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1 Bolagets styrande handlingar

Higab ar ett fastighetsbolag som &dgs av Goteborgs Stad genom Goteborgs Stadshus AB.
Fastighetsbestandet uppgar till 152 fastigheter om cirka 650 000 m? och 31 av byggnaderna &r
byggnadsminnen. Bolaget ska vara ett strategiskt verktyg for Goteborgs Stad inom fastighetsomradet
och genom detta medverka till stadens utveckling samt varda och utveckla kulturfastigheter i
Goteborg.

Som fastighetsagare ska Higab erbjuda dndamalsenliga lokaler till verksamheter inom Géteborgs
Stad, andra offentliga aktorer, féreningar, kulturverksamheter och mindre foretag. | verksamheten
ingar ocksa fastighetsutveckling i form av nybyggnation, ombyggnation och lokalanpassning.

Higab har tva roller. Inom Stadshuskoncernen ar Higab moderbolag for lokalkoncernen med
dotterbolagen Fastighets AB Rantorget (saljs till VGR 2/1-2020), Forvaltnings AB GoteborgsLokaler,
Goteborgs Stads Parkerings AB, Myntholmen AB och Alvstranden Utveckling AB. | uppdraget som
moderbolag ligger att identifiera mojligheter till samordning, specialisering och effektivisering av
olika slag inom koncernen.

Forutom Goteborgs Stads 6vergripande policyer och riktlinjer styrs verksamheten av
kommunfullmaktiges dgardirektiv samt stadens respektive bolagets budget och mal. Higabs styrelse
faststaller arligen ett mal- och inriktningsdokument som ligger till grund fér verksamhetsplanen.

Av dgardirektivet framgar att Higab har tva huvuduppdrag, dels som fastighetsférvaltande bolag och
dels som moderbolag. Det fastighetsférvaltande uppdraget innebar att Higab ska:
e vara ett strategiskt verktyg foér Goteborgs Stad inom fastighetsomradet.
e aktivt medverka i stadens utveckling och agera proaktivt genom férvarv, nyproduktion,
utveckling, forvaltning eller avyttring av fastigheter.
e vara lyhorda for stadens behov.
e varda kulturhistoriskt vardefulla byggnader.
e sakerstélla fastigheternas langsiktiga varde och brukbarhet och att hyressattningen
Overensstammer med denna malsattning.
e ha tydliga och transparenta principer for hyressattning.
e ligga i framkant avseende fastighetsutveckling inom saval nyproduktion som ombyggnation
och underhall.
e haen verksamhet praglad av miljomassig, social och ekonomisk hallbarhet.

| uppdraget som moderbolag ska Higab:
e arligen genomfora dgardialog med dotterbolagen.
e identifiera mojligheter till samordning och effektivisering av olika slag inom koncernen.
e vid behov ta initiativ till forandringar av dotterbolagens uppdrag och organisation.
o faststalla finansiella nyckeltal for att kunna bedéma bolagens finansiella situation samt lamna
forslag om bokslutsdispositioner inom koncernen.

For Higabs operativa verksamhet finns en vision med ambitionen att bli bast pa att utveckla

byggnader som levandegor Goteborg. Affarsidén ar att langsiktigt 4ga, varda och utveckla unika
fastigheter for offentliga verksamheter och mindre féretag i Goteborg.
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2 Higab som moderbolag

Higab AB ar sedan den 1 januari 2014 moderbolag inom lokalkoncernen. Arbetet med att forma
styrelsens och bolagets roll som koncernledning kommer att utvecklas vidare. Higabs styrelse har
under 2019 genomfort dgardialoger med respektive dotterbolags styrelse. Utifran 2019 ars
dgardialoger togs handlingsplaner fram som beslutats i Higabs styrelse. Dessa utgoér i huvudsak
agendan for arets dgardialoger.

