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Handldggare: Stefan Lundqvist
Telefon: 031-368 53 39
E-post: stefan.lundqvist@higab.se

Aterrapportering av handlingsplan for Higab AB utifran dgardialog
2017 med Stadshus AB

Forslag till beslut i styrelsen for Higab AB

- att godkanna slutredovisningen av den finansiella uthalligheten samt forslag till
konkreta atgarder som behoéver vidtas for att uppna langsiktig ekonomisk
uthallighet.

- att omedelbart justera punkten.

Sammanfattning

Higab AB har fatt i uppdrag fran Géteborgs Stadshus AB att ta fram en analys av
koncernens samlade investeringsverksamhet och finansiella utveckling under en
tioarsperiod. Bolagen inom lokalkoncernen (dvs Higab med dotterbolag) har darfor tagit
fram en ekonomisk prognos for respektive bolag for perioden 2018-2027. Bolagens
vardering av eventuella atgarder som behover vidtas har behandlats pa dgardialogerna
for 2018.

For Higab AB, Forvaltnings AB GoteborgsLokaler och Goteborgs Stads Parkering AB ar
den finansiella stallningen stabil och handlar framférallt om att framdéver bevaka att de
investeringar som bolagen gar in i inte innebar nagon onddig risk for deras finansiella
stallning.

Alvstranden Utveckling ABs dtaganden i Vision Alvstaden och dess utveckling paverkar
ddremot bolaget och darigenom ocksa koncernens finansiella stallning i hog grad.
Bolagets uppdrag innebar ocksa att man inte sjalva rader over tidsplaner och de
kostnader som uppstar i helheten av projekten.

Ekonomiska konsekvenser

Barnperspektivet

Jamstalldhetsperspektivet

Mangfaldsperspektivet
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Miljoperspektivet

Omvarldsperspektivet

Bilagor

Expediering
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Bakgrund

Goteborgs Stadshus AB ska i enlighet med dgardirektivet genomfora dgardialoger med
alla moderbolag i sina underkoncerner. Likasa finns det beskrivet i Higabs agardirektiv
att Higab som moderbolag i lokalkoncernen minst en gang per ar ska genomféra
agardialog med dotterbolagen. Utifran dgardialogerna beslutas en handlingsplan for
varje bolag.

Agardialogerna 2017 genomférdes i april-maj och en av punkterna i detta arets
handlingsplaner var att skriva en rapport for bolagens och koncernens langsiktiga
finansiella uthallighet.

I handlingsplanen till Higab AB, beslutad av Géteborgs Stadshus AB 2017-08-29, star
foljande:

Higab AB ska som moderbolag ta fram en samlad bild 6ver koncernens planerade
investeringsverksamhet fér den kommande tiodrsperioden samt ge en beskrivning av
bolagens ekonomiska pafrestningar som kan komma att uppsta kring detta. Varderingen
av atgarder som kan behovas ska presenteras pa dgardialogen 2018 mellan Stadshus AB
och Higab AB. Lokalkoncernens planerade investeringsverksamhet fér den kommande
tioarsperioden har behandlats i styrelsen for Goteborgs Stadshus AB i december 2017.

10-arig finansiell utveckling 2018-2027
Férutsattningar och antaganden

Fokus i lokalkoncernens arbete med analysen av den finansiella utvecklingen har varit
att halla en relativt hog niva for de antaganden som gjorts. Bolagen har olika
komplexitet i sina verksamheter varfér dven bolagsspecifika antaganden har gjorts. Alla
bolagen har dock haft utgangspunkt i foljande generella antaganden:

— Intaktsokning om 2 %

— Kostnadsdkning om 3 %

— Rénteuppgang fran 1,5% till 4,5% 6ver tid (utan hansyn till effekter pa
inflationen)

— Ingavinstuttag

— Investeringsplanens beslutade och definierade projekt (s k 1:or och 2:or)

— Framtida forséljningar behandlas enbart i Alvstranden

— Framtida utrangeringar behandlas enbart i Parkeringsbolaget

— Ingen beaktning av eventulla lagandringar (ex ranteavdragsbegrdansning och
paketeringsutredning)

Bolag som ingar i analysen: Bolag som inte ingar i analysen:

— Higab AB — Forvaltnings AB Rantorget

— Forvaltnings AB (sjalvkostnadsavtal)
GoteborgsLokaler — Myntholmen AB (Holdingbolag)

— Goteborgs Stads Parkerings AB
— Alvstranden utveckling AB
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Antaganden

Prognosen ar gjort utifran generellt satta antaganden utan ytterligare justeringar.

