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Forslag till beslut
I styrelsen for Higab AB

1. att faststdlla kompletterad verksamhetsplan for 2021 avseende Higab AB

Sammanfattning

Vid tidpunkten for beslut om Higabs verksamhetsplan inklusive budget for 2021, framgick
att bolaget ska komplettera sin verksamhetsplan med verksamhetsnidra mal i form av
Mailbild for tiden 2021-2023. Detta ar nu gjort och framgéar i bilagda och kompletterade
verksamhetsplan.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Higab har inte funnit nigra sérskilda aspekter pa fragan utifrdn denna dimension.

Bedomning ur ekologisk dimension
Higab har inte funnit négra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Higab har inte funnit négra sirskilda aspekter pa frdgan utifran denna dimension.

Samverkan

Bilagor
1. Kompletterad verksamhetsplan for 2021 avseende Higab AB

Expediering
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1 Bolagets styrande handlingar

Higab ar ett fastighetsbolag som &dgs av Goteborgs Stad genom Goteborgs Stadshus AB.
Fastighetsbestandet uppgar till ca 160 fastigheter om cirka 650 000 m? och 31 av byggnaderna ar
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 fastighetsadgare ska Higab erbjuda &ndamalsenliga 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 Goéteborgs 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
kommunfullméktiges dgardirektiv samt stadens respektive bolagets budget och mal. Higabs styrelse
faststaller arligen ett mal- och inriktningsdokument som ligger till grund fér verksamhetsplanen.

Av agardirektivet 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 for 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
overensstimmer 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.
e Over tid ha en justerad soliditet om minst 45% och en direktavkastning pa kommersiella
fastigheter om minst 3,5%.

| 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 férandringar av dotterbolagens uppdrag och organisation.
o faststalla finansiella nyckeltal for att kunna bedéma bolagens finansiella situation samt [dmna
forslag om bokslutsdispositioner inom koncernen.

For Higabs operativa verksamhet finns en vision dar vi tillsammans vardar och utvecklar byggnader

for ett levande Goteborg. Affarsidén ar att langsiktigt dga, varda och utveckla unika fastigheter for
offentliga verksamheter och mindre féretag i Géteborg.
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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 2020 genomfort dgardialoger med respektive dotterbolags styrelse. Utifran 2020 ars
dgardialoger togs handlingsplaner fram som beslutas i Higabs styrelse under december. Dessa utgor i
huvudsak agendan for 2021 ars dgardialoger.

Effektuering av fastighetsuppdragen avseende renodling och avveckling, som beslutades i
kommunfullmaktige 2 juni 2016, fortloper aven under 2021. For narvarande ligger det tva drenden i
kommunfullmaktige for beslut om avyttring av vissa fastigheter. Eventuella effekter fran sadana
forsaljningar ar inte beaktade i verksamhetsplanen eller budgeten fér 2021. Beslut berdknas tas
under borjan av 2021. | Géteborg Stads budget for 2021 uppdrogs Stadshus AB att ta fram
nya/reviderade dgardirektiv fér Higabs dotterbolag Alvstranden Utveckling AB och Géteborgs
Parkerings AB. Beroende pa inriktning av nya dgardirektiv kan detta komma att paverka
lokalkoncernen. Eventuella effekter av detta ar inte beaktade i verksamhetsplan eller budget for
2021.
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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 samt i bolagets agardirektiv.

Héar framgar bland annat att bolaget har som mal att
- aktivt framja och tillgodose fastighetsbehov for mindre foretag och organisationer

- attvarda och forvalta fastigheter med stort kulturhistoriskt varde

- Overtid ha en justerad soliditet pa 45% eller mer och en direktavkastning éver tid pa
kommersiella fastigheter om 3,5% eller mer

3.1 Goteborgs Stads budget 2021 - kommunfullméktiges mal och uppdrag

En del av Higabs uppdrag som bolag inom Goteborgs Stad ar att vara ett verktyg for KF att na sina
mal i den arliga budgeten. | budgeten for 2021 har bolaget fatt fyra uppdrag fran
kommunfullmaktige.