Effektuering av fastighetsuppdragen avseende renodling och avveckling, som beslutades i
kommunfullmaktige 2 juni 2016, fortloper aven under 2020. | Géteborg Stads budget for 2020
uppdrogs Stadshus AB att genomféra en ytterligare genomlysning av koncernens bestand som inte ar
av kommunalt strategiskt intresse att dga och ddarmed vara foremal for forsaljning. Vidare ska
genomlysningen dven inkludera eventuella omvandling till forvaltning Arbetet pagar och berdknas
aterrapporteras till Stadshus styrelse i slutet av 2019. Utkomsten av genomlysningen kommer att
paverka Higabs roll som moderbolag, men omfattningen ar i dag svar att bedoma.
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3 Higab som fastighetsbolag

| denna del av verksamhetsplanen finns atgarder som leder bolaget till en starkt position som
strategiskt verktyg inom fastighetsomradet i utvecklingen av Géteborgs Stad. Innebérden av detta
finns kopplade till de prioriteringar som gjorts nedan utifran de mal och uppdrag som finns angivna i

Goteborgs Stads budget.

Utover detta har bolaget som mal att
- aktivt framja och tillgodose fastighetsbehov for mindre foretag och organisationer

- attvarda och forvalta fastigheter med stort kulturhistoriskt varde

- tafram nyckeltal fér vakansgrad i jamférelse med branschen.

5(16)



Verksamhetsplan inkl
“higab budget 2020

2019-11-14

3.1 Goteborgs Stads budget 2020 - prioriterade mal och uppdrag

En del av Higabs uppdrag som bolag inom Goéteborgs Stad &r att vara ett verktyg for KF att na sina
mal i den arliga budgeten. Nar budgeten for Goteborgs Stad dr antagen kommer bolaget att revidera
sin verksamhetsplan i enlighet med denna.

3.2 Malbild — Operativa mal 2020

Under 2016 arbetade vi fram ett nytt strategiskt maldokument fér bolaget innehallande Mal 2021.
De mal som identifierats infér 2019 kommer att fortsatta ligga som mal for 2020. Malen som é&r
bolagsspecifika for Higab AB utgor en viktig och barande del i var verksamhetsutveckling. | arbetet
med att ta fram dessa mal engageras forutom styrelse och ledning, alla medarbetare i foretaget.

Nedan féljer en kort beskrivning av Mal 2021 med tillhérande Operativa mal fér 2020 for
perspektiven Medarbetare, Arbetssatt, Kund och Ekonomi.

Medarbetare

Inom perspektivet medarbetare dr malet for 2021:
Tillsammans ska vi skapa ett attraktivare bolag med starkt varumarke.

Definitionen for malet ar: Medarbetare och ledning ska gemensamt arbeta fér en fortsatt god
utveckling av bolaget och varumdrket for att vi ska bli en édnnu attraktivare arbetsplats och
samarbetspartner. HME ska na 80 till 2021.

Inom perspektivet finns ett operativt mal for 2020:

- En kultur dar vi jobbar mer tillsammans och tanker nytt
o Definition: Fér att vara en attraktiv arbetsplats och en bra hyresvdrd krévs att vi blir
dnnu bdttre pa att samarbeta internt. Vi ska utveckla vart sdtt att jobba genom att
préva andra vdgar, testa nya metoder och dela erfarenheter.

Arbetssatt

Inom perspektivet arbetssatt ar malet for 2021:
Vart arbetssitt ska vara effektivt och enhetligt.

Definitionen for malet ar: Genom ett enhetligt och effektivt arbetssdtt, certifierat enligt ISO 9001 och
14001, skapar vi tillsammans goda kundrelationer
Inom perspektivet finns ett operativt mal for 2020:

- Okad synlighet hos kund
o Definition: Genom att tillsammans arbeta effektivare skapas férutséttningar for oss
att 6ka synligheten och ndrvaron hos kund.
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Kund

Inom perspektivet kund finns ar malet for 2021:
1) Kundernas behov av service och lokalanpassning ska uppfyllas pa ett affirsmassigt satt.

Definitionen for malet ar: Den dagliga och Iangsiktiga relationen med vdra kunder ska préglas av
affdrsmdssighet, vi hdller vad vi lovat och kan alltid ge tydliga besked. Mal NKI 75.

Inom perspektivet finns ett operativt mal for 2020:

- Kraftfullt 6kad kundnoéjdhet
o Definition: Kundernas néjdhet dr en framgdng fér bolaget och ska komma hégt upp
pa agendan i vart dagliga arbete. Alla medarbetare har ett kundansvar.