Kommentarer

Bolagets investeringar i Kvarteret Hégvakten, Samlokalisering for Kretslopp och vatten
samt det ej dnnu beslutade projektet for Sparvagnsdepan Ringon, ar de projekt som pa
kort sikt ger ett negativt kassafldde och en minskad soliditet. Om inga nya stora projekt
tillkommer, visas en positiv trend utan behov av ytterligare skuldsattning dar det egna
kapitalet 6kar i samma takt som soliditeten.
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Antaganden

Prognosen ar gjort utifran generellt satta antaganden utan ytterligare justeringar.

Kommentarer

De f6ljande tva aren genomfors projektet Selma Stad samt ny-/pabyggnation pa

2018-04-23

Engelbrektsgatan vilket medfér en 6kning av bolagets skuldsattning och darmed aven
minskad soliditet. Vad galler intdktssidan avser ca 25 % arvoden och ersattningar knutna

till kostnadsutvecklingen, framst for IT-verksamheten som ar sjalvkostnadsbaserad,

vilket inte tydligt framkommer i graferna ovan. Bolaget pavisar ett lagt men stabilt och

positivt resultat over tid.
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Bolaget har utgatt fran den prognosmall verksamheten anvander i vanliga fall med
justeringar enligt lokalkoncernens framtagna mall. | denna inkluderas dven prishdjningar
for parkeringsplatser i de centrala delarna med 1 kr/tim/ar upp till 25 kr/tim och i 6vrigt
1 kr/tim/vartannat ar eller vart tredje ar.

Kommentarer

Utvecklingen av befintlig verksamhet visar pa ett minskat resultat under perioden 2017-
2020 till foljd av att lonsamma parkeringsytor forsvinner i samband med att staden
exploateras, samtidigt som kostnader for personal och utveckling 6kar. Investeringarnas
resultatpaverkan berdknas vara negativ ar 2018 och 2022 pa grund av stora
nedskrivningar i projekten Skeppsbron och Lagerstromsplatsen. | kalkylen for
Skeppsbron inkluderas 200 mnkr i merkostnader vilka finns redovisade i hemstéllan om
forandrade forutsattningar for parkeringsanlaggningen. Kassaflédena fran de nya
anlaggningarna bidrar till positiv resultatutveckling i slutet av prognosperioden. Detta
forutsatter att inga fler projekt med nedskrivningsbehov tillfors i investeringsprognosen.
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Bolaget bedémer att med de antaganden och forslag till atgarder som redovisats kan en
langsiktig ekonomisk hallbarhet uppnas. Stor osdkerhet rader dock om vilka projekt som
kommer att tillforas investeringsprognosen och hur [6nsamheten kommer att se ut i
dessa projekt. Dessutom finns en stor osdkerhet i hur stadens styrning i komplexa
projekt med flera aktérer kommer att paverka den langsiktiga ekonomiska hallbarheten.
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Alvstranden — 1 exkl transaktioner

Bolaget saljer inget under aktuell tidsperiod
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Alvstranden - 2 inkl allt
Allt gar enligt tidsplan
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Antaganden

Bolaget har utover generella antaganden beaktat forsaljningar samt eventuella
tillhorande avsattningar for framtida ataganden (t ex infrastruktur, parker). | scenarion
har bolaget anvant exploateringskalkylerna fran november 2016. Arbete med en stérre
uppdatering har startats under november 2017 och ar dnnu inte fardigstalld.
Diagrammet for bruttoinvesteringar inkluderar inte bolagets avsattningar.

