemhandlingen och samordningen inom
programmet har foranlett och synliggjort nedan beskrivna fordndringar av
forutséttningarna for garaget:

Nya bedémningar kopplat till konstruktion och séttningar

Grundldggningen av garaget i dlven dr komplicerad och komplex. I samband med
framtagandet av systemhandlingen har anlitade konsulter bedémt komplexiteten som
storre och ddrmed dven kostnaderna hogre &n i den projektering som genomforts tidigare
och som lag till grund for bolagets investeringsbeslut 2016. Fordyringarna omfattar bland
annat en mer komplicerad och kraftigare konstruktion. Bolaget lyfter dven att andelen for-
orenade massor i omradet inte dr faststdllts och mojligheterna till deponering av dessa
dnnu inte dr sdkerstélld. De 6kade kostnaderna bedoms till 160 mnkr i 2021 &rs prisniva.

Behov av stérre post fér oférutsedda kostnader

Det bedoms dven finnas ett behov av en storre post for oforutsedda kostnader orsakad
dels av att denna post i tidigare kalkyl till stora delar forbrukats till f6ljd av 6kade
kostnader for projektering, dels till foljd av komplexiteten i projektet. Ny post for
oforutsedda kostnader belastar nu berdknad investeringsutgift med 225 mnkr (25 %) i
huvudsak 2021 &rs prisniva. Posten syftar till att ge en beredskap for att kunna tacka
projektrelaterade risker sdsom 0kade kostnader till foljd av tidsforskjutningar i program-
met, osdkra geotekniska forhédllanden, upphandlingsrisker och risker for ytterligare
prisdkningar mm.
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Féréndrad storlek pé garaget
Bolagets investeringsbeslut 2016 och hemstéllan 2017 innefattade en parkerings-
anldggning om 700 p-platser. I den nu aktuella projekteringen har konstaterats att p-
platser idag har en annan storlek dn vad som tidigare utgjort utgangspunkt i planeringen
och en anpassning till detta innebér ca 30 farre p-platser i anldggningen

I projekteringen har &ven olika alternativ analyserats i syfte att minska kostnader och risk
1 byggnationen av anldggningen. Bolaget beskriver att dessa effektiviseringar dock har
kostnadsmaéssigt motverkats av 6kade krav pa bland annat grundldggning och generella
prisdkningar. Vald l6sning innebér bland annat en mer utritad och nagot kortare kon-
struktion. Losningen beddms innebéra ldgre komplexitet i konstruktionen, mindre risk for
komplikationer under byggtiden, mindre osékerhet i upphandlingen och légre kostnader
for underhéll nédr anldggningen ar fardigstdlld. Konstruktionen forbéttrar dven forut-
sittningarna for utveckling av Alvstranden Utveckling AB:s intilliggande byggritt,
”Nocken”. Anldggningen innehéller med denna 16sning 558 p-platser i stéllet for
ursprungligt planerade 700 (670) p-platser.

Inom ramen for programarbetet har en mobilitets- och parkeringsutredning genomforts
som visar pé ett parkeringsbehov for detaljplanen om 339-569 p-platser, beroende pa
vilka mobilitetsatgirder som byggherrarna viljer att genomfora. Med 558 p-platser moter
anldggningen parkeringsbehovet enligt detaljplanen.

Bolaget bedomer att minskningen av antalet p-platser fran 700 till 558 p-platser innebér
en byggkostnadsbesparing om 58 mnkr i 2021 &rs prisnivé.

Mer omfattande projektering

I ursprunglig kalkyl bedéms projekteringskostnaden for projektet till 13 mnkr.
Projekteringen har fétt gdras om i omgangar i takt med att férutsédttningarna har for-
dndrats. Det innebér att merparten av projektets ursprungliga post for oférutsedda
kostnader ar forbrukad, vilket ocksa beskrivits ovan.

Garagets placering i héjdled

Bolaget och staden har i sina tidigare respektive kalkyler rdknat med olika hojdlagen for
garaget. Hosten 2022 enades parterna om en kompromiss kring garagets hojdséttning som
medfor kostnadsokningar for bade staden och bolaget. Bedomd kostnadsékning for
bolaget dr 25 mnkr i 2021 ars prisniva.

Indexbkningar

De fordndrade forutsattningar for garaget som redovisats ovan innebér en bedémd kost-
nadsokning for byggnationen av garaget med 352 mnkr till 1 226 mnkr inklusive en hogre
buffert for oforutsedda kostnader (225 mnkr) samt faktiskt indexutfall for perioden 2016-
2021 om 46 mnkr, att jamfora med ursprunglig kalkyl om 828 mnkr. Samtliga belopp &r
angivna i 2021 ars faktiska prisniva for att mojliggora en jamforelse, se &ven samman-
stdllningen nedan.

Utover ovanstéende forédndringar rorande konstruktion mm samt behov av en storre post
for oforutsedda kostnader konstaterar bolaget att den post som paverkat och bedoms
paverka projektets kostnader i absolut storst utstrackning ar prisutvecklingen inom
byggbranschen. Bolaget konstaterar att detta inte dr ndgot som &r unikt for just detta
projekt utan nagot som paverkar och fortsétter paverka alla ny- och ombyggnadsprojekt.
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Tidsforskjutningen av projektet innebér ett planerat fardigstidllande 2028 i stéllet for
2021, vilket var utgangspunkt i kalkylen som lag till grund for bolagets investeringsbeslut
2016 och bolagets hemstéllan 2017. Den berdknade investeringen om 579 mnkr rdknades
i samband med investeringsbeslutet 2016 upp med 8,5 % till 628 mnkr i 2021 ars niva
och dérefter med ytterligare 200 mnkr enligt bolagets hemstillan 2017. Den berdknade
upprakningen vid investeringsbeslutet 2016 baserades pé en historisk utveckling i bygg-
branschen om en prisdkning om 1,5 % per ar. Utfallet for perioden 2016 — februari 2021
blev dock 16,5 %, med hogre prisdkningar under periodens sista &r.

De senaste aren har prisutvecklingen varit &nnu hogre, paverkad av olika bristsituationer
till foljd av pandemin, kriget i Ukraina, betongbrist mm i kombination med en dverhettad
byggmarknad. Mellan februari 2021 och september 2022 redovisar bolaget 6kade priser
pa byggmarknaden med 23 %.

Framat konstateras att utvecklingen ar mer osdker. De konsulter bolaget anlitat bedomer
de genomsnittliga prisdkningarna till mellan 11 och 27 % fran och med september 2022
fram till fardigstilld anldggning 2028. I sin redovisning har bolaget valt att 14gga sig i
mitten av detta spann, men redovisar dven konsekvenserna vid en annan utveckling inom
angivet prognosticerat spann i form av en osékerhetsfaktor.

Totalt innebér detta 6kade kostnader for projektet om 530 mnkr +/- 100 mnkr enbart till
foljd av faktisk och prognosticerad indexuppriakning mellan 2016 och 2028.

Sammanfattning féréndrade kostnadsméssiga forutséttningar

De forandrade forutsittningar som redovisas ovan sammanfattas nedan enligt foljande
inklusive den erséttning for grundldggning av kvartersmark som sedan tidigare avtalats
mellan bolaget och Alvstranden Utveckling AB:

Ursprunglig investeringsutgift i berdknad 2021 ars prisniva 828 mnkr!

- Forindrade forutsittningar i samband med projektering?:

o Okade kostnader for konstruktion +160 mnkr

o Sénkning av garaget + 25 mnkr

o Farre p-platser - 58 mnkr

o Utokad post for oforutsett (25 %) +225 mnkr
- Utfall faktisk indexering 2016-feb 2021 + 46 mnkr *
Summa ny investeringsutgift i 2021 ars faktiska prisniva: 1226 mnkr

- Tillkommer: utfall av faktisk indexering feb 2021-sep 2022 +244 mnkr
Summa ny investeringsutgift i 2022 ars faktiska prisniva 1 470 mnkr

- Tillkommer: prognosticerad indexering 2022-2028 +240 mnkr
(+/-100 mnkr)

! Totalkostnad enligt bolagets investeringsbeslut 2016 samt hemstéllan till kommunfullmiktige 2017 i
berdknad prisniva 2021.