Ekonomi

Inom perspektivet ekonomi dr malet for 2021:
Avkastning pa sysselsatt kapital ska na 7,5 %.

Definitionen for malet ar: For att méta de avkastningskrav som dgare och bank har i
form av utdelning respektive rdnta krévs minst 7,5 % forrdntning pa det sysselsatta
kapitalet. Sysselsatt kapital ér det kapital som har Idnats ut av dgare eller bank till
bolaget. Fastigheter som I6per med sa kallade sjdlvkostnadsavtal och/eller IGngsiktig
hyra, dr exkluderade vid beréikningen.

Inom perspektivet finns ett operativt mal for 2020:

- Okad kostnadsmedvetenhet fér Idpande underhall
o Definition: Genom att aktivt arbeta med att 6ka medvetenheten om vdra kostnader
for l6pande underhdll ska vi sinka dem med 6 mnkr.
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Géteborg 4003ar ”Hallbar stad - dppen for virlden”
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Affarsidé

Léngsiktigt &ga, varda
och utveckla unika
fastigheter fér offentliga
verksamheter och mindre
féretag i Géteborg

Perspektiv

Medarbetare

Arbetssatt

Kund

Ekonomi

Operativa mal 2020

En kultur dar vi jobbar mer
tillsammans och tanker nytt

Okad synlighet hos kund

Kraftfullt 6kad kundndjdhet

Okad kostnadsmedvetenhet
for I6pande underhall
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Vision

Bast pa att utveckla byggnader
som levandegér Géteborg

Malbild 2021

Tillsammans ska vi skapa
ett attraktivare bolag med
starkt varumérke

Vart arbetssétt ska vara
enhetligt och effektivt

Kundernas behov av service
och lokalanpassning ska upp-
fyllas pa ett affarsmassigt sitt

Avkastning pa sysselsatt
kapital ska na 7,5%

Forhallningssatt: Vi vet vart uppdrag och vem vi &r till fér « Vi bryr oss « Vi arbetar tillsammans « Vi tanker nytt

/
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3.3 Budget 2020

3.3.1 Resultatrakning

Higabs budget fér 2020 visar pa ett resultat om +166,0 mnkr, vilket ar +54,5 mnkr hégre dn prognos
augusti. Storre forandringar av intdkter och kostnader forklaras nedan.

KPI driftnetto &kar 25,9 mnkr fran 488,6 mnkr till 514,5 mnkr. Okningen avser att Kretslopp och
vatten kommer att vara fullt uthyrd under 2020.

Resultatrapport Budget Prognos aug Awvik Utfall
[belopp i tkr) 2020 2019 2018
Intakter 791 990 768 003 23 987 739711
Driftskostnader -334 810 -354 065 19 255 -335 653
Driftsnetto 457 180 413 938 43 242 404 058
Av- och nedskrivningar -168 898 -162 857 -6 041 -190 058
Bruttoresultat 288 282 251 081 37 201 214 000
Realisationsresultat salda fastigheter 0 50 -50 L 286
Centraladministration -38 549 -40 875 2326 -39 792
Ovriga rérelseintikter 124 395 -271 774
Ovriga rorelsekostnader -8 725 -5 984 -2 741 -37 444
Rérelseresultat 241 132 204 667 36 465 142 824
Finansnetto -75122 -93 134 18 012 0
RESULTAT 166 010 111533 54 477 142 824

9 (16)



Verksamhetsplan inkl
“higab budget 2020

2019-11-14

‘ Kommentarer till budget i forhallande till senaste prognos

Intdkterna berdknas 6ka med 24 mnkr vilket framst beror pa att Kretslopp och vatten kommer att
vara fullt uthyrd, +26 mnkr. P& Scandinavium |6per ett antal ombyggandstillagg ut vilket paverkar
intdkterna, -5 mnkr. Vidare minskar rabatten pa Réhsska museet da hyresgasten nu nyttjar lokalerna
fullt ut, +2,9 mnkr.