- Forverkliga om- och tillbyggnaden av Konstmuseet.

- Forverkliga nybyggnationen av nytt magasin for stadens konstsamlingar.

- Sakerstalla att bolagets lokaler som hyrs ut inte anvands till kriminell verksamhet

eller andra olampliga andamal.
- Se over mojligheterna till att energieffektivisera bolagets fastigheter.

Goteborg star ocksa infor stora investeringsvolymer som gor att lanebordan okar for staden.
Utifran detta har Higab en maximal lanevolym om 5,2 miljarder under 2021.

3.2 Malbild 2023 med nyckelaktiviteter 2021

Under 2020 har en ny malbild arbetats fram med langsiktiga mal fér 2023. Fokus ligger inom bolagets
fem strategiska perspektiv; hallbarhet, kunder, medarbetare, fastigheter samt ekonomi och fér varje
perspektiv finns en matbar indikator, Key Performance Indicator (KPI). De framtagna indikatorerna
visar vart bolaget vill vara 2023, men aven hur langt bolaget vill na under 2021. Inom varje perspektiv
har det arbetats fram ett antal nyckelaktiviteter som helt eller delvis kommer leda bolaget mot det
langsiktiga malet och KPI for 2023 samt KPI for 2021.

Nedan féljer en kortfattad beskrivning av Mal 2023 med tillhérande indikatorer och nyckelaktiviteter
for 2021.
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| Hallbarhet |
Inom perspektivet hallbarhet ar malet for 2023:

Vi agerar for hallbarhet i allt vi gor.
Malsattning, KPI, ar att 75% av var framtagna hallbarhetsstrategi ska vara implementerad.

Under 2021 &r méalsattning att implementerat 25% av hallbarhetsstrategi? genom att utféra féljande
nyckelaktiviteter:
- Genomfodra utbildningslyftet “Kunskapsbygget”.
o Definition: Vi ska 6ka medarbetarnas gemensamma kunskapsniva inom
hdllbarhetens tre olika dimensioner; social, ekologisk och ekonomisk. Utbildningarna
gors utifran bolagets nya strategi fér hallbarhet.

- Sanka den arliga energianvandningen (kWh/m?) i Higabs fastigheter med 3 procent.

o Definition: Genom att optimera vdra fastigheter och géra riitt energiinvesteringar
minskar vi vdr energianvéndning (kWh/m2). Géteborg Energis Energirapport ligger
till grund fér berékningarna och siffrorna graddagskorrigeras. Arbetet bidrar till de
langsiktiga malen i Géteborgs Stads Milj6- och klimatprogram 2021-2030.

- Utforma ett arbetssatt for ett innovativt byggprojekt.

o Definition: Vi ska ta fram en plan for hur vi ska arbeta med ett innovativt projekt
genom att identifiera externa offentliga finansidrer, ta fram en fungerande
affdrsmodell och utifrdn vart uppdrag och val av positionering besluta vilken
samhdllsutmaning projektet ska fokusera pa.

Medarbetare
Inom perspektivet medarbetare dr malet for 2023:

Tillsammans skapar vi en av branschens mest inspirerande och utvecklande arbetsplatser.
Malsattning, KPI, ar ett hallbart medarbetarengagemang, HME, om 83.

Under 2021 ar malsattning att na ett HME om 80 genom att utféra féljande nyckelaktiviteter:
- Ha ett aktivt ledarskap genom tillit, uppféljning och feedback.
o Definition: Det ska vara tydligt f6r medarbetarna vad som férvdntas av dem och vilka madl
verksamheten styrs mot. Higab skapar ett “vi” med gemensamma aktiviteter och
uppmuntrar dven till inspiration via externa féreldsningar och fortbildande aktiviteter.

- Tillsammans skapa en beskrivning av vart framtida arbetssatt.
o Definition: Alla medarbetare involveras i processen att beskriva Higabs framtida arbetssdtt.
Det ger ledningen ett underlag fér fortsatt strategi- och planeringsarbete.