2 Samtliga kostnader redovisade i 2021 &rs prisniva

3 Skillnaden mellan beréiknad totalkostnad 2021 och faktisk totalkostnad 2021 for ursprunglig anldggning
med hénsyn till prisékning/index 2016-2021
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Summa ny beriknad investeringsutgift i 2028 ars prisniva: 1 710 mnkr

- Avgar: Ersittning fr Alvstranden for grundliggning - 80 mnkr
- Tillkommer: skatt + 20 mnkr
Summa ny berdknad investeringsutgift i 2028 ars prisniva: 1 650 mnkr

Den skattekostnad som har redovisas av bolaget utgdrs av icke avdragsgill moms pé den
del av investeringen som utgdr grundlaggning for kvartersmark. Posten ingar i de risker
for momseffekter bolaget redovisade i sin hemstéllan 2017. Detsamma géller den risk
som beskrivs nedan rorande bolagets mojligheter att kunna gora avdrag for den moms
som beldper pa infrastruktur. Skulle denna risk falla ut skulle det innebéra en ytterligare,
indirekt kostnad for projektet om ca 150 mnkr under nu redovisade forutséttningar.
Rittsldget dr for narvarande oklart. For att f4 en mer renodlad hantering av den del av
investeringen som utgdrs av kommunal infrastruktur och for att hantera den moms-
problematik som lyfts ovan gor Stadshus bedomningen att frigan om en annat exploa-
terings- och finansieringsupplagg bor 6vervigas, se ndrmare om detta nedan under
rubriken Sammanfattande beddmning.

Forandrade intdkts- och lonsamhetsmassiga forutsattningar

Forandringar har dven skett i de intdkts- och l16nsamhetsméssiga forutsattningarna for
parkeringsanldggningen. Dessa paverkar inte den kostnad for att uppfora anldggningen
som redovisats ovan, men ger paverkan pa dels anldggningens lonsamhet och ddrmed
bolagets resultat, dels pa anldggningens marknadsvarde och ddrmed storleken pa
eventuell nedskrivning.

Bolaget redovisar att foljande intékts- och lonsamhetsmaéssiga forutséttningar har for-
andrats, vilka paverkar anlaggningens 16nsamhet jaimfort med vad som 1ag till grund for
styrelsens ursprungliga beslut 2016:

Hégre p-kbpspris

Tidigare angivet belopp for byggherrarnas s.k. p-kdp 1 anldggningen bedéms kunna
indexregleras och ddrmed 6ka. Samtidigt innebar mobilitets- och parkeringsutredningen
att antalet p-kop kan bli farre. Sammantaget bedoms indexupprakningen av p-kops-
priserna innebéra en dkad intdkt om 46 mnkr 6ver de 25 ar for vilka avtal om p-kop
tecknas.

Féréndrade taxor

Taxorna for parkering kommer att vara hogre 2027/2028 jamfort med 2021. Bolaget
beddmer att priserna kan hdjas mer dn inflationen men att priset inte kommer att kunna
hojas i relation till den kostnadsutveckling som skett och bedoms komma att ske i
byggbranschen. Bolaget har utgétt fran den hogsta taxan bolaget kan sétta idag i centrala
lagen, 30 kr per timme, och inkluderat en indexuppriakning motsvarande bedémd inflation
framat i sin kalkyl.

Féarre antal p-platser

Bolaget redovisar dven att antalet p-platser i anldggningen minskat med 30 p-platser till
foljd av att dagens p-platser har andra matt &n da ursprunglig projektering genomfordes.
Samtidigt konstaterar bolaget att grundlaggningen av garaget dr kostsam och endast pa-
verkas 1 mindre utstrickning av storleken pa garaget. En mindre anldggning medfor en
vasentligt hogre kostnad per plats och i férlangningen en sdmre l6nsamhet.
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Lonsamhetsberadkning

Om den redovisningsprincip som redovisats ovan med stod av K3-regelverket tillampas
innebér detta att en marknadsvérdesprovning for garagedelen ska goras och att en ned-
skrivning for denna del ar aktuell om bokfort virde (investeringskostnaden) overstiger
marknadsviérdet for anldggningen. For infrastrukturdelen ska ingen sédan marknads-
vardesprovning ske, varfor nedskrivning inte dr aktuell, utan kostnaden for denna del
skrivs av pa 100 éar.

Om redovisningsprincipen inte tillimpas behover en marknadsvérdesprévning goras for
hela anldggningen och ett eventuellt nedskrivningsbehov berdknas pa investerings-
kostnaden for anldggningen som helhet.

Med utgéngspunkt i ovanstaende redovisade fordndrade forutsittningar pa savél
kostnads- som intéktssidan redovisar bolaget en 1onsamhetsberdkning for anldggningen
vid en uppdelning av investeringen i garage och infrastruktur om 64 % respektive 36 %

enligt foljande:
Resultat garage
Investering 1 060 mnkr
Avkastning &ver 50 ar 2,8 %
Indikativ vardering 610 mnkr
Nedskrivning 450 mnkr (+/-64 mnkr)

Resultat infrastruktur

Investering 590 mnkr
Avkastning Ej aktuell
Indikativ vérdering Ej aktuell
Nedskrivning Ej aktuell, i stéllet sker en avskrivning 6ver 100 ar,

vilket ger en arlig avskrivningskostnad om 5,9 mnkr/ar

Vid en uppdelning av anldggningen och under nu angivna forutsétter genererar anldgg-
ningen en avkastning om 2,8 procent. En indikativ marknadsvardering av oberoende
vérderingsinstitut visar, under dessa forutséttningar, pa ett marknadsvérde for anldgg-
ningen om 610 mnkr. Skillnaden mellan det bokforda vardet/investeringsutgiften och den
indikativa marknadsvéarderingen utgor det berdknade nedskrivningsbehovet. I det har
fallet uppgér det beréknade nedskrivningbehovet till 450 mnkr.

Om en uppdelning i garage respektive infrastruktur inte godkénns redovisar bolaget
nedanstéende resultat av 16nsamhetsberdkningen:

Resultat hela anléiggningen

Investering 1 650 mnkr

Avkastning 6ver 50 ar 1,2 %

Indikativ vardering 620 mnkr
Nedskrivningsbehov 1 030 mnkr (+/- 100 mnkr)

Om en uppdelning inte gors genererar anldggningen en avkastning om 1,2 %, det
indikativa marknadsvéardet berdknas till 620 mnkr och bolagets resultat belastas darmed
med en nedskrivning om 1 030 (+/-100) mnkr.
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Kénslighetsanalys
Bolaget redovisar i sitt drende en kdnslighetsanalys enligt nedan. Kédnslighetsanalysen
bygger pé att ovanstdende uppdelning av investeringen godkéanns:

Scenario Av- Marknads- | Ned-
kastning virde skrivning
Grundscenario*® 2,8% 610 mnkr 450 mnkr
Minskad belidggning frén 60 % till 50 % 2,3 % 540 mnkr 520 mnkr
Hojd besokstaxa fran 30 kr till 40 kr 3,9 % 750 mnkr 310 mnkr

* grundscenario avser scenario enligt nu foreliggande forutsattningar

Kaénslighetsanalysen tar endast hénsyn till en parameter i taget och dédrmed inte till
foljdeftekter. Bolaget menar att det inte &r orimligt att en hdjning av taxan med 25
procent skulle medfor en lagre beldggning. Bolaget konstaterar ocksa att besokstaxan
skulle behova dubbleras till 6ver 60 kr/timme for att garagedelen av investeringen ska bli
16nsam och till 100 kr/timme for att hela anldggningen ska bli 16nsam.

Risk och osdkerhetsfaktorer
Bolaget lyfter i sitt drende dven ett antal ytterligare risker och osdkerhetsfaktorer, vilka
kommenteras nedan i Stadshus sammanfattande bedémning.

Externa risker

Som externa risker lyfter bolaget elbrist och kostnader for energi, risk for resurs- och
materialbrist samt risk for att utbyggnadstakten i omradet paverkas negativt pa grund av
vikande konjunktur.