Driftskostnader berdknas minska med 19,3 mnkr dar de storsta forandringarna ar:

o Planerat underhall 6kar totalt med 41,4 mnkr fran 152,3 mnkr 2019 till 193,7 mnkr 2020.
Orsaken till 6kningen ar att det under 2020 kommer att genomfdras ett storre antal
grundfdrstarkningar pa bland annat Feskekorka (-11 mnkr), Wernerska Villan (-10 mnkr),
KTB (-9,7 mnkr) samt Kronans Bryggeri (-12,5 mnkr). Det planerade underhallet i
resultatet minskar med 26,1 mnkr och beror pa att manga av projekten under 2020
klassificeras som komponentbyten vilket innebar att kostnaderna aktiveras i
balansrdkningen istéllet for i resultatet.

o Ovrigt: Personalkostnaderna berdknas 6ka under 2020 med 6,5 mnkr. Den framsta
orsaken ar 2019 ars rekryteringar pa drift- och serviceorganisationen som 2020 slar
igenom pa helarsbasis. Vidare budgeteras det for en ny kommunikationschef samt en
affarsutvecklare pad marknadsavdelningen. Kostnadsékningen pa personalsidan
kompenseras av kostnadsminskningar pa bland annat I6pande underhall (+1,2 mnkr) och
fastighetsskotsel (+2,1 mnkr).

Av- och nedskrivningar 6kar med 6 mnkr och avvikelsen jamfért med tidigare prognos beror pa att
Kretslopp och vatten ar fardigstallt och darmed skrivs av under hela aret, -12,6 mnkr. Pa
Scandinavium blir ett antal ombyggnadstillagg helt fardigavskrivna i boérjan av aret, +5 mnkr.

Centraladministration minskar med 2,4 mnkr och beror pa att IT-kostnader har omklassificerats till
driftskostnader i och med omorganisationen.

Ovriga rérelsekostnader 6kar med 2,7 mnkr och avser ett antal férstudier under 2020 pa bland annat
Sahlgrenska Huset, Wernerska Villan samt utvecklingen av Garda.

Finansnetto minskar med 18 mnkr och forklaras framst av realisationsforlusten vid férsaljningen av
aktierna i Fastighets AB Rantorget till Myntholmen AB under 2019, +24,5 mnkr. Vidare minskar
rantekostnaderna pa Kretslopp och vatten da byggnaden ar fardigstalld under slutet av 2019 och
darmed overgar fran projekt till forvaltningsobjekt, -4 mnkr.
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3.3.2 Balansrdkning och nyckeltal
|BR 2020 2019 2018 2017 2016
[BU) [PE)
Anlageningstillgéngar 5982 686 7151584 7237 441 6 825 889 6 456 567
Oms&ttningstillgangar 684 381 349 473 75 083 104 B89 214124
Tillgangar 7 667 067 7 501 057 7312524 6930778 6670691
Epet Kapital 2195742 2029732 1918 199 1727 345 1513 281
Obeskattade reserver 2092 2092 2092 3617 4245
Avsattningar 49 376 49 876 49 876 33 659 148 135
Langfristiga skulder réntebdrande 4 348 298 4 348 298 4 271 298 3 945 543 1301053
Kortfristiga skulder rénteb&rande 702 622 702 622 702 622 775 000 3 270 000
Kortfristiga skulder 368 437 368 437 368 437 444 514 433 939
skulder och EK 7667067 7501057 7312524 6930778 6670691
Nyckeltal™ 2020 2019 2018 2017 2016
[BU) =]
Rérelsemarginal 30% 27% 19% 32% 28%
Nettomarginal 21% 15% 19% 34% 15%
Kassalikviditet B4% 33% 7% 9% 6%
Soliditet 29% 27% 26% 25% 23%
Avkastning pa sysselsatt kapital 3% 3% 2% 3% 3%
Bokfirt varde fastigheter 4909 482 4909 482 4995 339 4 681 160 4400971
Marknadsvarde fastigheter - 11013000 11013000 10698 000 S 242 000
Intakter fran Goteborgs Stad 340 555 333 Be9 322 841 352 083 325 436
Intern nettoomsattning 43% 43% 44% 48% 4435
kKassaflade fran lapande verksamheten 334 908 274 390 257 156 343 158 301 865
Bruttoinvesteringar 286 000 77 000 406 326 452 000 64 530
Lonekostnader exkl arvoden 64 6510 48 594 41 660 37 575 1]
Anstallda 92 39 30 75 77
Arsarbetare 92 89 80 75 73
N&jd Medarbetar Index (NMI) - - 58 - Bl
Hallbart Medarbetar Engagemang (HME) - - T4 - 73
Forvaltad lokalyta, kvm 543 658 543 658 645 182 643 837 545 575
Uthyrningsgrad farvaltad lokalyta 94% 94% 4% 94% 93%
Forvaltade p-platser, antal 1715 2140 2140 2519 2519
Pagaende detaljplaner, antal - 2 1 2 2
MWajd Kund Index (MEI) - - 4B - -
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‘ Kommentar till balans och nyckeltal