2 Beslutat av Higabs foretagsledning januari 2021.
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‘ Fastighet ‘
Inom perspektivet fastighet ar malet for 2023:

Vi utvecklar vara fastigheter.
Malsattning, KPI, ar en uthyrningsgrad om 95%.

Under 2021 &r malsattning att uthyrningsgraden okar i jamforelse mot 2020 genom att utfora
foljande nyckelaktiviteter:
- Prioriterade projekt
o Definition: For att reducera bolagets vakanser ska bolaget alltid prioritera 5 olika projekt.
Férslag till nytt prioriterat projekt beslutas av féretagsledningen utifrdn faststdllda kriterier
som att det ska vara ett byggprojekt som dr utmanande affédrsmdssigt och kan genomféras
med kort leveranstid. Projektet ska éven vara av allmdénintresse.
o De 5 nominerade projekten ar.
Billdals Gard
Dicksonska Palatset
Grimmereds Industriby
Slakthuset
Wernerska Villan

e W e

- Hyra ut lokaler som stallts i uthyrningsbart skick inom 90 dagar.
o Definition: Ett antal av bolagets vakanta lokaler behéver stdllas om till uthyrningsbart skick.
Vi identifierar strategiska objekt ddr sannolikheten dr stor att vi ndr affér med signerat
hyresavtal inom tre mdnader efter att lokalen dr iordningstdlld.

Kund
Inom perspektivet kund ar malet for 2023:

Vara kunder &r riktigt néjda kunder.
Malsattning, KPI, ar ett nojd kundindex, NKI, om 80.

Under 2021 ar malsattning att na ett NKI om 68 genom att utféra foljande nyckelaktiviteter:
- Utféra rondering av alla fastigheter varje manad.
o Definition: Vi ska ligga steget féra och hélla vara fastigheter hela och rena. Genom
I6pande tillsyn med korta tidsintervall ska vdra servicetekniker genomféra atgdrder,
synas och vara tillgdngliga fér vdra kunder.

- Vid felanmalningar ger vi snabb aterkoppling, haller hog serviceniva och for en god dialog.
o Definition: Merparten av vdra kunder ska vara mycket néjda med vdr hantering av en
felanmdlan.

- Vara kunder ska moéta sin fastighetsforvaltare minst en gang per ar.

o Definition: Vdra fastighetsférvaltare bygger relationer med vara kunder och ansvarar
for att affdrs- och avtalsméten samt event sker. Vara lokalkunder méter sin
fastighetsforvaltare en gdng per Gr och nyckelkunder minst tva ganger per ar. Kunder
som hyr mindre lager och férrad omfattas ej.
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Ekonomi ‘

Inom perspektivet ekonomi dr malet for 2023:

Vi dr affarsmassiga.
Malsattning, KPI, ar ett driftsnetto om 25 mnkr hogre jamfort med 2020.

Under 2021 &r malsattning att na ett driftsnetto som ar 7,5 mnkr battre dn 2020 genom att utfora
foljande nyckelaktiviteter:
- Anvéanda vara egna upphandlade leverantérer for att reducera kostnader.
o Definition: Ddr staden saknar upphandlade ramavtal sékrar Higab bada pris och
kvalité genom att handla upp egna leverantérsavtal.

- Genomfora lokalanpassningar med ett battre ekonomiskt resultat dn beslutat.
o Definition: Fér att 6ka kostnadsmedvetenhet i vara affdrer ska 3 lokalanpassningsprojekt
genomféras sd att affdren blir bdttre fér bolaget én vad som beslutades.