Risk for ej uppfyllande av i dgardirektivet angivet avkastningskrav

Bolagets dgardirektiv anger ett avkastningskrav om 20 % rorelsemarginal och bolaget
konstaterar att vid ett genomférande av garaget skulle dess resultatpaverkan komma att
begrinsa bolagets mojligheter att leverera resultat i enlighet med detta.

Styrelsens mandat

Bolaget beskriver i drendet att bolagets styrelse, ur ett aktiebolagsrittsligt perspektiv, dr
personligt ansvariga for de beslut som styrelsen fattar och att bolaget enligt aktiebolags-
lagen har en skyldighet att bedriva verksamhet pé affarsméssig grund.

Bolaget beskriver dven att, enligt bolagets revisorer, ér styrelsens mojligheter att ta beslut
om investeringar pa andra grunder &n rent affarsméassiga ytterst begrénsade i relation till
aktiebolagslagen och att en investering redan fran borjan resulterat i en nedskrivning r en
tydlig indikation pa att investeringen inte dr affarsméssig. Bolaget beskriver dven att
styrelsen kommunicerade 2020 att kajgaraget inte ger den avkastning som kravs for att
investeringen ska kunna accepteras utifran styrelsen ekonomiska ansvar.

Investering i infrastruktur, affarsméssighet och bolagets formella uppdrag

Bolaget beskriver att investeringar i infrastruktur inte &r inkluderat i bolagets uppdrag,
utan normalt sett bekostas av staden. Bolaget beskriver dven att det &r viktigt att bolaget
inte gynnas pa ett otillborligt séitt och anger att bolagets revisorer anser att det ar
problematiskt att bolaget planerar en stor investering inom ett omréde som inte &r en del
av bolagets uppdrag.
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Eventuella skattekonsekvenser
Bolaget beskriver dven att moms- och inkomstskatteeffekter kan uppsta genom att
bolaget genomfor investeringar som ligger utanfor bolagets ordinarie uppdrag.

Upphandling
Bolaget beskriver dven att en LOU-problematik kan uppsta om investeringen skulle
definieras som en tjdnst som utfors at annan part i kommunen.

Konsekvenser av en paus i projektet

Bolaget redovisar att en paus i projektet skulle fa konsekvenser, vars storlek beror pa
langden pa avbrottet. Bolaget pekar pa att ett langre avbrott skulle innebéara ned-
stangningskostnader likval som ny uppstartkostnader, ett omtag kring entreprenad-
upphandlingen samt tillkommande kostnader for tillfalliga 16sningar. Utéver direkta
kostnader beskriver bolaget att en ldngre paus innebdr legala risker i forhéllande till
konsortiet av byggherrar och att en paus paverkar Alvstrandens méjligheter att avyttra
omkringliggande byggritter.

Sammanfattande bedomning

Mot bakgrund av vad bolaget redovisar ovan rorande kostnadsokningar och férandrade
intéktsforutsattningar for Skeppsbro-garaget sedan kommunfullméaktiges beslut 2020 om
bolagets tidigare hemstéllan 2017 har bolaget gjort bedomningen att drendet &r av
principiell beskaffenhet. Stadshus gér bedomningen att det ar rimligt att bolaget i det hir
skedet tar initiativ till att informera kommunfullméktige och konstaterar att informationen
lamnas som en hemstédllan om kommunfullméktiges stiallningstagande.

Stadshus konstaterar att styrelsens beslut fattats pa grundval av ett underlag framtaget
med syfte att ge en férdjupad analys av projekt Skeppsbrogaraget for styrelsens del. Det
innebdr, enligt Stadshus uppfattning, att viss information som Stadshus bedomer kréavs for
kommunfullméktiges stéllningstagande saknas. Stadshus har darfor i sin beredning bett
bolaget inkomma med vissa kompletterande uppgifter, bland annat den l&ngsiktiga
prognos dver bolagets ekonomiska utveckling som redovisas nedan.

Mot bakgrund av vad bolaget redovisar i aktuell handling och som redogjorts for ovan
samt genom de kompletterande uppgifter som begirts vill Stadshus fortydliga och kom-
mentera foljande i sin sammanfattande beddmning:

Forandrade kostnadsforutsattningar

Stadshus ser ingen anledning att gora en egen bedomningen av resultatet av den
systemhandlingsprojektering som nu genomforts. Projekteringen har genomforts av
konsultbolaget Ramboll pa uppdrag av bolaget och med stéd av Higabs projektlednings-
kompetens i enlighet med beslutad samverkansmodell mellan Higab och bolaget.

De byggnadstekniska kostnadsokningar och risker som bolaget nu redovisar motsvaras
till del av de risker som bolaget lyfte i samband med sin hemstéllan 2017. Dit hor bland
annat risken for 6kade kostnader i samband med en eventuell sénkning av garaget, risken
for resultatpéverkan till foljd av val av redovisningsprincip samt momsrisk 1 vissa delar
av projektet. Aven fragor rorande utbyggnadsordning, oklarheter kring paseglings-
skyddets finansiering, 6kade kostnader for betongkonstruktioner mm lyftes i samband
med bolagets hemstillan men beddmdes da tickas av de 200 mnkr som bolaget 2017
identifierade som forvintad kostnads6kning for projektet.
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Som framgatt ovan dr det som paverkar projektets kostnader i storst utstrackning
prisutvecklingen i byggbranschen, vilket inte dr ndgot unikt for detta projekt utan nagot
som péaverkat och fortsétter att paverka alla pdgaende och planerade ny- och ombygg-
nadsprojekt. Ca 530 (+/- 100) mnkr av den totala kostnadsokningen for anldggandet av
garaget om 822 (+/- 100) mnkr dr hénforlig till faktisk (290 mnkr) och av bolaget
prognosticerad (240 +/- 100 mnkr) prisdokning pa byggmarknaden under den tid som
projektets genomforande legat vilande. Ursprungligt fardigstéllande-ar var beréknat till
2021, att jaimfora med 2028 som nu utgdr berdknat ar for fardigstillande.

Prisutvecklingen de senaste dren har, som savil bolaget har redogér for och som dvriga
byggande aktorer inom staden rapporterat om, varit mycket hog de senaste aren till £61jd
av att bristsituationer uppstatt p& marknaden till f6ljd av pandemin, kriget i Ukraina och
brist pd material och arbetskraft. Detta i kombination med ett hogt tryck inom bygg-
sektorn har lett till en helt annan 6kning av priserna &n vad som kunnat forvantas under
tidigare tidsperioder.

Bolagets prognos for kostnadsutvecklingen framat gjordes och tar sitt avstamp i situa-
tionen i september 2022 och de forvéntningar som dé foreldg. Situationen hade per
februari 2023, for vilken manad senaste indexsiffrorna nu redovisas, fordndrats i detta
avseende och for projektet relevanta index sasom for betong-, palnings- och spontning-
sarbeten &r for nérvarande pa vig ner. Byggforetagen rapporterar om en kraftig
minskning av nybyggnadsinvesteringarna for 2023 och ett forvintat fortsatt fall 2024.
Situationen framat gillande prisutvecklingen inom byggsektorn kan konstateras vara
vildigt svirbedomd och det géller ddrmed dven rimligheten i bolagets antaganden en
prisutveckling om 11-27 % mellan 2022 och 2028. Stadshus gor darfor ingen egen sadan
beddmning men konstaterar, som sagt, att situationen ar svarbedéomd.

Det ar viktigt att sdkerstélla en jamforbarhet i ett projekt dver tid for att forsta vilken
paverkan pa investeringskostnaden olika forandrade projektrelaterade parametrar far, till
exempel genom att projektets forutséittningar alltmer tydliggors genom till exempel
projektering eller genom att vissa vigval av olika skil méste goras. For att kunna gora
jdmforelse dver tid och mellan olika utféranden och projekt brukar vanligtvis prisnivan
vid till exempel tidpunkten for investeringsbeslutet utgora referenspunkt for de for-
andringar som sker.