Omsattnings- och resultatutveckling

Bolagets budgeterade omsattning ligger pa runt 767 mnkr och ar baserad pa hyresintakter. Cirka

44 % avser kommuninterna hyresintakter, vilket till viss del gor bolaget beroende av koncernens
andra bolag och namnder. A andra sidan ar fastigheterna centralt beldgna och skulle kunna hyras ut
till externa hyresgaster.

Soliditet

Soliditeten ligger pa 25 %, vilket for fastighetsbranschen ar l1agt. Den justerade soliditeten uppgar till
53 % dar hansyn tagits till fastigheternas marknadsvarde.

Marknadsvardering

Marknadsvardet pa fastigheterna 6verstiger det bokférda vardet med 5,7 mdkr vilket utgor ett dolt
varde i bolaget.

‘ Medarbetare

Antal arsarbetare berdknas for 2020 uppga till 92 och &r i paritet med 2019.

‘ Avkastning pa sysselsatt kapital

Bolagets langsiktiga mal ar att inom en femarsperiod na ett sysselsatt kapital om 7,5 %. For
narvarande ligger bolaget pa 7,27 %.

‘ Framatriktad utblick och osdkerhetsfaktorer

Staden Goteborg star for stora infrastrukturella investeringar inom de narmsta aren. Detta paverkar
ocksa Higabs framtida investeringar som kan komma att bli dyrare att genomfora. Det kan dven bli
svarare att rekrytera och attrahera personal med ratt kompetens. Stora pagaende investeringar ar
om- och tillbyggnad av Casino Cosmopol, Sjofartsmuseet samt Kulturhus Bergsjon.

Det pagar ett utredningsuppdrag, via Stadshus, avseende avyttringar av fastigheter. Avseende om
och nér dessa avyttras vilket kan komma att paverka framtida nyckeltal samt resultat.

Réntenivan ar for narvarande 13g. En eventuell ranteuppgang skulle ge en markant paverkan pa
Higabs resultat da bolaget har en stor andel |an samt stora framtida investeringar.
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3.3.3 Investeringsplan 2020-2030