+ Genomfdra utbildningslyftet, "Kunskapsbygget”
Impl

Vi agerar f¢ Ibarhet stratag

+ S&nka den rliga energianvandningen (kWh/m2)
i Higabs fastigheter med 3 procent

« Utforma ett arbetssatt for ett inovativt byggprojekt

iallt vi gér 25%

Tillsammans skapar vi en av
branschens mest inspirerande
och utvecklande arbetsplatser

Uthyrnings-
grad
95%

Uthyrnings-
‘grad 8kar
Jfm 2020

Vi utvecklar

vara fastigheter

Véra kunder &r
riktigt néjda kunder

Driftsnetto

Vi &r affdrsméssiga +25 mnkr
Jtm 2020

AGARDIREKTIV

Viar stadens kutturk
A byggnader.
samheters

Vi vet vart uppc

« Anvanda véra egna upphandlade leveranttrer for

+ Genomftra lokalanpassningar med ett battre

* Ha ett aktivt ledarskap genom tillit, uppfélining

och feedback

= Tillsammans skapa en beskrivning av vart

framtida arbetssatt

+ Prioriterade projekt Billdals Gard, Dicksonska

Palatset, Grimmered Industriby, Slakthuset och
Wernerska Villan

« Hyra ut samtliga lokaler som stallts i uthyrningsbart

skick inom 90 dagar

« Utféra rondering av samtliga fastigheter varje manad
« Vid felanmalningar ger vi snabb aterkoppling,

haller hég serviceniva och for en god dialog

« Véra kunder ska méta sin fastighetsférvaltare

minst en géng per ar

att reducera kostnader

ekonomiskt resultat &n beslutat

wemn vi ar till Tor » Vibryross = Viarbetar tillsammans + Vi tanker nytt
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3.3 Budget 2021

3.3.1 Resultatrakning

Higabs budget for 2021 visar pa ett resultat om +151,1 mnkr, vilket dr -28,8 mnkr lagre &n prognos
oktober 2020. Storre férandringar av intdkter och kostnader forklaras nedan.

Resultatrapport Budget Prognos Avvik Utfall
[beloppitkr) 2021 2020 201s
Intakter 817 553 776 436 41 117 765 353
Driftskostnader -376 514 -356 426 -20 088 -335 529
Driftsnetto 441 039 420 010 21 029 429 824
Av- och nedskrivningar -180 314 -188 965 8 651 -165 560
Bruttoresultat 260 725 231 045 25 680 264 264
Realisationsresultat silda fastigheter [} 7327 -7 327 50
Centraladministration -39 310 -36 295 -3 015 -41 758
Ovriga rérelseintdkter 110 4111 -4 001 404
Ovriga rérelsekostnader -4 353 -4 378 25 -1 754
Rérelseresultat 217 172 201 810 15 362 221 206
Finansnetto -66 044 -21 924 =44 120 56 714
RESULTAT 151128 179 886 -28 758 277 920

Kommentarer till budget i férhallande till senaste prognos

Higabs budget for 2021 visar pa ett resultat om +151,1 mnkr, vilket ar -28,7 mnkr lagre dn prognos
oktober. Storre forandringar av intdkter och kostnader forklaras nedan.

Fordjupad analys av budgeten

Intdkterna berdknas 6ka med +41,1 mnkr. En stor orsak ar sjalvkostnadsavtalen pa Odontologen,
Idrottshégskolan, Annedals- seminariet samt parken som fran och med 2021 &r omférhandlade till
traditionella hyresavtal, +11 mnkr. Vidare har budgeten for 2021 inte belastats av Corona rabatter,
+15 mnkr, detta kan dock komma att fordndras beroende pa utvecklingen. Férvarvet av Elyseum i
slutet av 2020 paverkar intdkterna, +2,1 mnkr. Vidare 6kar intdkterna pa Pedagogen, som ar ett
sjalvkostnadsavtal, pa grund av 6kat planerat underhall, +3 mnkr. Kretslopp och vatten, +2,0 mnkr, pa
grund av helarseffekt, da inflyttning senarelades under 2020. Vidare har alla hyresavtal indexjusterats
i budget for 2021.
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Driftskostnader berdaknas 6ka med -20,1 mnkr dar de storsta férandringarna ar:

o Planerat underhadll 6kar med -12,5 mnkr. En handfull projekt fran 2020 belastar
kommande ar, -3,2 mnkr, bland annat stallverksinstallationen pa Valhalla samt omlaggning
ledningar pa Fiskhamnen. Vidare ligger det stora underhallsprojekt pa Pedagogen -3,1
mnkr samt pa Kviberg och da framst pa Ovre Kasern och Gétaméssen, -6 mnkr