Far allmén och branschspecifik prisutveckling paverkan pa kalkylen, vilket sérskilt blir
fallet nér ett projekt Ioper under manga ar och, som under denna period, ménga sam-
verkande faktorer pdverkar prisutvecklingen ér det viktigt att denna sérskiljs. Mot
bakgrund av detta har Stadshus valt en annan uppstillning av kalkylen dn bolaget i sitt
drende for att gora det ytterligare mer tydligt.

Det kan ocksa konstateras att for investeringar vars ldnsamhet ska berdknas har historiskt
intékterna i stort sett kunnat antas folja den allménna kostnadsutvecklingen. Under de
sarskilda forutsattningar som nu rader i detta avseende gor bolaget bedémningen, och
Stadshus delar denna, att parkeringsintdkterna, som syftar till att ticka kostnaderna for
investeringen, inte kommer att kunna hojas i motsvarande man som prognosticerad
kostnadsutveckling om denna faller in. Ddrmed fordndras forutsittningarna for
beddmningen av investeringens l6nsamhet.
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Nar det géller fragan om uppdelningen av investeringen i anldggningen i en garage-del
och en infrastrukturdel har, som bolaget beskriver, bolagets revisorer tidigare varit
forsiktigt positiva till att en sidan uppdelning gors. I drendet beskriver bolaget att det &r
svart att fa ett tydligt besked fran revisorerna i detta avseende. Fran och med arsstimman
2023 har nya revisorer utsetts for savél bolaget som dvriga bolag inom Stadshus-
koncernen. Som ett led i Stadshus beredning av drendet har darfor kontakt tagits med ny
utsedd huvudrevisor for Stadshus-koncernen for att forsoka fa besked i fragan. Frdgan ér
komplex och utredning sker for nérvarande i revisorns regi. Négot besked har dnnu inte
erhallits, varfor fragan i1 denna del behover héanskjutas till stadsledningskontorets be-
redning av drendet.

Féréndrade intéktsforutséttningar

Forandrade forutsdttningar pa intdktssidan har ingen paverkan pa totalkostnaden for att
bygga garaget, som ocksa konstaterats ovan. Daremot paverkas anldggningens 16nsamhet
samt ddrmed nedskrivningsbehovet kopplat till anldggningen samt bolagets 16nsamhets-
utveckling. Stadshus vill darfér komplettera drendet med foljande kommentarer som ror
de faktiska och antagna fordndringar pé intéktssidan som bolaget redovisar i &rendet.

Bolaget redovisar i sitt drende att antalet p-platser minskat med 30 p-platser till f6ljd av
att dagens p-platser har andra matt d4n da ursprunglig projektering genomfordes. Bolaget
redovisar i tjanstepersonsdialogen i samband med detta drendes beredning att ytterligare
40 p-platser har forsvunnit av konstruktionsméssiga skil géllande anlidggningen. Aven en
rakare, mer utrdtad och kortare konstruktion har valts da risken i samband med byggna-
tionen dédrmed minskar och anbudsgivningen bedoms komma att underléttas. Detta inne-
bar att ytterligare 72 p-platser forsvunnit. Antalet p-platser i anldggningen har dirmed
minskat fran ursprungliga 700 till 558 p-platser, dvs en minskning med 20 %. Denna
minskning innebér dven en anpassning till berdknat parkeringsbehov enligt genomf6rd
mobilitets- och parkeringsutredning.

Genom att garaget dven utgdr grundldggning for del av utbyggnaden av allmén plats i
enlighet med detaljplanen péverkas inte garagets utbredning eller omfattningen pé grund-
laggningen av en mindre parkeringsvolym. En anldggning med férre p-platser medfor
darfor en hogre kostnad per p-plats och i forlangningen ddrmed en sdmre 16nsamhet.

Bolaget redovisar en kostnadsminskning om 58 mnkr i anldggningen till foljd av farre p-
platser. Bolaget redovisar dock inte de l6nsamhetsméssiga konsekvenserna av en volym-
missigt mindre anldggning, vilket Stadshus menar har betydelse for 6kad jamforbarhet
mellan nu géllande forutséttningar och de forutsittningar om 700 p-platser som forelag
vid bolagets hemstéllan om kommunfullméktiges stéllningstagande 2017 och kommun-
fullméktiges tillstyrkan av hemstéllan 2020. Sérskilt viktigt blir detta d& anldggningen
inte storleks- och ddrmed kostnadsméssigt fullt ut kan anpassas till en mindre parkerings-
volym pa grund av dess funktion som grundldggning for allmén platsmark.

Aven om anliiggningen med fler #n 558 p-platser skulle ha blivit for stor ur ett rent plan-
perspektiv skulle det ha kunnat 6vervidgas om det skulle ha funnits vérden i att ha en
parkeringsnod i innerstaden som skulle kunna samla upp parkeringsbehovet for ett storre
omrade och ddrmed frimja tillgéngligheten till innerstaden och en god stadsmiljo. Sddana
resonemang fordes i samband med de utredningar som foregick kommunfullmaktiges
beslut 2020 (Kommunfullmiktige 2020-11-12 § 2 handling 2020 nr 212). Stadshus
noterar dven att i kommunfullméktiges budget for 2023 har stadsbyggnadsndmnden fatt i
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uppdrag att revidera stadens parkeringspolicy, bland annat med inriktningen att
parkeringarnas fotavtryck ska minska samtidigt som tillgéngligheten ska vara god, till
exempel genom att flytta markparkeringar till p-hus och strategiska parkeringsnoder.
Lonsamheten for anldggningen och nedskrivningsbehovet skulle i ett sddant fall ha
paverkats positivt. Bolaget uppger i tjdnstepersonsdialogen i samband med 4rendets
beredning att ndgot besked om ett sddant synsétt inte kunnat erhallas fran staden. I sitt
drende konstaterar dock bolaget att anldggningen har potential att bli viktig for besdkare
likvil som en tillgdng for staden i utvecklingen av andra delar i ndromradet.

Stadshus noterar dven att stadsmiljondmnden i kommunfullmiktiges budget for 2023 fatt
i uppdrag att utreda hur omradet innanfor vallgraven kan goras bilfritt till ar 2035 och
dven i uppdrag att ta bort parkeringarna pa Kungstorget lings Bazargatan i syfte att skapa
en levande stadsmiljo. Stadshus bedomer att det i samband med dessa uppdrag skulle
kunna dvervigas om ett underjordiskt garage pa Skeppsbron, med goda anslutningar till
E45 och kollektivtrafik, skulle kunna stddja en sadan utveckling av stadsmiljon.

Stadshus konstaterar dven att beddmningen av beldggningsgrad far stor paverkan pa
berdknad 16nsamhet for anldggningen och dédrmed berdknat nedskrivningsbehov, sérskilt
dé samtidigt d4ven antalet p-platser nu &r farre. Bolagets redovisade kénslighetsanalys
visar pé en skillnad om 70 mnkr i nedskrivningsbehov vid en férdndring av beliggningen
med 10 procentenheter. Det kan samtidigt konstateras att innan anlédggningen dr drift och
utvecklingen kan konstateras over tid &r just bedomningen av beldggningsgraden just en
bedomning och den dr svar att gdra. Men, som péapekats ovan, har staden verktyg for att i
viss man styra beldggningsgraden genom att staden kan péverka antalet Gvriga p-platser
pa gatumark, i det héar fallet i innerstaden.

Stadshus vill &ven kommentera taxesittningen i garaget. Bolaget har i sin 16nsamhets-
berdkning utgéatt ifrdn en beddmd hogsta taxa om 30 kr for fardigstdllningsaret och
beskriver det som den hdgsta taxan bolaget kan sitta i centrala ldgen. En arlig index-
h&jning av taxan motsvarande inflation berdknas dérefter ske i bolagets 16nsamhets-
berékning.