Inom ramen for investeringsprognosen avseende fastighetsutveckling har bolaget
beaktat strategiska fastighetsinkdp av exploateringsfastigheter, framst under 2018-2019
men dven 2021-2023. Det dr ddremot svart att férutsdga hur manga
férvaltningsfastigheter Alvstrandenkoncernen kommer att ha i sin 4go under de
kommande tio aren, vilket dven paverkar omfattningen av hyresgastanpassningar. Detta
gor att det finns osdkerhet kring behovet av investeringsmedel framover.

| bolagets prognoser finns en plan fér utférsaljningar av ett antal
exploateringsfastigheter och forvaltningsfastigheter. Den befintliga tidsplanen beskrivs i
scenario 2 och scenario 3 tar hansyn till eventuella forskjutningar ar i
forsaljningsprocessen om 2-5.

Scenario 2 Scenario 3
a. Frihamnen etapp 1 genomférs 2019 och 2025. a. Frihamnen etapp 1 genomférs 2020 och 2027 samt
b. Gullbergsvass 2025. ytterligare justering om ca 150 mnkr for B-inv.
c. Eriksberg 2024. b. Gullbergsvass 2027.
d. Byggratter Lindholmen, Pumpgatan 2019, c. Eriksberg 2027.
Hastskotomten 2020, Sédra Lindholmen 2025. d. Byggratter Lindholmen, Pumpgatan 2019,
e. Skeppsbron 2019. Hastskotomten 2022, S6dra Lindholmen 2029 (utgar).
f. Masthugget 2019. e. Skeppsbron 2019.
g. M1, Celsiusgatan, E-kontoret 2018. f.  Masthugget 2019.
h. ”Skolpaketet” 2021. g. M1, Celsiusgatan, E-kontoret 2018.
h. ”Skolpaketet” 2021.

Som grundlaggande underlag for angivna uppgifter om investeringar ligger Vision
Alvstaden och dess fardplan som uppdateras I6pande. Alvstaden delas in i sju
geografiska omraden av vilka Alvstranden Utveckling har det évergripande ansvaret for
Frihamnen, Sédra Alvstranden, Gullbergsvass och Lindholmen. Utéver ovan nimnda
omraden verkar Alvstranden i Inre Sannegarden, Vistra Eriksberg, Kvillebicken och
Orgryte Torp dar det sedan tidigare pdgar genomférande av allmén plats.

Kommentarer

Scenario 1 visar en prognos dar bolaget inte saljer nagra fastigheter under aktuell
tidsperiod. Det ger en tydlig bild av att bolagets 6verlevnad, med befintlig organisation,
ar beroende av intdkter i form av fastighetsforsaljningar. | motsatt fall kommer bolaget
mot slutet av prognosperioden fa uppratta kontrollbalansrakning.

Scenario 2 foljer aktuella tidsplaner for fastighets- och stadsutveckling vilket ger bolaget
en soliditet >35 % fran och med 2021. Bolagets planerade markvforvarv 2018 gor att
kassaflédet nasta ar blir negativt med cirka 0,7 mdkr, upplaningsbehovet ar
prognostiserat till 1,3 mdkr.

Higab AB, beslutspunkt 25 11 (17)



“ higa b Beslutspunkt 25

2018-04-23

Scenario 3 &r justerat utifran antagandet att de storsta fastighetsforsaljningarna inte
hinner genomfoéras i den takt som planerats, och darmed skjuts framat i tid (se tabell
ovan). Soliditeten blir da som hogst 34 % ar 2023. Pa kort sikt visar inte prognosen nagra
storre skillnader mot scenario 2.

| sammanstallningen av lokalkoncernens finansiella uthallighet, anvands scenario 3 da
den bedéms som mest realistisk.
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Lokalkoncernens egna kapital visar en tydlig positiv trend dar Higab ligger stabilt pa en
hog niva. | prognosen har bolagen tagit hdansyn till framtida nedskrivningsbehov och
avsattningar som paverkar arets resultat och darmed det egna kapitalet. Det avser
projket som bland annat Selma Stad, Skeppsbron och Masthugget.
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Kommentarer