Totalt 6kar det planerade underhallet inklusive det balansférda underhallet med -64,1
mnkr jamfort med prognos oktober till 237,0 mnkr. Den framsta orsaken &r stora projekt
under 2021 sasom varvsupptagningen av Barken Viking, -14,3 mnkr. Vidare ska dag- och
spillvattenledningar bytas pa Slakthuset, - 9,3 mnkr samt ska vissa fasader renoveras, -3
mnkr. Pa Stora Teatern genomfoérs en fasadrenovering om -8 mnkr,

o Fastighetsskatt 6kar med -2,3 mnkr. Under 2020 sa erholl bolaget aterbetalningar av
fastighetsskatt avseende Radhuset och Bergvaggen som bada blivit om taxerade.

o Ovriga externa tjanster 6kar med -5,6 mnkr. Bland annat kommer externa projektledare
att anvandas for att klara det utokade underhallet under 2021, -2,0 mnkr. Vidare kommer
driftavdelningen att migrera deras styrportal, -1,5 mnkr. Marknadsavdelningen 6kar med
-2,0 mnkr. Det avser bland annat juridiskt stod i utvecklingen av den nya affarsmodellen
samt kostnaderna for jubileumsmiljéerna.

Av- och nedskrivningar minskar med + 8,6 mnkr. De framsta orsakerna &r att det gjordes
nedskrivningar under 2020 pa Billdals Gard och Wernerska Villan, +18,3 mnkr. Avskrivningarna totalt
sett beaktat for detta 6kar med -9,7 mnkr. Vilket till stor del beror pa fardigstallda lokalanpassningar
dar avskrivning bérjar under 2021. P4 Kviberg Forsvaret ar Fit4Fights gym fardigstillt, -1,8 mnkr. Aven
lokalanpassningen for Jureskogs restaurang pa Gamla Ullevi kommer skrivas av fran och med 2021,
- 2,0 mnkr samt den nya entresolen pa Stora Saluhallen, -2,2 mnkr.

Realisationsresultat salda fastigheter minskar med -7,3 mnkr da 2020 innehdll markforséljningen pa
Partihallarna samt avyttring av RGsereds smaskola. Det budgeteras inte for nagra forsaljningar forran
tagna beslut.

Centraladministration 6kar med -3,0 mnkr, dar den framsta orsaken ar den nytillsatta tjansten som
Driftchef och att VD och chef Strategi och Kommunikation nu &r pa plats hela aret. Vidare okar

konsultkostnaderna, -0,8 mnkr, vilket bland annat avser stéd i digitaliseringsarbetet.

Ovriga rorelseintikter minskar med -4 mnkr och pa grund av en engéngsersittning under 2020 i
samband med rivning av Westsamhuset i Partihallarna.

Finansnetto 6kar med -44,1 mnkr. Framsta orsaken ar forsaljningen av Goteborgs Lokaler som ligger
med i prognos oktober, -44,5 mnkr.
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3.3.2 Balansrdkning och nyckeltal
| BR 2021 2020 2019 2018 2017
[BU] (P10)
Anldgeningstillgangar 7076539 & 737 B53 7126 B18 7237441 & 825 BB9
Omsattningstillgéngar 452 367 457 649 308 684 75 DB3 104 BES
Tillgangar 7 528 906 7235502 7435502 7312524 61930 778
Eget Kapital 2455674 2 308 546 2 128 660 14918 199 1727 345
Obeskattade reserver 566 566 566 2092 3617
Avsattningar &7 392 &7 392 &7 392 48 B76 33 659
Léngfristiga skulder rantebdrande 2 7BR517 2445403 2 645 403 4271 298 3 946 543
Kortfristiga skulder rantebarande 1907 173 2 283 B97 2 283 B97 702 622 775 000
Kortfristiga skulder 305 584 125 698 305 584 368 437 444 514
Skulder och EK 7 528 906 7235502 7 435502 7312524 61930 778
| MNyckeltal® 2021 2020 2019 2018 2017
[BU] (P10)