Enligt Stadshus beddmning finns ingen annan begrénsning i detta avseende &n att enligt
Goteborgs Stads Parkeringspolicy ska priset for parkering pa kommunal kvartersmark
(till exempel bolagets parkeringsgarage) vara lika med eller l4gre &n priset pa parkering
pa gatumark. Ramarna for prissittningen av parkering pa gatumark beslutas av kommun-
fullméktige och taxestrukturen sétts dérefter av stadsmiljondmnden (tidigare trafik-
nimnden). Enligt Géteborg Stads parkeringspolicy ska taxorna pa kommunal kvarters-
mark, det vill sdga bland annat stadens parkeringsanldggningar, vara lagre i syfte att styra
parkering fran gata till kvartersmark. 2012-05-31 § 22 beslutade kommunfullméktige
senast om &ndring av taxan for parkering och 2017-05-18 § 182 beslutade dévarande
trafikndmnden bland annat om en hdjning av parkeringstaxorna med 2 kr. Inom dessa
ramar gor bolaget en rlig Gversyn av taxorna péd bolagets parkeringsytor.

Stadshus konstaterar dirmed att s&vél taxesittningen som inriktningen i P-policyn dger
staden sjélv radighet over och kan darmed paverka prisbilden sévil i garaget som 1
intilliggande omréden.

Eftersom bolaget samtidigt agerar pa en konkurrensutsatt marknad utgor naturligtvis dven
prissdttningen hos privata parkeringsaktorer i omradet en begriansning i taxehdnseende.
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Stadshus noterar att taxa pa bolagets befintliga markparkering i omradet idag (mars 2023)
ar 29 kr per timme, vilket motsvarar taxan pa parkering pa gatumark, och att taxan i de
privata parkeringsgaragen i ndromradet varierar mellan 40 och 45 kr per paborjad 45
minutersperiod alternativ timme, dock med viss variation 6ver dygnet.

Som framgér av bolagets kanslighetsanalys som redovisas ovan har taxan stor betydelse
for Ionsamheten i anlédggningen och didrmed &ven for nedskrivningsbehovet. Av bolagets
redovisade kénslighetsanalys framgér att en justering av taxan fran 30 till 40 kr 6kar
vardet pa anldggningen med 150 mnkr och dirmed minskar nedskrivningsbehovet i
motsvarande man. Aven bolagets l1onsamhet och dirmed genereringen av intikter skulle i
sadant fall paverkas positivt.

Stadshus noterar &ven att stadsmiljondmnden fatt kommunfullméktiges uppdrag i budget
2023 att i samverkan med Goteborgs Stads Parkering AB hdja parkeringsavgifterna i
omraden dér det rader hog efterfragan i syfte att 6ka de totala parkeringsintdkterna samt
minska trafikbelastning och buller. I samband med detta ska en mer dynamisk pris-
séttning ska efterstravas.

Ovriga férutsittningar och risker
I sitt drende lyfter bolaget ett antal Gvriga risker i relation till uppdraget, vilka Stadshus
kommenterar nedan.

Risk for ej uppfyllande av i dgardirektivet angivet avkastningskrav
Kommunfullméktige har beslutat att den ekonomiska styrningen for bolaget ska inriktas
mot en justerad soliditet* lika med eller verstigande 50 % och en rérelsemarginal storre
an 20 %. Detta framgér av bolagets dgardirektiv.

Syftet med de ekonomiska avkastningskrav som anges i vissa av stadens bolags dgar-
direktiv dr framst att utifran bolagets kommunala &ndamal mdjliggéra en l6pande ut-
vérdering av bolagets verksamhet med fokus pa att verksamheten bedrivs pa ett effektivt
och rationellt sétt i relation till respektive bransch, konkurrenter och/eller konkurrerande
alternativ. P4 sa sétt utgor dessa referensviarden som bolagen ska kunna forklara sina
ekonomiska utfall mot.

Det kan finnas goda skal till att ett bolags ekonomiska avkastning eller finansiella
stdllning fran tid till annan savél dvertraffar som underskrider angivna referensvérden.

Som framgatt ovan gor det redovisningsmaéssiga regelverk som bolaget verkar under, K3-
regelverket, det mdjligt att gora investeringar i tillgdngar som inte har till syfte att gene-
rera avkastning, sdsom kommunal infrastruktur, utan att behdva gora nedskrivningar i
forhéllande till marknadsvardet. Om denna redovisningsprincip tillimpas innebér detta att
en marknadsvérdesprovning for garagedelen ska goras och ett eventuellt nedskrivnings-
behov provas. Om redovisningsprincipen inte tillimpas behdver en marknadsvérdes-
provning goras for hela anldggningen goras. Som ocksa framgatt ovan ér revisorernas syn
pa om denna mdjlighet &r aktuell att tilldimpa i det hir sammanhanget &nnu inte klarlagd.

Oavsett val av redovisningsprincip och med utgédngspunkt i ovanstaende redovisade
forandrade forutsattningar pa savil kostnads- som intéktssidan uppvisar garaget inte

4 Nyckeltalet justerad soliditet sitter det egna kapitalet i relation till tillgdngarnas marknadsvirde,
till skillnad frén nyckeltalet synlig soliditet som sdtter det egna kapitalet i relation till tillgdngarnas
bokforda virde.
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tillracklig 16nsamhet utan en nedskrivning av garaget bedoms bli aktuell. Med de forut-
sattningar som bolaget beskriver uppgér, som framgatt ovan, vid en investering i garaget
det berdknade nedskrivningsbehovet till 450 (+/-64) mnkr om en redovisningsmassig
uppdelning sker. Om en uppdelning inte sker uppgér det berdknade nedskrivningsbehovet
till 1 030 (+/-36) mnkr.

Bolaget har en stark finansiell stéllning och bedoms kunna hantera en nedskrivning enligt
bada nivéerna ovan.

Tabell a nedan redovisar utvecklingen av bolagets rorelsemarginal och justerade soliditet
for perioden 2022-2032 vid en investering i anldggningen under ovan redovisade forut-
sdttningar med bolagets 10-ariga investeringsprognos i évrigt som bas och under
forutsittning att en uppdelning sker. Tabell b redovisar motsvarande men med utan
uppdelning av investeringen.

Tabell a

2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2033
Rorelse- 24 -52 27 31 25 30 33 36 37 37 36
marginal %
Soliditet 91 86 86 84 71 67 67 69 71 74 76
justerad %

Tabell b

2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2033
Rorelse- 24 -150 | 28 33 26 31 34 37 38 39 37
marginal %
Soliditet 91 83 84 82 64 62 62 64 67 69 72
justerad %

Oavsett vilken redovisningsprincip som tillampas kan, som sagt, konstateras att bolaget
har en stark finansiell stéllning och klarar, vid ett beslut om fortsatt genomforande av in-
vesteringen, de avkastningskrav som kommunfullméktige beslutat ska utgoéra inriktningen
for styrningen av bolaget, med undantag for inriktningen for nyckeltalet rorelsemarginal
det ar investeringen sker. Bolagets 16pande verksamhet har dock god intjaningsforméga
och nyckeltalet ar redan aret efter i niva igen med av kommunfullméktige beslutad in-
riktning for bolaget. Bolaget klarar ddrmed, enligt Stadshus bedémning, fullt ut att bara
denna investering och samtidigt utgora ett verktyg for stadsutvecklingen i den omfattning
som bolaget redovisar i sin 10-ariga investeringsplan under nu géllande forutsattningar.

Som jamforelse kan ndmnas att Stockholms Parkering AB och Malmé Parkering AB for
2021 redovisar en synlig soliditet om ca 10 % respektive 20 % enligt bolagets rapport
Verksamhet och ekonomi (G6teborgs Stads Parkering AB 2023-02-10 handling 13a).
Motsvarande nyckeltal for bolaget var 2021 80 %.

Styrelsens mandat

Bolaget beskriver oversiktligt i sitt 4rende grunderna for ett aktiebolags syfte och
verksamhet samt kommenterar styrelsens personliga ansvar for fattade beslut ur ett
aktiebolagsrattsligt perspektiv. Beskrivningen sitter dock inte in bolaget, verksamheten
och styrelsens roll och ansvar i den kontext som narmare ger forutsdttningarna for ett
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aktiebolag dgt av en kommun. Stadshus ser darfor behov av att beskrivningen som
bolaget l1dmnar och som redogjorts for ovan kompletteras enligt nedan.