Ar 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Gron |Kategor Ine. Ine. Inv. | Inv_kos|Inv.kos |Inv.kos | Inv_kos | Inv_kos | Inv.kos | Inv_kos | Inv_kos Totalt Totalt Totalt
) |ic) 1| kostn| kostn| kostn m m n n n n m tn| invkosts. | jsr.kosts. | isv.kosts
Omrade/objekt X |3 Brutto| Brutto| Brutto| Brutto| Brutto| Brutto| Brutto| Brutto| Brutto| Brutto| Brutto 2020-| 2025-2030 2020-
yi ingar
1 Kulturhuset i Bergsjdn 1 57 70 0 0 o o o o o o o 127 o 127
2 Villa Majviken ombyggnad 1 13 1) '] '] 0 [+] [+] [+] [+] [+] [+] 13 1] 13
3 Stora Tullhuset Casino Cosmopol 1 27 £l [ [ 0 0 0 0 0 0 0 36 [t} 36
IAISt.adStEatErn 3:e scen 1 43 34 [ [ 0 0 0 0 0 0 0 82 [t} a2
5 Konserthuset orgel 1 2 9 o o 1] o o o o o o 17 o 17
& Sjofartsmuseet om- och tillbyggnad 1 24 21 o o 0 [s] [s] [s] [s] [s] [s] 105 [t} 105
7 Skeppsbron 4 1 31 4] [ [ 0 0 0 0 0 0 0 31 [t} 31
8 Slakthuset 1 16 13 1 1 1 o o o o o o 32 o 32
9 Station Centralen 1 2 2 2 2 2 1) 1) 1) 1) 1) 1) 10 1) 10
10 0 4] [ [ 0 0 0 0 0 0 0 1] [t} o
Ehrrigt [t] 4] [ [ 0 [t] [t] [t] [t] [t] [t] 1) [t} o
Summa Nyinvesteringar [mnkr) ZEE 5 7 5 g & £ £ £ £ £ 57 £ +57
ingar
1 Kronans Bryggeri, grundfdrstirkning 12 0 [1] [1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 12 1] 12
2 Stadsteatern, fasadrenovering 12 0 [1] [1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 12 1] 12
3 Feskekdrka, grundfrstirkning 11 Q2 0 0 o o o o o o o 11 o 11
4 Wernerska, grundfdrstirkning 10 1) '] '] 0 [+] [+] [+] [+] [1] [1] 10 1] 10
5 KTB, grundfdrstirkning 10 4] [ [ 0 0 0 0 0 0 0 10 [t} 10
& Naturhistoriska, fasad fénster tak ] 4] [ [ 0 0 0 0 0 0 0 2 [t} g
7 Dicksonska Palatset, mark fasad fénster 7 2 o o o o o o o o o 15 o 15
8 Konserthuset, fasad 7 2 o o 0 [s] [s] [s] [s] [s] [s] 7 [t} 7
9 Barken Viking, omldggning tradick 6 0 [1] [1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 6 1] 6
10 Ba Herrgard, fasad mark & Q o o o o o o o o o 13 o &
11 na, grundfdrstirkning 5 1] [1] [1] 1] 1) 1) 1) 1) 1) 1) 5 1) 5
12 Stadsteatern, stamrenovering 5 0 [1] [1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 5 1] 5
Ehrrigt 44 70 70 &0 50 50 40 40 40 40 40 294 250 544
Summa Reinvesteringar M7 s P £ .75 .7 2 LA £l £l £l 21 258 £5)
Summa Investeringar [mnkr] 429 236 73 63 53 50 40 40 40 40 40 354 250 1104
Fasta priser (****)
Reducering index{-5]) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Summa Fasta Priser {mnkr) 429 | 236 73 63 53 50 40 40 40 40 40 854 250 1104
Ar 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Upplaningshehov (***) Totalt Totalt Totalt
2020- | 2025-2030 2021
Totalt [mnkr} [1] [+] 1] '] o 0 [+] [+] [+] [+] [+] 0 1] 1]
(] Har projektet positiva effekter pa klimat och miljo?
i
1= Beszlut taget i styrelse
2= Planerade, definierade investeringar. ej &nnu tagna i styrelse
3= Odefinierade investeringar, ~onskelista™

Okad skuld: positivt tal, Minskad skuld: negativt tal

m Om man angivit investeringsvolymer med uppriknat index gor ni hir en procentuell nedjustering till Fasta priser.

Ange procent med minustecken.
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Kommentarer till investeringsplan

En av Higabs tva kdarnverksamheter ar att utveckla fastigheter genom ny-, om- och tillbyggnation. De
projekt som genomfors sker pa uppdrag av antingen dgaren eller kund och &r knutna till specifika
affarsupplagg. | samband med beslut om att genomfora en investering gors en affarsmassig
bedomning av hur investeringen kommer att paverka bolagets finansiella stallning.

I sin plan tar bolaget inte med potentiella investeringar/pagaende forstudier som annu inte ar
beslutade hos kund eller dgare. Projekt som kan komma att férandra bolagets investeringsplan ar
exempelvis Varvs- och Industrihistoriskt centrum och eventuell om- och tillbyggnad av Goéteborgs
konstmuseum. Om beslut att genomféra projekten tas kommer planen att paverkas med vasentliga
belopp. Det rader dven osdkerhet kring nar i tiden dessa projekt kan bli aktuella, da tidpunkt fran
beslut till fardig upphandling varierar pa grund av komplexiteten i respektive projekt. Detta
sammantaget gor att bolaget kommer att revidera sin investeringsplan i takt med att slutliga beslut
tas.