Rérelsemarginal 27% 26% 29% 19% 32%
MNettomarginal 18% 23% 37% 19% 34%
Kassalikviditet 20% 21% 12% 7% 9%
Soliditet (synlig) 32,7% 31,%% 29% 26% 25%
Soliditet (justerad) 53% 51% 52% 50% 50%
Direktavkastning pa kommersiella fastigheter! 3,6% 3.7% 3.7% 3,7 3,6%
Avkastning pa sysselsatt kapital 3% 3% 3% 2% 3%
Bokfdrt varde fastigheter 55185494 52895994 5035 994 4995 339 4 681 160
Marknadsvarde fastigheter 11974000 11745000 11495000 11012000 10 698 OO0
Intakter fran Gateborgs Stad 340 609 331 085 341 832 322 B4l 352 D83
Intern nettoomsattning 43% 43% 43% 443 48%
Kassaflide frén Idpande verksamheten 331442 368 851 233021 257 156 343 158
Bruttoinvesteringar 229 000 250 000 119 085 406 326 462 000
Lénekostnader exkl arvoden 55175 45 548 48 454 41 500 37575
Anstallda 96 92 B9 BO 75
Arsarbetare g5 o1 B9 B0 75
MNajd Medarbetar Index (NMI) - 56 58

Hallbart Medarbetar Engagemang (HME) BD 78 74

Férvaltad lokalyta, kvm 660 097 660 097 643 658 645 182 643 B37Y
Uthyrningsgrad férvaltad lokalyta 95% 04% 04% 04% 04%
Férvaltade p-platser, antal 1715 1715 1715 2140 2519
Majd Kund Index (NKI) 75 53 48
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Kommentar till balans och nyckeltal

Omsattnings- och resultatutveckling

Bolagets budgeterade omsattning ligger pa runt 817 mnkr och ar baserad pa hyresintakter. Cirka

43 % 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 och lanevolym

Soliditeten ligger pa 29 %, vilket for fastighetsbranschen ar l1agt. Den justerade soliditeten uppgar till
52 % dar hansyn tagits till fastigheternas marknadsvarde. | bolagets agardirektiv ska den uppga till
minst 45%. Motsvarande siffror avseende justerad soliditet i branschen ligger mellan 45-65%.

Lanevolymen for bolaget berdknas uppga till knapp 5 miljarder under 2021 vilket &r ca 200 mnkr
under bolagets maximala tillatna lanevolym.

Marknadsvardering

Marknadsvardet pa fastigheterna 6verstiger det bokférda vardet med 6,2 mdkr vilket utgor ett dolt
varde i bolaget.

Medarbetare

Antal arsarbetare berdknas for 2021 uppga till 96 och 6kar pa grund av beraknade nyanstéllningar av
bland annat projektledare.

Direktavkastning pa kommersiella fastigheter

Direktavkastningen pa de kommersiella fastigheterna ligger pa knappt 3,6%. Enligt bolagets
agardirektiv ska den uppga till minst 3,5% over tid. Motsvarande siffror i branschen ligger mellan 4—
6%.

Framatriktad utblick och osdkerhetsfaktorer

Staden Go6teborg 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 nar dessa avyttras kommer det att paverka framtida nyckeltal samt resultat.