Ett kommunalt bolag har endast en aktieégare, representerad av kommunfullmaéktige.
Enligt aktiebolagslagen (ABL) anses ett kommunfullméaktigebeslut som ett uttryck for
100 % av égarviljan, &ven om kommunfullméktige inte varit fullt ut enigt nir beslutet
fattades. Det ér bolagets dgare, dvs i det hér fallet kommunfullméktige, som bestammer
vilken verksamhet bolaget ska bedriva. Detta kommer i uttryck i den av dgaren faststéllda
bolagsordningen. Agaren har befogenhet att forindra och anpassa bolagets verksamhet
genom #ndringar i bolagsordning och genom &dgardirektiv. Om det skulle vara aktuellt har
dgaren mojlighet att besluta om avvikelse fran bolagets verksamhetsforemaél eller syftet
med bolagets verksamhet.

Aktiebolagslagen (ABL) har som utgangspunkt att bolaget ska bedrivas med vinstsyfte
men det ar tillatet for 4garen att ta in foreskrifter 1 bolagsordningen om att bolaget helt
eller delvis ska ett ha annat syfte. Att verksamheten bedrivs utan vinstsyfte ér vidare en
forutsittning for att en kommun, med négra undantag, ska fa lov att bedriva
nédringsverksamhet (Kommunallagen 2 kap 7§). Av Goteborg Stads Parkerings AB:s
bolagsordning framgér att bolaget inte ska ha till syfte att bereda vinst &t dgaren.

En styrelseledamot ska efter bésta formaga verka for bolagets bésta, dvs har en lojalitets-
plikt att verka for bolagets intressen. Med bolagets basta och bolagets intresse avses
samtliga aktiedgares hypotetiska intresse s linge bolaget &r solvent. I fallet med
kommunalt dgda aktiebolag finns endast en aktiedgare, kommunfullméktige, och dess
intresse att ta hénsyn till vid beddmningen av bolagets bésta. Ett beslut av kommunfull-
maktige utgdr dirmed ett uttryck for samtliga aktiedgares vilja. I den kontexten blir det
svart for dgaren att rikta ett ekonomiskt aktiebolagsrattsligt ansvar mot styrelse-
ledamoéterna nar dessa genomfor ett av dgaren fattat beslut.

I 6vrigt innehaller ABL skydd for bolagets borgenérer och detta skydd sétter som ut-
gangspunkt gransen for vad dgaren, dvs kommunfullméktige i detta fall, kan ge ett bolag
for uppdrag. Agaren far inte ge bolaget uppdrag som riskerar att sitta bolaget i obestand.
ABL reglerar dérfor vilka skyldigheter en styrelse har vid misstanke om kapitalbrist i ett
bolag. Dessa syftar till att sikerstélla att styrelsen utan drojsmal vidtar de atgirder som
krévs for att skydda bolagets borgendrer. Om styrelsen underlater att f6lja det handlings-
monster som ABL foreskriver i ett sddant fall kan det leda till ett personligt betalnings-
ansvar for styrelsens ledamoter. For att ett personligt ansvar ska intrdda krivs ocksa att
styrelseledamoten agerat forsumligt, dvs genom oaktsambhet eller uppsat underlétit att
agera pa det sétt som forvéntas av denna.

Ett exempel pé bestimmelser i ABL som finns till bland annat till skydd for bolagets
fordringségare ar regleringen av skyldigheten att i vissa situationer uppritta en s.k.
kontrollbalansrikning. Sddan ska, enligt ABL 25 kap 13 §, upprittas nir mer dn 50 % av
bolagets aktiekapital beddms kunna vara forbrukat och det ér i samband med en sddan
situation som ett sérskilt agerande éligger styrelsens ledaméter for att undvika personligt
skadestdndsansvar.

Goteborgs Stadshus AB, beslutsunderlag

19 (23)



Som framgatt ovan skulle inte bolaget, vid ett beslut om genomférande av garaget enligt
de forutsdttningar som beskrivits ovan, hamna i en sédan situation att ABL:s borgenirs-
skyddsregler trader in. Nagot personligt skadestandsansvar foreligger déarfor inte for
styrelsens ledamoter i denna situation.

Sammanfattningsvis menar Stadshus att det legala utrymmet for bolagets borgenérer och
dgare att utkrdva ekonomiskt ansvar av bolagets styrelseledamoter dr mycket begréinsat.

Bolagets formella uppdrag och eventuella skattekonsekvenser

Bolaget konstaterar, och sa dven Stadshus, att en icke ovésentlig del av aktuell in-
vestering utgdr kostnader for grundlaggning av allmén plats, vilket inte, enligt bolagets
agardirektiv, &r inkluderat i bolagets uppdrag. Samtidigt har konstaterats ovan att bolaget
dgare, dvs kommunfullméktige, har befogenhet att fordndra och anpassa bolagets verk-
samhet och dven mdjlighet att besluta om avvikelse fran bolagets verksamhetsforemal
eller syftet med bolagets verksamhet. Att investeringen bestar av tva delar som utgors av
garage respektive grundlaggning for kommunal infrastruktur framgick tydligt av bolagets
framstéllan 2017 och ddrmed i samband med kommunfullmiktiges beslut 2020.

Att bolaget genomfor investeringar i kommunal infrastruktur kan dock fé skatteméssiga
konsekvenser genom att det dr osdkert om bolaget, med stod av momslagstiftningen,
skulle kunna gora avdrag for den moms som belSper pa den delen av investeringen som
beldper pa infrastruktur, dvs grundlédggning for allmén plats. Denna risk lyftes av bolaget
i samband med bolagets hemstéllan 2017. Stadshus har forsokt f& frdgan belyst i samband
med beredningen av drendet men kan konstatera att det dr svart att fi klart besked om hur
Skatteverket skulle tdnkas kunna forhalla sig till detta. Det dr egentligen i efterhand som,
vid en formell provning, slutligt besked 1 fragan kan erhallas av Skatteverket. Skulle
risken falla ut innebér det en ytterligare, indirekt kostnad for projektet om ca 150 mnkr
under ovan redovisade forutsittningar for anldggningen.

Bolaget lyfter dven att eftersom bolaget agerar pa en konkurrensutsatt marknad &r det
viktigt att bolaget inte gynnas pa ett otillborligt sétt. For Stadshus del &r det oklart i vilket
avseende detta skulle vara aktuellt och kan inte se att ett beslut om ett genomforande av
garaget under nu foreliggande forutséttningar skulle innebéra ett sddan gynnande.

For att f& en mer renodlad hantering av den del av investeringen som utgérs av kommunal
infrastruktur och for att hantera den momsproblematik som lyfts ovan gor Stadshus
bedomningen att frdgan om en annat exploaterings- och finansieringsuppligg,
inkluderande till exempel en utdelning fran bolaget motsvarande beréknad kostnad for
grundldggning av allmén platsmark, bor provas vid ett beslut om fortsatt genomforande
av Skeppsbro-garaget. Eftersom fragan dr kommunkoncernévergripanade kommer
Stadsledningskontoret med stéd av exploateringsforvaltningen Gversiktligt belysa
forutsittningarna for ett sadant i sin beredning av drendet infor beslut i kommunstyrelse
och kommunfullmaktige.

Arendets paverkan pa bolag inom Stadshus-koncernen

Vid ett stillningstagande om fortsatt genomforande forutsétter Stadshus att berérda bolag
fortsdtter arbetet med genomforandet av detaljplanen enligt plan och de ramar som
angavs 1 kommunfullméktiges beslut 2020. Enligt Stadshus beddmning ar det
Alvstranden Utveckling AB, Higab och Géteborg Energi AB som nirmast berors.
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Alvstranden Utveckling AB, Higab och Géteborg Energi redovisar i den tjénstepersons-
dialog som legat till grund for beredningen av detta drende nedanstdende konsekvenser av
dels ett genomférande av garaget som forskjuts i tid, dels av att genomférandet av garaget

avbryts.