Nyinvesteringar

Kulturhuset i Bergsjon, total projektbudget om 145 mnkr

Varen 2012 beslutade Goteborgs kommunfullmaktige att investera i att bygga ett nytt kulturhus i
Goteborg beldget i Bergsjon. Under 2014 genomférde Higab, pa uppdrag av stadsdelsforvaltningen
och lokalsekretariatet, en forstudie som ska ligga till grund foér det framtida kulturhusets innehall och
verksamheter. Under 2016 genomfordes en arkitekttavling om gestaltningen for att fa fram basta
mojliga alternativ pa den givna platsen och inom budget. | bérjan av 2020 pabdrjas etableringen.
Projektet beraknas vara klart under fjarde kvartalet 2021.

Skeppsbron 4, total projektbudget om 64 mnkr

| samband med att styrelsen tog beslut om forvarv 2015 togs dven beslutet att rusta upp fastigheten.
Under 2016 tomdes fastigheten pa hyresgaster och det utférdes bygg- och rivningsarbeten samt en
grundfdrstarkning till en kostnad av 33 mnkr. Projektet &r i dagslaget pausat i avvaktan pa beslut
kring stadsutvecklingen pa Skeppsbron.

Sjofartsmuseet om- och tillbyggnad, total projektbudget om 136 mnkr

Projektet innebar att det blir en ny entré ut mot parken plus ett nytt plan under mark om 1 158 kvm.
Ombyggnaden syftar ocksa till att skapa en battre fysisk tillganglighet, forbattra arbetsmiljon for
personalen och dven kvaliteten i djurhallningen.

Trots att projektet fatt tidsforskjutningar sa ar ambitionen att det skall vara klart hosten 2021.

Konserthuset, ny orgel total projektbudget om 35 mnkr

2017 fick Higab i uppdrag att genomféra en forstudie for att klargéra vad som krévdes att aterstélla
orgeln till den funktion den tidigare haft.

| oktober 2017 tog styrelsen beslutet att investera i en ny orgel och den berdknas vara fardig under
Q4 2021.

Villa Majviken ombyggnad till 4 lagenheter, total projektbudget 15 mnkr

Sanering av hussvamp utfordes 2015 och da konstaterade man att omfattande restaurering och
modernisering var nédvandig. Styrelsebeslutet innebar att man bygger om 2 stora lagenheter till 4
mindre. Projektet berdknas vara klart under Q3 2020.
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Stora Tullhuset om- och tillbyggnad, total projektbudget 43 mnkr
Efter genomfort forstudie togs beslut att genomfora ombyggnaden. Byggstart sker under Q4 2019
och beradknas vara klart Q3 2021.

Stadsteatern, ny tredje scen, total projektbudget 90 mnkr

| mitten av 2016 fick Higab ett férstudieuppdrag av Stadsteatern for att underséka mojligheterna att
skapa en ny mindre scen i "Gamla repsalen".

Uppdraget omfattar bland annat ombyggnation av det befintliga teaterhuset enligt den fordjupade
forstudien, bl.a. en ny tredje scen i kallare och tillhérande faciliteter, ny restaurang i kallarplan med
tillganglig och separat entré fran Berzeliigatan.

Under Q3 2021 berdknas projektet vara klart.

Slakthuset, utveckling av omradet, projektbudget 32 mnkr

Utveckla Slakthusomradet till en integrerad stadsdel i ett vaxande Goteborg, och med utformning
och verksamheter skapa en ny destination for Goteborgare och besdkare - med utgangspunkt i
Slakthusomradets DNA - mat och matproduktion.

Projektet innefattar for ndarvarande enbart investering i form av omstallning av vakanta lokaler for att
levandegora omradet till dess att en ny detaljplan kan verkstallas.

Station Centralen, ny stationsbyggnad, projektbudget 5,5 mnkr

Higab fick under varen 2016 uppdraget att agera som fastighetségare tillsammans med
Vastfastigheter i den kommande byggnaden ”“Vastlankens Stationsbyggnad Centralen”

Under hosten 2019 har Higab fatt till sig att driva projektet och det innebar att budgeten kommer att
behova 6kas initialt till 10 mnkr men som inte dnnu ar beslutat i styrelsen.