Lokalkoncernens soliditet ligger pa, for branchen, en nagot lagre niva. Att koncernens
soliditet ligger lagre dn bolagen, beror framst pa att Higabs bolagsforvarv ar
lanefinansierade. Bada GoteborgsLokaler och Parkeringsbolaget tror sig behdva lana
pengar for att genomféra gallande planer och Parkeringsbolagets utrangering av
parkeringsplatser for exploatering, gor att soliditeten sjunker lite fram till 2020.
Alvstrandens forsaljningar kommer sedan lyfta soliditeten igen och den fortsitter 6ka i
takt med att planerade projekt fardigstalls och darigengom bidrar med nya intakter eller
vinster.
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Bruttoinvesteringar, mnkr
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Prognosen visar tydligt att bolagen framst genomfor investeringar nar det finns en
konkret efterfrdgan, med hdga volymer i bérjan av prognosperioden. Aven Alvstranden
visar att de konkreta planer som finns fér Vision Alvstaden framst ligger fram till 2023.
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Né&sta &r kommer lokalkoncernens kassafléde att ligga pa ca -1,5 mdkr dar Alvstranden
tror sig behova lana upp cirka 1,3 mdkr for att bland annat finansiera strategiska
markforvarv. | vrigt pagar stora projekt i alla bolagen som gor att utfléde i koncernen ar
hogt pa kort sikt.
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Slutsats, ekonomisk analys

For Higab AB, Forvaltnings AB GoteborgsLokaler och Goteborgs Stads Parkerings AB ar
den finansiella stallningen stabil och handlar framférallt om att framoéver bevaka att de
investeringar som bolagen gar in i inte innebar nagon onddig risk for deras finansiella
stallning.

Alvstranden Utveckling ABs &taganden i Vision Alvstaden och dess utveckling paverkar
daremot bolaget och koncernens finansiella stallning i hog grad. Bolaget rader heller inte
alltid sjalv over tidsplaner och kostnadsbilder.

Konkreta atgirder som behéver vidtas inom Higabs egna verksamhet

Med nuvarande forutsadttningar bedéms den finansiella uthalligheten som stabil. De
storsta risker som identifieras avser ranterisk, vakansrisk och att investering/projekt inte
haller budget och darmed kan komma att behova skrivas ned.

Ranterisken har man tagit beslut i kommunstyrelse respektive kommunfullmaktige om
hanteras centralt. Detta beslut innebar att man inom staden overfor ansvaret for all
ranteriskhantering till stadens dvergripande finansfunktion. Inom finansfunktionen har
bolaget ett konto som ersatter nuvarande lanereverser, och som réntebelastas med en
arlig fast ranta. Detta gor att bolaget sjdlvt enbart kan paverka kommande
rantekostnader genom férandring av sin lanevolym. Higab genererar arligen ett positivt
kassafléde pa ca 300 mnkr. Det innebér att om investeringsvolym overstiger 300 mnkr
kommer Higab att behéva lana upp dessa pengar.

Vakansgraden har stor paverkan pa Higabs resultat. Risken att sta med outhyrda lokaler
ar en del av fastighetsbranschens verklighet. | samband med ombyggnationer och
renoveringsarbeten ar det i manga fall nédvandigt att lokalerna ar tomma. Vakanser kan
dven uppsta vid byte av kunder. For att minska risken fér vakanser stravar Higab efter
att vara en attraktiv hyresvard. Med val underhallna fastigheter i attraktiva omraden och
ett professionellt bemoétande av kunderna vill vi vara en tilltalande hyresvard for kunder
inom en rad skilda omraden. Higab ocksa val upparbetade rutiner fér marknadsforing
och uthyrning da en lokal blir ledig. Higabs hyresavtal |6per i genomsnitt 6ver tre till fem
ar och sprider darmed ut i viss grad risken for vakans.

Investeringsrisken uppstar i Higabs stora investeringar i olika typer av fastighetsprojekt.
Ny- eller ombyggnation medfor alltid en investeringsrisk. Mdjligheten att hyra ut i
framtiden kan minska och hyresbetalningarna kanske inte racker till for att tacka
kostnaden for de gjorda investeringarna. Med egen personal med stor kompetens och
erfarenhet av bade upphandling och projektledning kan vi minska risken att
investeringarna blir dyrare an beraknat. Risken minskas dven da avtal mot bade kund
och entreprendér oftast ar utformade sa att Higabs ansvar begransas. Men
kostnadsbilden kan snabbt forandras av en 6verhettad byggkonjunktur. Det ar den delen
av investeringsrisken som ar svarast att paverka. En investering som ar anpassad
specifikt for kunden sdkras i de allra flesta fall genom avtal som garanterar aterbetalning
av investeringen.
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Konkreta atgarder for att beakta ovan namnda risker inom Higab

- Atgard som &r under inforande for att fa en sakrare kontroll pa
investeringsrisken ar att under 2018 driftsatta projektledningssystemet Antura.
Darmed skapas en battre intern kontrollmiljo fér Higabs projektverksamhet.