Alvstranden Utveckling AB

Mot bakgrund av kommunfullméktiges beslut 2020 om fortsatt genomforande av detalj-
planen éteretablerades programorganisationen for Skeppsbron och arbetar nu utifran en
planerad byggstart tidigt 2024. Utover exploateringsforvaltningen (fore detta fastighets-
kontoret och trafikkontoret) och Géteborgs Stads Parkering AB ingar Alvstranden
Utveckling AB (Alvstranden) i programorganisationen. Alvstranden utgdr huvudsaklig
kvartersmarkségare inom detaljplaneomradet och fick inom ramen for detta ett antal
uppdrag i samband med kommunfullméktiges beslut om detaljplanens genomforande
2020, vilka bolaget nu arbetar for att genomfora i samverkan med berérda.

Bolaget beskriver i ovrigt i tjanstepersonsdialogen i beredningen av detta drende foljande
konsekvenser for bolaget om ett genomforande av garaget forskjuts i tid:

e Avtal med markanvisade parter om forséljning forsenas. Detta medfor att
projektering pa kvartersmark inte kan genomforas parallellt med projektering av
allmén platsmark, vilket riskerar att innebéra sdmre, alternativt, dyrare 16sningar.
Bolagets intékter kan inte heller sdkras och kan eventuellt komma att reduceras
pa grund av sdmre losningar.

e Alvstranden avvaktar med egen planansokan for Nocken-fastigheten for att inte
riskera ytterligare forgéveskostnader.

e Kapitalkostnader 16per pa redan nedlagda kostnader om 235 mnkr.

e Bolaget har idag en projektorganisation bemannad, vilken skulle kunna komma
att paverkas sa till vida att befintliga resurser inte kan behéllas, alternativt viljer
att lamna pa grund av osdkerheten i projektet.

Vid ett beslut om att inte fortsétta genomforandet av parkeringsanldggningen gor bolaget
bedomningen att det i dagsldget inte mojligt att exakt beskriva konsekvenserna for
bolaget av ett sddant scenario. Konsekvenserna bedoms beroende av pé vilket sitt fragan
darefter tas vidare.

Generellt sett kan dock bolaget konstatera att det pagaende arbetet med genomforandet av
detaljplanen for bolagets del bygger pa de beslut som tidigare fattats och manifesterats
bland annat i genomforandeavtal och overlatelseavtal med Parkeringsbolaget samt
markdverlatelser och dverenskommelser med sévél staden som privata aktdrer inom
detaljplanens omrade.

Bolaget kan dock bland annat redan idag konstatera att f6ljande genomforda transaktioner
skulle behova hanteras:

e Parkeringsbolagets forviarv av den 3D-fastighet som utgor garaget
(fastighetsregleringsavtal ingénget 10 juni 2016),

e Parkeringsbolagets forvirv av fastigheten med nu byggd underfart till
Skeppsbrogaraget (6verldtelseavtal inganget 10 juni 2016).
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e mark som enligt detaljplanen Gvergatt till staden, baserat pa att den skulle utgéra
allmén platsmark

e den ersittning for grundléggning av kommande kvartersmark och allmén
platsmark om 70 mnkr som Alvstranden erlagt till Parkeringsbolaget

De redovisningsmaéssiga och eventuellt skatteméssiga konsekvenserna av till exempel en
atergang av dessa transaktioner behdver i1 sddant fall belysas ndrmare, bland annat ur
markvirdesynpunkt.

Utover erlagd erséttning till Parkeringsbolaget bedomer bolaget en risk for
forgdaveskostnader om 165 mnkr i form av

e Byggherrekostnader inklusive detaljplanekostnader
e Forberedande arbeten inklusive grundforstirkning rérande Merkur-kvarteret

Som sagt ovan konstaterar bolaget att konsekvenserna for bolaget av ett avbrytande av
genomforandet av parkeringsanldggningen &r svara att bedoma innan alternativet &r ként.

Bolaget konstaterar dock att exploateringsintdkterna riskerar att bli betydligt reducerade
om utforandet av allmén plats pa Skeppsbron jamfort med underlaget i markanvisningen
dndras eller om en parkeringslosning, innebdrande att garage anlédggs under kvarters-
bebyggelsen med markanvisade aktorer som huvudman, skulle bli aktuell.

Nir det giller markanvisade parter inom omradet bedomer Alvstranden att det inte kan
uteslutas att dessa kan rikta skadestdndsansprak mot Alvstranden, men att risken beddéms
som relativt 1ag.

Bolaget beskriver dven att det finns andra sakégare pa Skeppsbron och Masthuggskajen
som skulle kunna lyfta krav pa skadestdnd beroende pa alternativa vagar framéat. Skade-
stand skulle till exempel kunna krivas pa grund av avsaknad av parkeringsplatser i
tillracklig omfattning eller ett reducerat innehall pé allmén plats. Storleken pé skade-
standet beror pa bedomd skada och &r darfor svér att uppskatta. Den kan komma att
avgoras efter forhandling och varken kan eller bor dérfor specificeras i nuldget.

I huvudsak motsvarande konsekvenser som redovisats ovan lyftes av bolaget i samband
med de utredningar om alternativa 16sningar for genomforandet av Skeppsbron som
foregick kommunfullméktiges beslut 2020.

Sedan dess har arbetet med genomfoérandet av intilliggande detaljplanen for Masthuggs-
kajen kommit langre. Byggnation av halvon péagar, aktuella byggratter har sélts och
fastighetséigarna planerar for byggstart for kvartersmark 2026. Alvstranden konstaterar att
detaljplanen for Skeppsbron lag till grund for framtagandet av detaljplanen for Mast-
huggskajen och att samordningen mellan dessa ar komplex, savél planeringsméssigt som
genomforandemadssigt. Det innebir bland annat att det paseglingsskydd som Skeppsbro-
piren utgor utgjort en forutsdttning nidr Masthuggskajen planerades. Utgér eller forsenas
Skeppsbropiren méaste annat paseglingsskydd byggas innan fastighetségarna pa halvon far
tillstand att ta sina hus i bruk.

Higab

Higab éger fastigheten bendmnd Kinesiska Muren pa Skeppsbron 4, vilken enligt
detaljplanen ska bevaras. Higab redovisar, i den tjanstepersonsdialog som skett i
beredningen av drendet, att bolaget hittills har genomfort grundforstérkande &tgérder och
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viss rivning om totalt 33,5 mnkr samt vissa enklare lokalanpassningar. De sistndmnda
aterbetalas under kontraktstiden med nuvarande hyresgist.

Enligt Higabs bedomning ger en eventuell paus eller avbrytande av genomforandet av
garaget eller detaljplanen ingen storre paverkan for Higabs del.

Géteborg Energi AB

Goteborg Energi AB berdrs av pagaende arbete med genomforandet av detaljplanen pa sa
satt att tillgéngligheten till Rosenlundsverket behdver sékerstillas. Detta utgdr en av
planeringsforutsattningarna for programmets arbete. 1 ovrigt arbetar Goteborg Energi
med en ldngsiktig avvecklingsplan av Rosenlundsverket i enlighet med uppdrag i
kommunfullméktige 2019-10-17 § 29, ett arbete som inte bedoms paverkas av nu
pagaende arbete.

Eva Hessman

Vd, Goteborgs Stadshus AB
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Bilaga 1

Higab AB

Utdrag ur Protokoll (nr 13)
Sammantradesdatum: 2023-02-22

Arende fran Parkeringsbolaget

§ 7

Vd foredrar drendet i enlighet med utsédnd handling.
Beslut
I styrelsen for Higab AB:

1. Att tillstyrka Goteborgs stads parkering AB beslut om att hemstélla om
kommunfullméktiges stillningstagande om projektets fortsatta genomforande
med hénsyn till de férdndrade ekonomiska forutséittningarna.

2. Att vidarebefordra drendet avseende Skeppsbrogaraget till Kommunfullméaktige
via Stadshus AB for stéllningstagande.

Dag for justering
2023-02-22

Vid protokollet

Sekreterare

Linnea Pousard

Ordforande Justerande

Anders Sundberg Lars Nordin
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Higab AB

Beslutsunderlag Handldggare: Fredrik Davidsson, Chef Investeringsprojekt/
Styrelsen 2023-02-22 Tidiga skeden
Beslutspunkt (7) Telefon: 031-368 53 32

E-post: fredrik.davidsson@higab.se

Arende frian Parkeringsbolaget

Forslag till beslut
I styrelsen for Higab AB:

1. Att tillstyrka Goteborgs stads parkering AB beslut om att hemstédlla om
kommunfullméktiges stéllningstagande om projektets fortsatta genomforande med
hansyn till de forandrade ekonomiska forutsittningarna.