Reinvesteringsplan

Higabs fastighetsbestand bestar till viss del av gamla fastigheter med stort kulturvdarde. Manga av
dessa fastigheter har darfor restriktioner i form av bland annat bevarandekrav. Detta medfor att
Higabs underhallskostnader generellt ligger hégre an for fastighetsmarknaden i 6vrigt. Higab arbetar
dock langsiktigt med sitt planerade underhall och férsdker i storsta mojliga man att samordna inkop
under olika perioder, beroende pa atgéard, for att kunna vara mer kostnadseffektiva.

De reinvesteringar som lamnas i planen avser den del av fastigheternas underhall som kommer att
aktiveras i balansrakningen. Av bolagets totala underhallsinsatser under aren bedéms att cirka 53 %
har aktiverats i balansrdakningen, for 2020 raknar vi med 74 %. Inom en tidsperiod pa 5 ar bedéms
reinvesteringarna i stort félja lamnad plan, darefter 6kar osdkerheten.

Ytterligare osakerhetsfaktorer som kan komma att paverka reinvesteringsplan ar grundférstarkning
av byggnader. Bolaget genomfor kontinuerliga méatningar och undersokningar pa ett antal byggnader
i Goteborg for att fa tidiga indikationer pa var grundférstarkning kan komma att behévas. Da dessa ar
svara att bedoma i tid och kostnad |lamnas ingen separat plan. Planen revideras i takt med att behov
uppstar och beslut tas.
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4 Risker forknippade med maluppfyllelse

Bolaget utsatts genom sin verksamhet for ett antal olika finansiella risker, inklusive effekter av
forandringar i priser och réntesatser pa rante- och kapitalmarknad som har béaring pa den
ekonomiska maluppfyllelsen. Inom Goteborgs Stad har kommunfullméaktige beslutat om en finansiell
samordning dar staden tar ansvar for all upplaning och ranteriskhantering. Detta gor att det enda
satt bolaget kan paverka i form av réntekostnader ar genom férandring av lanevolymen. Higab har
och far uppdrag inom projektverksamheten, inklusive nybyggnation som &r kapitalintensiv, vilket gor
att bolaget behdéver utdka sin lanevolym vid storre tillkommande projekt. Vidare har bolaget en
storre lanevolym avseende de bolagsforvarv som genomfoérdes i samband med forédndringen av
bolagsstrukturen i Goteborgs Stad.

Bolaget verkar inom bygg- och fastighetsbranschen som for ndrvarande ar en 6verhettad marknad da
resurser i form av personal och entreprendrer ar en bristvara. Detta leder till hdgre kostnadsdkningar
an inflationen i 6vrigt vilket paverkar bolaget negativt.

Cirka 35 % av bolagets uthyrningsbara yta hyrs ut till kommersiella mindre aktérer och saledes agerar
bolaget till viss del pa en fullt ut konkurrensutsatt marknad. Eventuella sviangningar pa den
kommersiella marknaden kommer dédrmed att paverka bolaget i form av forandrade hyresintakter
och forandringar i vakansgraden.

De storsta riskerna kopplade till verksamhetens operativa mal enligt Malbild 2020 ligger framforallt
inom perspektivet Kund (behov av service och lokalanpassning ska uppfyllas pa ett affarsmassigt
satt), Medarbetare (attraktivt bolag med starkt varumarke) samt inom Ekonomi (avkastning pa
sysselsatt kapital ska nd 7,5 %). Inom kundperspektivet handlar det om att fa mer néjda kunder, inom
medarbetare att behalla och vid behov kunna rekrytera medarbetare med ratt kompetens.
Ekonomiperspektivet handlar frimst om att skapa forutsattningar for langsiktig ekonomisk stabilitet.

Avslutningsord

Aterigen ser vi med stor tillforsikt fram emot ett spannande &r med férhoppningen att vi ska kunna
Oka kvaliteten pa det vi levererar till sdval kunder, dgare som 6vriga intressenter.

Goteborg den 14 november 2019
Higab AB

Christer Svard
vd
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