- Bolaget behover bli mer aktivt i utvecklingen av framforallt befintliga omraden
som kommer att omfattas av den 6vergripande stadsutvecklingen som
exempelvis Slakthusomradet, Partihandelsomradet och Fiskhamnen. Bolaget
planerar att I6pande lyfta in fragestéllningen i ledningsarbete och styrelsearbete
pa ett tydligare satt an tidigare, for att inte lata vare sig ekonomiska eller
varumarkesmassiga varden ga forlorade.

Konkreta atgirder som behoéver vidtas inom dotterbolagen

| 4gardialogerna med dotterbolagen har foljande konkreta atgarder presenterats
skriftligt:

GoteborgsLokaler:

- De stora investeringar som planeras under den kommande 10-arsperioden ar
koncentrerade till aren 2018-2020. En tung del av detta &r bygget av
stadsdelshus i Selma Stad dar ett sjdlvkostnadsavtal tillampas vilket innebar att
hyresgéasten tar ranterisken. Den 3-arsplan som presenteras visar att bolagets
intjaningsformaga ligger kvar pa samma niva som den gjort de senaste aren
trots dessa investeringar. Var prognos ar att bolaget dven i fortsattningen
kommer att visa ett positivt resultat. Bolagets justerade soliditet uppgar vid
arsskiftet till 68 % vilket innebar att bolaget har ett rimligt utrymme for
investeringar. Styrelsen &r val medveten om att rantekansligheten 6kar nar saval
tillgangs- som skuldsidan i balansrakningen 6kar och har utvecklingen pa
rantemarknaden under uppsikt.

Parkeringsbolaget:

- Utveckla nya affarsmodeller for att méta kundernas behov och beteenden

- Skapa en kostnadseffektiv organisation med en driftverksamhet dar stoérre delen
av utférandet sker genom leverantorsavtal

- Sakerstélla en langsiktig underhallsplanering i syfte att bevara fastighetsvarden
over tid

- Skapa effektiva parkeringslosningar for saval tillfalliga som langsiktiga behov
med ett hogt samnyttjande

Alvstranden Utveckling:

- Bolaget har initierat en process for att informera dgaren om verksamhetsrisk
kopplat till gardirektivet. Risk finns att varden forloras om for stor del av
bolagets tillgdngar anvands till egen verksamhet i avvaktan pa att genomfoéra
Alvstaden.
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- Om stadsutvecklingen fordrojs behoéver verksamheten ovriga delar félja med.
Darfor arbetar vi nu med strategier for att sdkra l6pande intdkter i bolaget for
att kunna betala de kostnader som uppdraget medfor

- For att kunna genomféra uppdraget kravs att koncernen (/ds Alvstranden) har
personal med ratt kompetens och tillrackligt med personella resurser for att
kunna utféra olika projekt i den takt som de ska genomforas. Fragan bevakas
[6pande av foretagsledningen

- Flera stora projekt ar i slutfas av detaljplaneprocessen och vi planerar intensivt
for genomférandet. Utifran radande situation gér koncernen nu en
riktningsdndring i syfte att fa kraft i genomférandet och storre utvaxling pa
satsade resurser. Genom att tydligare ta rollen som byggherre i samverkan inom
staden ska effektivitet och leverans sakras.

Konkreta atgirder som behéver vidtas av Higab som moderbolag

- Kravstédlla mot dotterbolagen att I6pande rapportera respektive bolagens
finansiella formaga utifran faststallda finansiella nyckeltal.

- Kravstélla mot dotterbolagen att skriftligen inkomma med arlig rapportering
avseende omvarlds- och nuldgesanalys.

- Infora staende punkt pa dgardialoger med dotterbolagen att presentera ev
forandringar av féregaende rapportering av omvarlds och nuldgesanalys samt
eventuella effekter av dessa pa faststallda finansiella nyckeltal.
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