2. Att vidarebefordra drendet avseende Skeppsbrogaraget till Kommunfullmaktige
via Stadshus AB for stéillningstagande.

Sammanfattning

Styrelsen for Goteborgs stads parkering AB beslutade vid styrelsemdte 2023-02-10 att
overldmna drendet avseende Skeppsbrogaraget till Higab AB for yttrande samt for
vidarebefordran till fullméktige for stiallningstagande.

Bedomning ur ekonomisk dimension
Bolaget hanvisar till bilaga 3.

Bedomning ur ekologisk dimension
Bolaget hanvisar till bilaga 3.

Bedomning ur social dimension
Bolaget hanvisar till bilaga 3.

Samverkan

Bilagor
1. Utdrag ur protokoll Goteborgs Stads Parkering AB 2023-02-10 §16
2. Rapportering av fordjupad analys av projekt Skeppsbrogaraget
3. Fordjupad analys av projekt Skeppsbrogaraget

Expediering
Stadshus AB
Goteborgs Stads Parkering AB
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GOTEBORGS STADS PARKERING AB

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2023-02-10

8§ 16 Dnr 0023-23
Rapportering av fordjupad analys av projekt
Skeppsbrogaraget

Carl Engstrom, chef Projektportfolj, och Fredrik Davidsson, chef investeringsprojekt och
tidiga skeden Higab informerar om det planerade Skeppsbrogaraget.

Beslut

1. Styrelsen godkanner bolagets rapport (diarienr 0023-23) och
hemstaller om kommunfullmaktiges stéllningstagande om projektets
fortsatta genomférande med hansyn till de férandrade ekonomiska
forutsdttningarna.

2. Styrelsen beddmer att rendet ar av principiell beskaffenhet enligt
bolagets dgardirektiv.

3. Styrelsen beslutar att 6verldmna &rendet till Higab AB for yttrande
samt vidarebefordra till fullméktige for stallningstagande.

Handlingar
Missiv Rapportering av férdjupad analys av projekt Skeppsbrogaraget, 2023-02-03
Rapportering av fordjupad analys av projekt Skeppsbrogaraget

Protokollsutdrag skickas till
Higab AB

Justeringsdag: 2023-02-14
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GOTEBORGS STADS PARKERING AB

Vid protokollet

Sekreterare
Monika Jukic

Ordférande
Margareta Broang

Justerande
Getrud Ingelman

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2023-02-10
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PARKERING pagl Goteborgs
l‘ GOTEBORG ff‘}! Stad 5

GOTEBORGS STADS PARKERING AB

Styrelsehandling Handlaggare
Utfardat 2023-02-03 Carl Engstrom
Diarienummer 0023-23 Telefon: 031-774 37 46

E-post: carl.engstrom@p-bolaget.goteborg.se

Rapportering av fordjupad analys av projekt
Skeppsbrogaraget

Forslag till beslut
| styrelsen for Goteborgs Stads Parkeringsaktiebolag

Styrelsen antecknar informationen om rapportering av férdjupad analys av projekt
Skeppsbrogaraget.

Sammanfattning

Pa styrelsemotet den 14 december 2022 gav styrelsen VD i uppdrag att sammanstalla en
fordjupad analys géllande Skeppshrogaraget och redovisa for styrelsen pa nastkommande
styrelsesammantrade.

Projekt Skeppsbrogaraget har pagatt sedan 2011 och genom aren har forutsattningarna
forandrats och komplexiteten i byggnationen fortydligats. Programmet pausades dven
under flera ar da olika alternativa losningar analyserades. Utredningarna resulterade i att
bolaget fick i uppdrag att fortsitta arbetet med att bygga Kajgaraget.

Nu nar en ny projektering & genomford och en tillhérande kalkyl finns framtagen sa ar
resultatet av analysen att forutsattningarna for projektet vasentligt har forandrats.

Den fordjupade analysen av Skeppsbrogaraget presenteras i bilaga 1.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Bolaget hanvisar till bilaga 1.

Beddmning ur ekologisk dimension
Bolaget héanvisar till bilaga 1.

Beddmning ur social dimension
Bolaget hanvisar till bilaga 1.

Bilagor

1. Fordjupad analys av projekt Skeppsbrogaraget
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Arendet
Informationsarende om rapportering av férdjupad analys av projekt Skeppsbrogaraget.

Beskrivning av arendet

Projekt Skeppsbrogaraget har pagatt sedan 2011 och genom aren har forutsattningarna
forandrats och komplexiteten i byggnationen fortydligats. Programmet pausades dven
under flera ar da olika alternativa l6sningar analyserades. Utredningarna resulterade i att
bolaget fick i uppdrag att fortsatta arbetet med att bygga Kajgaraget.

Nu nar en ny projektering & genomford och en tillhérande kalkyl finns framtagen sa &r
resultatet av analysen att projektet bedéms bli vésentligt dyrare. Den i sarklass storsta
anledningen ar tidsforskjutningen i projektet i kombination med generella prisékningar i
marknaden. Till del beror fordyrningarna ocksa pa 6kade kostnader i konstruktion och
grundlaggning. Eftersom priserna for parkering inte kan justeras i motsvarande
utstrackning sa blir 1onsamheten ocksa forsamrad.

Det finns fortfarande fragor som behover besvaras for att sakerstalla en korrekt bild av de
ekonomiska forutsattningarna for projektet. Inte minst kopplat till skatt och moms.
Infrastrukturdelen av projektet utg6r prelimindrt en dryg tredjedel av projektkostnaden —
hanteringen av denna del maste sakerstallas bade redovisningsmassigt och skatteméssigt.
Hur stor del av investering som klassas som infrastruktur kommer att paverka bolagets
langsiktiga finansiella styrka.

| projektet kvarstar fortfarande bade upphandlingen och genomférandet vilka bada ar
stora osdkerhetsmoment.

Med de kostnadsokningar som presenteras i detta drende sa kommer anlaggningen att bli
vasentligt mindre I6nsam an vad som tidigare kommunicerats, med stdrre nedskrivningar
som foljd. Samtidigt &r projektet viktigt for staden — anldggningen &r en
grundforutséttning for detaljplanen for Skeppsbron. Staden behdver satta de férandrade
forutsattningarna och komplexiteten i detta projekt i relation till nyttan och
konsekvenserna for programmet i sin helhet.

Den fullstandiga rapporteringen presenteras i bilaga 1.

Carl Engstrom Kristina Rejare

Chef Projektportfol] vd

Goteborgs Stad Goteborgs Stads Parkering AB, styrelsehandling

2(2)



B pPARKERING §=d Goteboregs
|‘ GOTEBORG Vs Stad 5

GOTEBORGS STADS PARKERING AB

Styrelsehandling Handlaggare
Utfardat 2023-02-03 Carl Engstrom
Diarienummer 0023-23 Telefon: 031-774 37 46

E-post: carl.engstrom@p-bolaget.goteborg.se

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 beddms 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
fullmaktige 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 féljer detaljprojektering och till sommaren upphandling.

Utredning av alternativ

Kommunfullméaktige antog 2014-06-05 ny detaljplan for omradet. Infor
kommunfullmaktiges antagandebeslut gjordes den samlade beddmningen att
utbyggnad av allman 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 genomférandestudie (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 uppmarksammat 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

Goteborgs Stad Goteborgs Stads Parkering AB, styrelsehandling

5 (19)



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.
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Vasentliga fordyring inkluderar bland annat:
- Mer komplicerad palkonstruktion — minskar garagets sattningar 6ver tid

- Ldngre spont och kraftigare stamp 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 f6ljd 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 anlédggning vilket ska jamféras med 8,5 % som var prognosen 2016. Eftersom
parkeringstaxorna i anldggningen 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 grundlaggning 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 projektdrer 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 medftra 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.
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- 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 medféra 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 agardirektivet 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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