Réntenivan ar for ndrvarande 1ag. 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 2021-2031

KF Grin |Kategori Totalt 2022- | Total 2027- | Total 2022-

NYINVESTERINGAR (mnkr} | X 13 2026 2031 2031
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Omrade/Projekt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2 Kulturhuset Bergsjin 1 59 10 0 0 0 0 0 0 0 0 1] 10| 0 10
3 Stora Tullhuset Casino
Casmopol 1 19 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4 n 3:e scen 1 34 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
5 Konserthuset orgel 1 5 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
6 Sjdfartsmuseet om- och
tillbyggnad 1 28 9 0 0 0 0 0 0 0 0 0 9 0 9
7 Billdals Gard fas 2 1 30 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8 Masthugget Vast 1 15 244 41 0 0 o 0 0 o 0 0 285 0 285
9 inken 1 14 84 31 o 0 o o 0 o 0 0 125 0 125
10 Magasin Kultum3 1 25 342 171 0 0 0 0 0 0 0 0 513 0 513
Ovrigt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa Nyinvesteringar 229 699 293 0 0 0 0 0 0 0 0 042 0 942
Rérliga priser (**)
Ev. paslag index (+3%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Summa Nyinvesteringar | 229 699 43 o 0 o 0 0 o 0 0 542 0 942

[Egenfinansieningsar
. hanswtpeses 53% 28% 76% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 21% 0% 10%

REINVESTERINGAR {mnkr} 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 Total 2;:22; Tot Z::;] Totat 2232;
Omrade/Projekt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2 Slakth 12 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

3 Feskekirka 21 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4 Barken Viking 17 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
5 Dicksonsk 15 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
6 Wernerska 7 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

7 Musikens Hus g 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

8 Stora Teatern g 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

9 Bé Herrgard 7 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

10 Sjdfartsmuseet 7 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1]

11 KTB 9 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

12 Kronans Bryggeri 9 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1]

13 n 13 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Drigt 38 150 150 150 100 %0 %0 50 80 110 110 640| 440 1080
Summa Reinvesteringar 171 150 150 150 100 90 90 50 20 110 110 640 440 1020
Rirliga priser (**)

Ev. pdslag index (+3%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

[summa Reinvesteringar [ \ [ [ m 150 150 150 100 90 0 [ s [ a0 110 110 640 440 1080
TOTALT INVESTERINGAR | 400 849 393 150 100 90 90 50 80 110 110 1582 440 2022

13% 41% 85% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 85% 100% 83%

Egenfinansieringsqrad Totalt
Unyesteringar

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
bedémning 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 agare.

| den kommande 10-arsplanen finns det tva storre projekt, Magasinslésning for kulturférvaltningen
om 540 mnkr samt Masthugget Vast om 300 mnkr. Utover detta sa ar de 3 kommande aren
reinvesteringstunga pa grund av ett antal storre underhallsinsatser.

Nyinvesteringar

Kulturhuset i Bergsjon, total projektbudget om 145 mnkr

Varen 2012 beslutade Goteborgs kommunfullméaktige att investera i att bygga ett nytt kulturhus i
Goteborg belaget i Bergsjon. Under 2014 genomforde Higab, pa uppdrag av stadsdelsforvaltningen
och lokalsekretariatet, en forstudie som ska ligga till grund for det framtida kulturhusets innehall och
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verksamheter. Under 2016 genomférdes en arkitekttavling om gestaltningen for att fa fram basta
mojliga alternativ pa den givna platsen och inom budget. Under 2020 pabdrjades etablering och
produktionsstart. Projektet berdknas vara klart under forsta kvartalet 2022.

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. Da det blivit tidsforskjutningar i projektet sa ar
ambitionen att det skall vara klart Q2 2022.

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.

Stora Tullhuset om- och tillbyggnad, total projektbudget 43 mnkr

Efter genomfort forstudie togs beslut att genomfora ombyggnaden. Projektet har paboérjats men har
fatt avbrytas tillfalligt da entreprendren inte levt upp férvantningar pa tid ock kvalitet. Forhandlingar
pagar med upphandlad leverantor da kontraktet ar havt fran Higabs sida. Ny entreprenér berédknas
vara pa plats under Q1 2021 och projektet beraknas vara klart under slutet av 2021, vilket ar en
tidsforskjutning pa ca 6 manader.

Stadsteatern, ny tredje scen, total projektbudget 90 mnkr

I mitten av 2016 fick Higab ett forstudieuppdrag av Stadsteatern for att undersoka 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 kdllare och
tillhérande faciliteter, ny restaurang i kallarplan med tillgdnglig och separat entré fran Berzeliigatan.
Under Q3 2021 beraknas projektet vara klart.

Billdals gard, fas 2, projektbudget 32 mnkr

Higabs styrelse beslutade i februari 2020 om en investering pa 32 milj for tillbyggnad och upprustning
av plan 1 o 2. Projektet kommer att startas i borjan av 2021 och berdknas vara klart under slutet av
2021.

Masthugget Vast, kommersiella lokaler, projektbudget 300 mnkr

Projektet bestar av tre intressenter, Parkeringsbolaget, Idrott och féreningsforvaltningen och Higab.
Higabs inriktning ar kontor, lokaler for fri kultur och restauranglokaler.

Projektet beraknas vara klart Q3 2023.

Slottskogsrinken, ny ishall, projektbudget 140 mnkr

Uppdraget ar utreda en ny ishall i omradet runt Frolundaborg. Hallen ska placeras antingen dar
Slottskogsrinken eller Slottskogshallen ligger idag. Kund ar Idrott- och foreningsférvaltningen som ska
bedriva verksamhet i hallen. Projektet befinner just nu i forstudiefasen och projektet berdknas vara
klar under 2023.
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Magasin Kulturnamnden, projektbudget 540 mnkr

Kulturfoérvaltningen behover en langsiktigt hallbar magasinslosning for stadens fyra museer;
Goteborgs stadsmuseum, Sjofartsmuseum Akvariet, Goteborgs konstmuseum och Rohsska museet.
Projektet ar i forstudiefasen och projektet berdknas vara klar under 2023.

Reinvesteringsplan

Higabs fastighetsbestand bestar till viss del av gamla fastigheter med stort kulturviarde. 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 férsoker i storsta mojliga man att samordna inkép
under olika perioder, beroende pa atgard, 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 balansrakningen, for 2021 raknar vi med 74 %. Orsaken till att 2021 ar hogre beror pa
ett antal storre underhallsinsatser pa bland annat Feskekorka, Barken Viking och Dicksons Palatset.
Inom en tidsperiod pa 5 ar bedéms reinvesteringarna i stort folja Ilamnad plan, darefter dkar
osakerheten.

Ytterligare osdkerhetsfaktorer som kan komma att paverka reinvesteringsplan ar grundforstarkning
av byggnader. Bolaget genomfor kontinuerliga matningar och undersdkningar 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.

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 kommunfullmaktige 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 féréndring 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 fran tid till annan kan uppleva en 6verhettad
marknad da resurser i form av personal och entreprendrer ar en bristvara. Detta leder till hogre
kostnadsokningar 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. Den pandemi som varit under 2020 har
fatt stor paverkan pa detta kundsegment och insatser som hyresstdd och anstand med hyror har
paverkat bolagets resultat. En utdragen pandemi kommer att fa ytterligare konsekvenser pa bolaget
men denna risk har inte beaktats i bolagets budget eller verksamhetsplan da den ar svarbedémd.
Under kommande ar kommer svangningar pa den kommersiella marknaden att ske, dels pa grund av
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nyproduktion dels av férandrade anvandningsmonster i lokalmarknaden utifran effekter fran
pandemin att paverka bolaget i form av férandrade hyresintdkter och foréandringar i vakansgraden.

De storsta riskerna kopplade till verksamhetens 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. Inom kundperspektivet handlar det om att fa mer ndjda
kunder, inom medarbetare att behalla och vid behov kunna rekrytera medarbetare med ratt
kompetens. Ekonomiperspektivet handlar framst om att skapa férutsattningar 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 saval kunder, dgare som 6vriga intressenter.

Go6teborg den 9 december 2020
Higab AB

Per-Henrik Hartmann
vd
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